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Planens formal

Moss sentrum skal styrkes som regionens kommersielle og kulturelle tyngdepunkt med et bredt
og variert tilbud av arbeidsplasser, boliger, handel og service, kultur og opplevelser. Byens kon-
takt med vann og sjg skal forsterkes og byens historiske og kulturmessige identitet skal vektleg-

ges.

Planens dokumenter
Juridisk bindende dokumenter:

e Plankart datert 15.06.2015

e Bestemmelser datert 15.06.2015
¢ Gjeldende reguleringsplaner, jf. § 1.1

Planens arealformal

Navaerende

Framtidig

§11-7. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg
Boligbebyggelse

Sentrumsformal

Offentlig eller privat tienesteyting
Naeringsvirksomhet

Andre typer bebyggelse og anlegg

Kombinert bebyggelse og anleggsformal

Kombinert beb Ise og gg -
Ek de ferj og g byutvikling

§11-7. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk

infrastruktur
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer)

Veg
Bane

Havn

Kombinerte formal for samferdselsanlegg - Havn og
fremtidig ferjeleie

Hovednett for sykkel
Parkering
Gang/sykkelveg

§11-7. Nr. 3 - Grennstruktur

Friomrade

Park

§11-7. Nr. 6 - Bruk og vern av sjo og vassdrag

med tilhgrende strandsone
Ferdsel

Smabéathavn

Friluftsomrade

§12-6 - Hensynssoner
Bevaring kulturmilje

Krav om felles planlegging
Flomfare

Hoyspenningsanlegg

§12-7 - Bestemmelseomrader

ktur

Miljgkvalit natur, og grar

NN 0 iy

I

el 1 7

i




1.1

1.2

1.3

GENERELT FOR HELE PLANOMRADET
PBL. §11-9

PLANKRAV

Gjeldende reguleringsplaner

Reguleringsplaner listet opp i Vedlegg 1 skal fortsatt gjelde sa langt de ikke er i strid med sen-
trumsplanen. Sentrumsplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende
reguleringsplaner. Der hvor det er motstrid skal sentrumsplanen gjelde foran reguleringsplanen,
med mindre annet er oppgitt for det enkelte kvartal.

Kommunedelplan for ny Rv 19

Det skal utarbeides kommunedelplan for ny Rv 19 i tunnel under sentrum. I arbeidet skal det tas
stilling til plassering av ny ferjekai med tilhgrende landanlegg, samt tilkobling fra Rv 19 til ferje
og havn.

Krav til omraderegulering
Kommunen kan stille krav til utarbeidelse av omraderegulering der det er behov for & gi mer de-
taljerte avklaringer av arealbruken.

Innenfor omradene Verket, Sjgsiden og havna, markert som H810_7-9 i plankartet, skal det fore-
ligge godkjente omradereguleringsplaner fgr utbygging tillates. Kravet gjelder ikke samferdsels-
tiltak i tilknytning til ny jernbane og ny Rv 19.

Krav til detaljregulering
Arbeid og tiltak som er nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, k, | og
m, samt fradeling til slike formal, kan ikke finne sted fgr omrddet inngdr i en reguleringsplan.

Unntak fra krav om reguleringsplan

Kommunen kan gi unntak fra krav om reguleringsplan for nybygg, tilbygg eller pabygg mindre
enn 1000 m2 BRA, og som ikke er i strid med sentrumsplanens mal, arealbruk, tomteutnyttelse
0og hgyder.

UTBYGGINGSAVTALER

Det skal inngds utbyggingsavtale etter pbl. kap.17 for planer og prosjekter som gir utbygging pa
mer enn 20 boenheter eller naeringsbygg og offentlige institusjoner p& mer enn 2000 m2 BRA. For
prosjekter under disse grenseverdiene skal utbyggingsavtale vurderes i hvert enkelt tilfelle.

Hovedprinsippene er at utbygger skal bekoste all ngdvendig teknisk og grgnn infrastruktur innen-
for planomradet, herunder vei, parkering, gang- og sykkelveier, vann og avlgp, energi, lekeplas-
ser, parker og friomrader.

Utbyggingsavtaler skal inngds samtidig med planlegging av stgrre byutviklingsomrader for & sikre
effektiv gjennomfgring og kostnadsfordeling.

TEKNISK INFRASTRUKTUR

Innenfor konsesjonsomrader for fiernvarme skal nye bygninger, eller eksisterende bygninger
hvor det foretas hovedombygging, tilknyttes fjernvarmeanlegget. De som har tilknytningsplikt
ma installere internt fordelingsnett for vannb&ren varme, slik at bygget fullt ut kan dekke sitt
varmebehov ved fjernvarme. Rene lagerbygg og parkeringshus er unntatt fra tilknytningsplikten.

Det kan gjgres helt eller delvis unntak fra tilknytningsplikten der det dokumenteres at bruk av al-
ternative Igsninger vil veere likeverdig eller bedre ut fra et miljgmessig hensyn.
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REKKEFOLGEKRAV

Nye byggeomrader

Kommunaltekniske anlegg, elektrisitetsforsyning, adkomst for kjgrende/syklende/gdende, ute-
oppholdsarealer, lekeplasser, stgytiltak og eventuell sosial infrastruktur (skoler og barnehager)
skal veere etablert fgr det gis midlertid brukstillatelse.

FUNKSJONSKRAV

Universell utforming

Bygninger, utearealer og anlegg som er publikumsrettet og/eller offentlig tilgjengelig skal vaere
universelt utformet for alle befolkningsgrupper, herunder bevegelseshemmede, orienterings-
hemmede og miljghemmede.

Stoy

Miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442/2012 el-
ler retningslinjer som senere matte erstatte denne skal legges til grunn ved planlegging og byg-
ging til stgyfglsom bruk (boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager,
mv.) og stgyende virksomheter. Om ngdvendig skal avbgtende tiltak gjennomfgres.

Strukturlyd og vibrasjoner

Maksimalt strukturlydniva fra kulverter og tunneler skal ikke overstige Lamax 32 dB i oppholdsrom
i boliger, ref. NS 8175.

For vibrasjoner settes grenseverdien for statistisk maksimal verdi for veiet vibrasjonshastighet til
Vw,05 = 0,3 mm/s. Dette samsvarer med grenseverdien i klasse C i NS 8176.

Om ngdvendig skal avbgtende tiltak fastsettes i reguleringsplan.

Ny bebyggelse langs sjgen
For ny bebyggelse langs sjgen skal laveste tillatte hgyde for ferdig gulv veere kote +2,5 meter.
Gjelder ikke parkering i kjeller etc.

Overvannshandtering

Overvann skal som hovedregel fordrgyes lokalt innenfor byggeomradet. I plan- og byggesaker
skal tiltak for & begrense/forsinke avrenning av overvann vurderes, herunder bruk av grgnne tak,
dammer og vannspeil. Det skal settes av tilstrekkelig areal til h&ndtering og fordrgyning av over-
vann ved flom og ekstremnedbgr. Overvann skal sa langt mulig utnyttes som et positivt element
i byggeomradene.

Uteoppholdsareal og lekeplasser

Innenfor omrader avsatt til sentrumsformal er det krav til minimum 15 m2 uteareal per boenhet.
I gvrige omrader er det krav til minimum 25 m2 uteareal per boenhet. Ved bruksendring kan kra-
vet reduseres til 15 m?2 uteoppholdsareal pr. boenhet. Utearealet kan ivaretas pa balkong og tak-
terasse.

Minimum 50 % av felles uteoppholdsareal -bgr ligge pa bakkeplan i direkte tilknytning til bygget.
I omrader hvor kravet til uteoppholdsareal vanskelig lar seg gjennomfgre, kan kommunen tillate
at inntil 50 % av felles uteoppholdsareal inngar i offentlige friomrader som har nzerhet til boligen.

For boligbebyggelse med mer enn syv boenheter skal det opparbeides lekeplass tilpasset barn i
ulike aldersgrupper. Lekearealet skal vaere minimum 100 m? pr. 25 boenheter. Kvartalslekeplass
skal minimum anlegges for hver 150 boliger. Arealet skal vaere minst 1,5 dekar. Leke- og opp-
holdsarealer skal veere skjermet mot trafikkfare, stgy og forurensing. Arealer brattere enn 1:3
skal ikke innga i beregning av uteoppholdsareal. Felles uterom skal ha en utforming som gir mu-
lighet for bade opphold, rekreasjon og lek p& tvers av aldersgrupper. Lekeplasser inngdr i bereg-
ningen av felles uteoppholdsareal.

Minimum 50 % av felles uteoppholdsareal pd terreng skal kunne beplantes.



1.6

Parkeringskrav

For leilighetsbygg og naeringsformal bgr parkering som hovedprinsipp lokaliseres i kjeller/under
terreng. Nedkjgringsramper og porter til parkeringskjeller bgr unngas i sentrale gater og byrom.
Der bygning for parkeringsformal (P-hus) blandes med annet byggeformal, bgr det ikke tillates
parkering etablert i farsteetasje/gateniva. Ved rene P-husprosjekter/parkeringsanlegg over flere
plan, bgr fgrsteetasjes fasader og arealer som vender mot gate benyttes til handels- eller nae-
ringsformal (bortsett fra kjgreadkomst til P-anlegget).

Minimum 5 % av parkeringsplassene for bil bgr utformes som plasser for personer med nedsatt
funskjonsevne. Plassene bgr lokaliseres i naerhet av inngangspartier.

For boliger stilles krav om fremlagt, egen kurs av tilstrekkelig kapasitet til alle parkeringsplasser
for elbil. @vrige felles parkeringsanlegg bgr tilrettelegges for elbil. Omfang bgr vurderes i hver
enkelt byggesak.

3-roms leilighet eller Minimum 0,5 plass pr. boenhet, maks 1 plass pr. boenhet.
stgrre

2-roms leilighet Minimum 0,4 plass pr. boenhet, maks 1 plass pr. boenhet.
1-roms leilighet/hybel Minimum 0,3 plass pr. boenhet, maks 0,5 plass pr. boen-
het.

Kontor/administrasjon Maks 1 parkeringsplass pr. 100 m?

Forretning Maks 1 parkeringsplass pr. 100 m?
Kjogpesenter Maks 1 parkeringsplass pr. 100 m?2
Tjenesteyting* Maks 1 parkeringsplass pr. 100 m?2

*videreg8ende skoler skal avsetteareal for moped/scooter.

Det avsettes tilstrekkelig areal for sykkelparkering.

Ved kollektivknutepunkt, arbeidsplassintensive naeringsbygg, leilighetsbygg, skoler og barneha-
ger bgr felles sykkelparkering utformes med hensyn til redusert tyveririsiko og skjerming fra regn
og sngfall,.

ESTETIKK OG LANDSKAP

Bebyggelse og anlegg

Byggverk skal gis tidsmessig og god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon, samt
eksisterende bygde og naturgitte omgivelser. Byggverk skal fremme sammenhenger og historisk
tilknytning. Ved utforming av nye bygninger og stgrre tiltak kreves arkitektfaglig kompetanse.

Sgknader om byggetillatelse skal dokumentere byggetiltakets forhold til omgivelsene og en fagli-
ge begrunnelse for estetisk utforming , materialbruk og fargesetting, samt skilt- og belysnings-
plan for stgrre prosjekter. For ny bebyggelse til erstatning for eksisterende bgr det av hensyn til
stedstilpasning ogsa redegjgres for riving kontra istandsetting og om tilpasning til gjenveerende
bebyggelses gesims-/mgne-/byggehgyder og fasadeuttrykk. Alle fasademessige tiltak og synlige
tekniske installasjoner skal framga av sgknadsdokumentasjonen.

Landskapsbilde
Det skal legges vekt pa 8 bevare landskapssilhuetter. Fra sjgen skal det bakenforliggende by-
landskapet veere synlig og lesbart.



1.7

1.8

1.9

Terreng og vegetasjon
Ny bebyggelse skal ta hensyn til eksisterende terrengformasjoner, bekkelgp, turdrag, naturland-
skap og sammenhengende vegetasjonsbelter badde pa byggetomten og mot nabotomtene.

Stgrre treer skal sgkes bevart ved nye utbyggingstiltak. Med stgrre treer menes stammeomkrets
over 90 cm, malt 1,3 meter over terreng. Det skal sikres plass i plan og dybde til utvikling av
rotsystem og krone. Treets rotsone regnes som stgrste omkrets for treets krone.

Bystruktur

Ny bebyggelse skal forholde seg til den historiske gate- og bebyggelsesstrukturen, eventuelt bi-
dra til tydeliggjgring/tilbakefgring der strukturen er uklar eller fjernet. Gjenbygging av gatelgp er
ikke tillatt, og overbygninger skal unngas.

Skilt og reklame

Skilt og reklame skal ha tilknytning til virksomhet i bygningen og tilpasses bygget i stgrrelse, ut-
forming og farger. Takreklame er ikke tillatt. Frittstdende reklame og flagg/vimpler skal unngés. I
boligstrgk tillates ikke lysreklame eller store reklameinnretninger.

Skilt og reklame skal ikke hindre ferdsel eller vaere i visuell konflikt med trafikkskilt. Fri hgyde
under uthengsskilt skal veere minst 2,5 meter og fremspringet maksimalt 1 meter. Fremspringet
tillates fgrt frem til 0,5 meter fra ytterkant av fortau.

I omrader med vernehensyn kan det stilles bestemte krav til utforming og stgrrelse. P& fredede
og vernede bygninger og anlegg tillates bare uthengsskilt eller mindre skilt pa veggen for angi-
velse av virksomhet i bygningen.

AUTOMATISK FREDETE KULTURMINNER

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner, bdde pa land og i
sj@ skal arbeidet gyeblikkelig stanses og kulturminneavdelingen i @stfold fylkeskommune varsles,
jf Lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, § 8.

EKSISTERENDE BEBYGGELSE

Eksisterende nabobebyggelse og tilhgrende gater/byrom skal vaere utgangspunkt for vurdering
av volum, material- og fargebruk pd ny bebyggelse. I historiske bymiljg, og randsonen til disse, -
bor omradets karakter og skala vaere premissgivende for utforming av nye bygninger og anlegg.

FORHOLD SOM SKAL BELYSES I REGULERINGSPLAN

Det skal som del av reguleringsplanen utarbeides illustrasjonsplan som minimum viser terreng-
behandling (inkludert forstgtningsmurer, skjaeringer og fyllinger), bebyggelsens plassering og
fotavtrykk, plassering av adkomst, renovasjon og parkering for bil og sykkel, samt bruken av
utearealer. Illustrasjonsplanens bakgrunnskart skal inkludere naboeiendommer.

Foruten illustrasjonsplan kan kommunen kreve utarbeidet kartillustrasjoner, snitt, fotomontasjer
eller 3D-perspektiver som redegjgr for tiltakets omfang og pavirkning.

Ved byggetiltak som overskrider 5000 m2 BRA kan kommunen kreve en enkel steds- og mulig-

hetsanalyse som redegjgr for:

e muligheter for 8 innpasse offentlige byrom/forbindelser i/gjennom omradet

¢ muligheter for publikumsrettede funksjoner mot gater og byrom

o muligheter for & styrke grennstruktur, landskap, gate- og bebyggelsesstruktur

o muligheter for bilparkering i eksisterende parkeringsanlegg i nseromradet, og fjerning av
eventuell overflateparkering i planomradet og tilstgtende gater.



2.1

BEBYGGELSE OG ANLEGG,
PBL §§ 11-7 nr. 1 og 11.10

GENERELLE BESTEMMELSER TIL BYGGEOMRADER

Arealbruk i byggeomrader

I tillegg til hovedformalet (for eksempel «bolig»), omfatter det enkelte arealformal eksisterende
0g nye grgntarealer, uteoppholdsarealer, internveier, parkering, tekniske anlegg og annen areal-
bruk som naturlig hgrer med til omradets anvendelse.

Bebyggelsens plassering

Bebyggelse kan oppfgres i formalsgrense der hvor ikke annen byggegrense er fastsatt. Tett be-
byggelse (BYA = 50 % eller hgyere) kan oppfgres i nabogrense. Som hovedregel skal fasadeliv
fglge fortauslinje eller annet offentlig byrom, med mindre annen byggegrense er angitt.

Minste boligstgrrelse
Nye boliger bgr ikke vaere mindre enn 35 m2 BRA, ekskludert bodareal. Maksimum 25 % av byg-
ningens bruksareal tillates benyttet til ettroms leiligheter.

Utnyttelsesgrad

Utnyttelsesgraden er definert ved prosent bebygd areal (% BYA), kombinert med tillatt bygge-
hgyde angitt som maksimal kotehgyde. Ved beregning av % BYA skal parkeringsplasser medtas
som bebygget areal med 15 kvm pr. parkeringsplass. Maksimal grad av utnyttelse og hgyder til-
lates kun dersom tiltaket samlet sett har en god helhetslgsning.

Byggehgyder
Kvartaler med ulike byggehgyder er inndelt i soner avgrenset av hgydelinjer i plankartet. Sone-
nes avgrensing skal tolkes som retningsgivende, og endelig fastsettes i reguleringsplan.

Tekniske takoppbygg

Tekniske takoppbygg tillates & stikke inntil 3 meter opp over tillatt kotehgyde, og med maksimalt
10 % av underliggende etasjeplan. Tekniske takoppbygg skal innebygges og inngd i den arkitek-
toniske utformingen.

Krav til publikumsrettet virksomhet

I sentrumskjernen bgr det tilstrebes aktivt fasadeliv med publikumsrettet virksomhet i fgrsteeta-
sjer, herunder forretning, bevertning, kultur og tjenesteyting. Det er et mal at publikumsrettet
virksomhet etableres i fglgende gater:



Kategori 1 - Gagata, malsetning om 100 % aktivt fasadeliv i forsteetasje ved bruksendring og nybygg.
Det tillattes kun besgksintensiv virksomhet innen forretning, bevertning, kultur og tjenesteyting.

Kategori 2

Malsetning om 80-100 % aktivt
fasadeliv i forsteetasje pa nye
bygninger:

e Heinrich Gerners gate (delvis)
e Mgllergata

e Kongens gate (delvis)

e Torggata

e Dronningens gate

e Prinsens gate

e Ibsens gate

Kategori 3

Malsetning om 50 % aktivt

fasadeliv i forsteetasje pa

nye bygninger:

e Heinrich Gerners gate
(delvis)

e Gudes gate

e Gate mellom Torggata
og Prinsens gate

e Prinsens gate

e Storgata (delvis)

Kategori 4

Malsetning om 25 % aktivt fasadeliv i
forsteetasje pd nye bygninger. Alter-
nativt kan minimum 50 % av byg-
ningens bruksareal i fgrsteetasje til-
rettelegges for naeringsvirksomhet.

. Storgata (delvis)

. Ny adkomst til Verket

. Sundstredet

. Kirkegata (delvis)

. Fleichers gate

e Th. Petersons gate e Skoggata . Kongens gate (nordre del)
e Storgata (delvis) . Wulfsbergs gate
o RAadhusgata (delvis) . Gregers gate
e Kirkegata (delvis) . Svaebakken
e Jelggata . Kronprinsens gate
. Holtelgkka
. Vogst gate (Rv 19)
/ o
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Utforming

Det skal vektlegges god bokvalitet med hensyn til lys, oppholdsarealer, innsyn, materialbruk og
forholdet mellom privat, felles og offentlig areal.

I leilighetsbygg er det ikke tillatt med svalganger mot offentlig gate eller byrom. Balkonger mot
offentlig gate/byrom er kun tillatt fra og med tredje etasje og oppover, og skal ikke krage mer

enn 1 meter ut fra fasadelivet.



SENTRUMSFORMAL (S-OMRADER)

Sentrumsformal - definisjon

Sentrumsformalet er et dpent formal innenfor kategoriene bolig, forretning (herunder bevert-
ning), kontor og tjenesteyting. Et areal avsatt til sentrumsformal kan inneholde én eller flere av
de nevnte kategoriene. I kvartal S27 og S28 kan det etableres barnehage.

For kvartaler i sentrumskjernen er det angitt maksimal andel boliger. Andelen skal beregnes
samlet for hele kvartalet og inkludere eksisterende bebyggelse.

Utnyttelse og funksjonskrav for det enkelte kvartal

Kvartal % BYA Byggehgyde Andel bolig
S1 100 % Kote +22 m 25 % boligandel av totalt bruksareal
S2 75 % Kote +22 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
S3 85 % Kote +25 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
S4 100 % Kote +22 m 25 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +25 m
Kote +31 m
S5* 100 % Kote +22 m 25 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +28 m
S6* 100 % Kote +22 m 25 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +28 m
S7 90 % Kote +32 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +25 m
Kote +30 m
S8 100 % Kote +28 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
S9* 100 % Kote +28 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
S10%* 75 % Kote +30 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +34 m
Kote +39 m
Si1 75 % Kote +34 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +39 m
S12 100 % Som eksiste- Bolig ikke tillatt
rende bebyg-
gelse
S13 75 % Kote +33 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +35 m
Si4 75 % Kote +27 m 25 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +30 m
S15 90 % Kote +36 m
S16 75 % Kote +27 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +30 m
S17 90 % Kote +22 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +30 m
S18 50 % Kote +13 m
Kote +21 m
S19 50 % Kote +18 m
S20 75 % Kote +26 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
S21 40 % Kote +18 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
S22 40 % Kote +16 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +18 m
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S23 85 % Kotehgyde 50 % boligandel av totalt bruksareal
fastsettes i
detaljregule-
ring med kon-
sekvensutred-
ning

S24 100 % Kote +25 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +28 m

S25 75 % Kote +25 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +28 m

S26 90 % Eksisterende 75 % boligandel av totalt bruksareal
bebyggelse
skal legges til
grunn

S27 75 % Kote +18 m 75 % boligandel av totalt bruksareal

S28 40 % Kote +21 m 75 % boligandel av totalt bruksareal

S29 90 % Kote +18 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +21 m

S30 75 % Kote +18 m 75 % boligandel av totalt bruksareal

S31 50 % Kote +40 m 75 % boligandel av totalt bruksareal
Kote +42 m

S32 75 % Kote +42 m 50 % boligandel av totalt bruksareal
(Kote +64 m)

*I kvartalene S5, S6, S8 og S9 bgr fasader mot Dronningens gate, fra og med fjerde etasje og
oppover, trekkes minimum 2,5 meter inn fra formalsgrensen. I kvartal S10 bgr fasade mot Kong-
ens gate, fra og med femte etasje og oppover, trekkes minimum 2,0 meter inn fra formalsgren-
sen.

Hgyhusomrade S32

I kvartal S32 kan det tillates hgyhus opp til angitt maksimal kotehgyde dersom bebyggelsen:
e Ikke har dybde p@ mer enn 16 meter

e Ivaretar gode solforhold og viktige siktlinjer

e Vektlegger hgy arkitektonisk kvalitet

e Har god sammenheng med omgivelsene med hensyn til bebyggelse og gatestruktur.

Dersom ny bebyggelse i kvartal S32 overstiger kote +42 meter, utlgses krav til etablering av torg
pa minimum 700 m2. Torget skal vaere offentlig tilgjengelig og ligge i direkte tilknytning til Kong-
ens gate og Vogts gate. Bygninger i tilknytning til torget skal ha publikumsrettet virksomhet i
fgrsteetasje og hovedinngang som henvender seg mot torget.

OFFENTLIG ELLER PRIVAT TJENESTEYTING (OP-OMRADER)
Offentlig eller privat tjenesteyting - definisjon
Formal avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting kan, med mindre annet er angitt i tabellen un-

der, benyttes til tjenesteyting, undervisning, kontor og/eller kultur- og idrettsaktivitet.

I enkelte sentrumskvartaler tillates forretning (herunder bevertning) i tillegg til hovedformalene,
som angitt i tabellen under.

Utnyttelse og funksjonskrav for det enkelte kvartal

Kvartal % BYA Byggehgyde Tillegg og begrensninger
o_OP1 75 % Kote +32 m Forretning tillatt
o_OP2 75 % Kote +32 m Forretning tillatt
o_OP3 75 % Kote +39 m Forretning tillatt

Kote +32 m
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Kote +29 m
o_OP4 100 % Eksisterende bebyg- Kun religionsutgvelse med tilhgrende
gelse skal legges til funksjoner er tillatt
grunn
o_OP5-6 75 % Kote +31 m Forretning tillatt
o_OP7 42 % Kote +33 m Kun religionsutgvelse med tilhgrende
funksjoner er tillatt
o_OP8 75 % Kote +12 m Forretning tillatt
o_OP9 40 % Kote +8 m
OP10 50 % Kote +40 m
o_OP11 60 % Kote +52 m
o_OP12 75 % Kote +43 m
o_OP13 75 % Kote +39 m
Kote +42 m
OoP14 35 % Kote +41 m Kun religionsutgvelse med tilhgrende
funksjoner er tillatt
o_OP15 60 % Kote +45 m Kun trafo og idrettsformal med tilhgren-
de funksjoner er tillatt
o_OP16 90 % Kote +45 m Kun idrettsformal med tilhgrende funk-
sjoner er tillatt

BOLIGFORMAL (B-OMRADER)

Boligformal - definisjon

Formal avsatt til bolig skal primaert benyttes til boligbebyggelse med tilhgrende anlegg. Mindre
naeringsvirksomhet (forretning/kontor/tjenesteyting) kan tillates dersom dette ikke utgjgr byg-
ningens primarfunksjon.

For omradene B1 og B2 gjelder utnyttelsesgrad og hgyder som fastsatt i reguleringsplan for Ver-
ket, vedtatt 15.02.2010.

For omradene B4-10, og B21-24 gjelder maksimalt tillatt gesims- og mgnehgyder som vist i ta-
bellen under, med mindre annet er fastsatt i reguleringsplan. Hgyder skal beregnes fra planert

terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

For omrade B28 gjelder utnyttelsesgrad og hgyder som fastsatt i reguleringsplan for Kanalomra-
det Nord - Jelgy, vedtatt 18.06.2012.

For omradene B29 og B30 gjelder utnyttelsesgrad og hgyder som fastsatt i reguleringsplan for
Glassverktomta, vedtatt 29.04.2003.

For omradene B31 og B32 skal utnyttelsesgrad og hgyder fastsettes i omraderegulering for Ver-
ket, og iht. krav om felles planlegging, H810_6.

For gvrige omrader gjelder utnyttelsesgrad som angitt i tabellen under:
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Kvartal % BYA Byggehgyde
B1-2 Plan for Verket Plan for Verket
B3 60 % Kote +36 m
B4-5 40 % Gesimshgyde 8 m
Mgnehgyde 9 m
B6-10 60 % Gesimshgyde 8 m
Mgnehgyde 9 m
B11 75 % Kote +30 m
Kote +33 m
B12 60 % Kote +39 m
B13 60 % Kote +30 m
Kote +36 m
Kote +40 m
B14 40 % Kote +40 m
B15 50 % Kote +16 m
B16-19 40 % Kote +18 m
B20 25 % Kote +25 m
B21-24 30 % Gesimshgyde 8 m
Mgnehgyde 9 m
B25 50 % Eksisterende bebyggelse skal legges til
grunn
B26-27 60 % Eksisterende bebyggelse skal legges til
grunn
B28 Plan for Kanalomradet Nord - Jelgy | Plan for Kanalomrddet Nord - Jelgy
B29-30 | Plan for Glassverktomta Plan for Glassverktomta
B31-32 | Omrideregulering for Verket Omraderegulering for Verket

Parkeringsanlegg i boligomrader
For frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse med inntil 4 boenheter skal parkering skje pad
egen grunn. For konsentrert smahusbebyggelse og blokkbebyggelse med 5-9 boenheter bgr par-
kering skje i fellesanlegg, fortrinnsvis i garasje/parkeringskjeller. For blokkbebyggelse med mer

enn 9 boenheter bgr parkering skje i fellesanlegg i parkeringskjeller eller parkeringshus.

NZARINGSVIRKSOMHET (N-OMRADER)

Naeringsvirksomhet - definisjon
Naeringsvirksomhet omfatter primaert formalet industri med tilhgrende kontor- og anleggsvirk-

somhet. Et areal avsatt til naeringsbebyggelse kan ikke anvendes til annen virksomhet med mind-
re annet er spesifisert i tabellen under.

Kvartal % BYA Byggehgyde Tillegg og begrensninger
N1 30 % Kote +32 m
N2 50 % Kote +32 m

Parkering og uteareal

Parkering og oppstilling av transportkjgretgy skal skje pa egen grunn. Utearealer mot offentlig

vei skal holdes ryddig, og skjermet.
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Omrdde N1 og N2 - Mglla
Dersom eksisterende virksomhet opphgrer skal det etableres gang- og sykkelvei gjennom omra-
det.

KOMBINERT FORMAL (K-OMRADER)

Kombinert formal - definisjon
Kombinerte formal omfatter en kombinasjon av formalene bolig, forretning, kontor og tjeneste-
yting. Et areal avsatt til kombinert formal kan inneholde to eller flere av de nevnte kategoriene.

For enkelte omrader er det avsatt minimum andel boliger. Andelen skal beregnes samlet for hele
kvartalet og inkludere eksisterende bebyggelse.

For omrade K1 gjelder utnyttelsesgrad og hgyder som fastsatt i reguleringsplan for Verket, ved-
tatt 15.02.2010.

For omradene K2-4 skal formal, utnyttelsesgrad og hgyder fastsettes i omraderegulering for Ver-
ket, og iht. krav om felles planlegging, H810_6.

For omrade K18-21 gjelder utnyttelsesgrad og hgyder som fastsatt i samordnet reguleringsplan
for jernbane, riksveg og havn, vedtatt 02.09.1999. Planen gjelder fram til vedtatt omraderegule-
ring for Sjgsiden.

For omrade K22-28 gjelder utnyttelsesgrad og hgyder som fastsatt i reguleringsplan for Kanal-
omradet Nord - Jelgy, vedtatt 18.06.2012.

For omradene K29-31 + K34 gjelder utnyttelsesgrad og hgyder som fastsatt i reguleringsplan for
Glassverktomta, vedtatt 29.04.2003.

For omrade K32 skal formal, utnyttelsesgrad og hgyder fastsettes i omraderegulering for Sjgsi-
den, og iht. krav om felles planlegging, H810_7.

For K33 gjelder samordnet reguleringsplan for jernbane, riksveg og havn, vedtatt 02.09.1999.
Planen gjelder fram til vedtatt omraderegulering for sjgsiden. Omradet er avsatt til ferje og
fremtidig byutvikling. Utvidelse av eksisterende ferjeleie og tilhgrende anlegg er tillatt. Nar nytt
ferjeleie er etablert innenfor omrade o_Havn/ferge, kan omrade K33 nyttes til byutvikling. Utvi-
delsen skal detaljreguleres fgr tiltaket kan bygges.

For omrader avsatt til kombinert formal er det kun tillatt med formalskombinasjoner som angitt i
tabellen under.

Kvartal % BYA Byggehgyde Formalskombinasjon Andel bolig
K1 Plan for Verket Plan for Verket Forretning/ kontor/
Tjenesteyting
K2-4 | Omrdderegule- | Omrdderegulering | Omraderegulering for
ring for Verket for Verket Verket
K5-9 75 % Eksisterende be- Bolig/Forretning/Kontor | 50 % boligandel
byggelse skal leg- /tjenesteyting av totalt bruks-
ges til grunn areal i det enkel-
te felt
K10 75 % Eksisterende be- Bolig/Forretning/Kontor | 75 % boligandel
byggelse skal leg- /tjenesteyting av totalt bruks-
ges til grunn areal
K11 75 % Kote +40 m Bolig/forretning/
kontor/tjenesteyting
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K12 80 % Kote +42 m Forretning/ kontor/
tjenesteyting
K13 60 % Kote +40 m Bolig/forretning/ 75 % boligandel
Kote +44 m kontor/tjenesteyting av totalt bruks-
Kote +46 m areal
K14 75 % Kote +30 m Forretning/ kontor/
tjenesteyting
K15 60 % Kote +30 m Bolig/forretning/ 25 % boligandel
Kote +32 m kontor/tjenesteyting av totalt bruks-
Kote +34 m areal
Kote +40 m
K16 75 % Kote +32 m Bolig/forretning/ 25 % boligandel
Kote +29 m kontor/tjenesteyting av totalt bruks-
Kote +26 m area
K17 30 % Kote +26 m Bolig/forretning/ 50 % boligandel
kontor/tjenesteyting av totalt bruks-
area
K18-21 | Plan for jernba- | Plan for jernbane, Bolig/forretning/ 75 % boligandel
ne, riksveg og riksveg og havn kontor av totalt bruks-
havn areal
K22-23 | Plan for Kanal- Plan for Kanalom- Bolig/forretning/
omradet Nord - | radet Nord - Jelgy | kontor
Jelgy
K24 Plan for Kanal- Plan for Kanalom- Forretning/kontor/
omradet Nord - | rddet Nord - Jelgy | industri
Jelgy
K25-26 | Plan for Kanal- Plan for Kanalom- Bolig/forretning/
omradet Nord - | radet Nord - Jelgy | kontor
Jelgy
K27 Plan for Kanal- Plan for Kanalom- Forretning/kontor
omradet Nord - | radet Nord - Jelgy
Jelgy
K28 Plan for Kanal- Plan for Kanalom- Bolig/forretning/
omradet Nord - | radet Nord - Jelgy | kontor
Jelgy
K29-31 | Plan for Glass- Plan for Glassverk- | Bolig/forretning/
K34 verktomta tomta kontor
K32 | Omrdderegule- | Omrdderegulering | Omraderegulering for
ring for Sjgsi- for Sjgsiden Sjgsiden
den
K33 | Omrdderegule- | Omraderegulering | Ferje/Omraderegulering
ring for Sjgsi- for Sjgsiden for Sjgsiden
den
ENERGIANLEGG

Mossefossen kraftverk, E1

Omradet skal benyttes til kraftverk. Maksimalt tillatt % BYA = 75 %, og maksimalt tillatt bygge-
hoyde 12 kote + 12 m. Omradet skal holdes ryddig og tiltalende.

Transformatorstasjon, E2

Omradet skal benyttes til transformatorstasjon. Maksimalt tillatt % BYA = 75 %, og maksimalt

tillatt byggehgyde er kote +17 m. Omradet skal holdes ryddig og tiltalende.



3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

4.1

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
PBL §§ 11-7 nr. 2 og 11.10

VEG

Omrader avsatt til veg er offentlige trafikkomrader. Ved ombygging og nybygg skal det nsermere
defineres hvilke funksjoner vegformalet skal inneholde, herunder kjgreveg, kollektivfelt, sykkel-
felt, gangareal, vegetasjon og sideareal.

Ved utforming av veianlegg skal gdende, syklende og kollektiv prioriteres. Det skal legges vekt
pa@ bymessig opparbeidelse, med universell utforming, fotgjengerkryssing i plan, hgy material-
kvalitet, helhetlig design og bruk av vegetasjon.

GANG- OG SYKKELVEG

Gang- og sykkelveg pa jernbanen, o_GS1

Det skal undersgkes hvorvidt det er teknisk og gkonomisk mulig @ etablere en sammenhengende
gang- og sykkelveg fra Verket til Sjgsiden pa eksisterende jernbanelinje - herunder forholdet til
dagens industrivirksomhet pa Mglla.

Inntil ny jernbanetrasé er tatt i bruk og eksisterende trasé er frigitt, er det ikke tillatt med annet
formal enn jernbanedrift.

Gang- og sykkelvegbro over Mosseelva, o_GS2-3

Det skal etableres nye gang- og sykkelvegbroer over Mosseelva. Ved utforming av broanleggene
skal det vektlegges hgy materialkvalitet, tilpasning til det kulturhistoriske miljget rundt elva, og
universell utforming.

PARKERING

Omradene skal benyttes til parkering og samferdselsanlegg. Det skal sikres gode forhold for my-
ke trafikanter og tydelig skille mellom areal for gdende, parkering og kjgrebane. Stgrre parke-
ringsflater skal brytes opp i soner adskilt med beplantning.

RV 19

Det skal planlegges ny trasé for Rv 19 innenfor den korridoren som er anvist i kartet.

N&r ny Rv 19 er etablert skal dagens trase gjennom sentrum omdannes til bygate hvor gdende,
syklende og kollektiv prioriteres. Gaten skal gis et grgnt preg som understreker forbindelse mel-
lom Vansjg/Nesparken og sentrum/Sjgsiden.

FRAMTIDIG FERGELEIE
I videre planarbeid skal det tas hensyn til etablering av ferjeleie innenfor omradet o_Havn/ferge
som som angitt i plankartet.

KRYSSING MELLOM NY RV 19 OG NY JERNBANE
Det er en intensjon at Igsningen for kryssing mellom ny trasé for Rv 19 og ny trasé for jernbanen
skal veere avklart i god tid fgr jernbaneutbyggingen starter.

GRONNSTRUKTUR
PBL §§ 11-7 nr. 3 og 11.10

FRIOMRADER

Friomrdde, o_F1-5

Friomrdder skal benyttes som offentlig tilgjengelige rekreasjonsomrader. Etablering av gangveier
og mindre anlegg for lek og opphold er tillatt safremt hensynet til omrddenes naturpreg, terreng
og biologiske mangfold ivaretas.
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PARKFORMAL

Rabben, o_Parkl

Omradet skal utvikles til et offentlig parkomrdde. Parken skal inneholde aktiviteter rettet mot et
bredt segment av befolkningen, herunder en gjennomgaende sjspromenade. Paviljonger for be-
verting, utsalg og kulturarrangementer kan tillates etter godkjenning av Moss kommune.

Mosseelvas nordre bredde, o_Park2-4
Omradet skal utvikles til et offentlig parkomrade etter kriteriene listet opp under bestemmelse for
hensynssone H570_2.

Gjennom o_Park2 og o_Park4 skal parken sikres en gjennomsnittsbredde pa8 50 meter, og mini-
mum 15 meter fra elvekanten. Bebyggelse, anlegg eller private uteareal som trekkes nsermere
elva enn gjennomsnittlig 50 meter ma@ kompensere arealet. Kompensasjonen ma skje som utvi-
delse, slik at det samlede, sammenhengende parkarealet er lik, eller stgrre enn arealet avsatt i
sentrumsplanen. Inntil 50% av arealet pd Rabben, o_Park1, kan inngd i beregning av gjennom-
snhittsbredde.

Konventionsplassen, o_Park5
Omradet skal utvikles til et offentlig byrom i overgangen mellom tilliggende gater og grentomra-
der. Det skal legges vekt pd helhetlig design og hgy materialkvalitet.

Nedre Bjerget, o_Park6

Omradet skal veere offentlig tilgjengelig, og det skal etableres en gjennomgaende turvei fra Sto-
rebro til Nesparken. Omradets naturpreg og biologiske mangfold skal tillegges szerlig vekt ved
tiltak i omradet.

Nesparken, o_Park?7

Omradet skal videreutvikles som et offentlig parkomrade. Arealer for idrett, rekreasjon og stgrre
arrangementer skal prioriteres. Paviljonger for beverting, utsalg og kulturarrangementer kan til-
lates etter godkjenning av Moss kommune. Eksisterende, privat virksomhet i omradet tillates
opprettholdt og vedlikeholdt.

Bjerget, o_Park8-9
Omradenes naturlige vegetasjon og terreng skal opprettholdes. Mindre tiltak knyttet til offentlig
tilgjengelighet, opphold og lek er tillatt.

Basartaket o_Park10
Parken skal opprettholdes som et offentlig tilgjengelig omrade med mulighet for opphold. Gang-
forbindelsen til Basarbygningen skal ivaretas ved nye tiltak i omradet.

Bryggeriparken, o_Park11
Omradet skal utvikles til offentlig parkomrade. Den historiske hagen skal bevares og samspillet
med fredet og bevaringsverdig bebyggelse skal opprettholdes.

Kong Haakons plass, o_Park12
Omradet skal opprettholdes som et offentlig, parkmessig opparbeidet byrom.

Kirkeparken og Radhusparken, o_Park13-15

Omradet skal videreutvikles som et offentlig parkomrade med funksjoner rettet seg mot et bredt
spekter av befolkningen. Arealer for opphold, lek og kulturelle arrangementer, skal prioriteres.
Tiltak og funksjoner skal tilpasses omradets karakter, og parkrommet skal ha hgy arkitektonisk
kvalitet pa vegetasjon, byromsmgblement, anlegg og installasjoner. Kirkens funksjonelle og fy-
siske behov skal Igses som en integrert del av parkrommet. Alle tiltak i parkene m3 tilpasses det
omkringliggende kulturmiljget. Paviljonger for beverting, utsalg og kulturarrangementer kan tilla-
tes etter godkjenning av Moss kommune.
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Storgata/Kirkegata, o_Park16
Omradet bgr opprettholdes som et offentlig, parkmessig opparbeidet byrom. Stgrre traer bgr be-
vares.

Fleicherparken, o_Park18

Fleicherparken, o_Park18, skal tilrettelegges for lek, opphold og kulturelle arrangementer. Pavil-
jonger for beverting, utsalg og kulturarrangementer kan tillates etter godkjenning av Moss kom-
mune.

Strandpromenaden, o_Park19-20
Omradet skal opprettholdes som et offentlig tilgjengelig byrom, og ses som ledd i utviklingen av
en sammenhengende sjgpromenade langs Sjgsiden, Kanalen, sentrum og Verket.

Kanalparken og Bystranda, o_Park21-22

Omradet skal ses som ledd i utviklingen av en sammenhengende sjgpromenade langs Sjgsiden,
Kanalen, sentrum og Verket. Videre skal begge sider av Kanalen utvikles til et helhetlig, offentlig
parkomrade med funksjoner som retter seg mot et bredt spekter av befolkningen. Arealer for
opphold, lek, bading og annen fysisk aktivitet, skal prioriteres. Alle tiltak m3 tilpasses det om-
kringliggende kulturmiljget. Paviljonger for beverting, utsalg og kulturarrangementer kan tillates
etter godkjenning av Moss kommune.

Kanalen nordre og Jelgy, o_Park23
Omradet skal veere offentlig tilgjengelig, og ses som ledd i utviklingen av en sammenhengende
sjgpromenade langs Kanalen.

Radhusaksen, o_Park24-25
Omradene skal ha parkmessig opparbeidelse, vaere offentlig tilgjengelig, og utformes som del av
et sammenhengende byrom fra rddhuset til Kanalen.

Kleberget badepark, o_Park26
Omradet skal ha parkmessig opparbeidelse, vaere offentlig tilgjengelig, og utformes med sikte pd
bading, opphold og lek.

BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG
PBL §§ 11-7 nr. 6 og 11.11

FERDSEL

Sjeomradene skal vaere dpne for ferdsel og skipstrafikk til offentlige og private kaier. Mossesun-
det skal veere tilgjengelig for all gjennomgangstrafikk med fartgy som tillates med dybde, bredde
og hgydebegrensning i kanalen. Alle tiltak, herunder ankringssystemer i sjg, som kan pavirke
fremkommelighet og sikkerhet krever godkjenning av offentlig myndighet.

SMABATHAVN
Tiltak i omrddene krever godkjenning av offentlig myndighet for 8 ivareta hensyn til fremkomme-
lighet og sikkerhet. Tiltak skal vaere i henhold til avgrensing av arealformal.

Det tillattes kun etablering av offentlige smabatplasser innenfor omradene o_SB1 og o_SB2.
I forbindelse med omraderegulering for Verket kan et mindre smabatanlegg i tilknytning til bolig-

omrade B32 vurderes. Anlegget skal konsekvensutredes.

FRIOMRADER
Tiltak som fremmer friluftsliv og rekreasjon kan tillates etter godkjenning fra offentlig myndighet.
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HENSYNSSONER
PBL §§ 11-8

FLOMFARE, H320

Vansjg og Mosseelva, H320_1-3

Ny bebyggelse, eller vesentlig utvidelse eller underbygging av eksisterende bebyggelse, i omra-
dene langs Vansjg (kote +25 meter over havet) er ikke tillatt lavere enn kote +28 meter over
havet, grunnet fare for flom.

Mosseelva, H320_4-5

Det tillates ikke etablering av ny bebyggelse langs Mosseelva lavere enn nivaet for en 200-
arsflom, med mindre det utfgres tiltak som sikrer ny bebyggelse mot flom. Det skal i forbindelse
med nye byggetiltak langs Mosseelva kartlegges flomveier ved flom/blokkering ved Mossedam-
men og Store bro, herunder konsekvenser og forslag til avbgtende tiltak.

HOYSPENNINGSANLEGG, H370
Byggegrense langs hovednett for el.forsyning er innarbeidet som hensynsone i arealplanen.
Byggegrensen skal méales 10,5 meter fra masterekkenes senterlinje.

BEVARING AV NATURMIL]@, H560

Alegraseng, H560_1

Innenfor hensynsonen tillates ikke tiltak som medfgrer at vekstvilkarene for alegras forringes,
herunder endring i strgmningsforhold, vannkvalitet, utfylling, tildekking, mudring og etablering
av batplasser.

BEVARING AV KULTURMILJ@, H570

Forholdet til gjeldende reguleringsplaner
For kulturminner og kulturmiljg som inngar i reguleringsplan gjelder reguleringsplanens bestem-
melser foran sentrumsplanen.

For kulturminner og kulturmiljg som ikke inngar i reguleringsplan, skal sentrumsplanens be-
stemmelser for sonene H570_1-8, legges til grunn.

Generelt om hensynssoner H570

I omrader avmerket som hensynssone H570 bevaring kulturmiljg, bgr kulturhistorisk verdifull be-
byggelse og byrom, herunder gater, plasser og grentomrader, sgkes bevart. Omradets sserpre-
gede miljg og karakter bgr vaere lesbart og videreutvikles med utgangspunkt i eksisterende kvali-
teter.

Alle planforslag og sgknader om tiltak innenfor hensynssonene som bergrer verdier knyttet til
kulturmiljg og kulturminner, skal forelegges antikvarisk myndighet. Ved nye tiltak innenfor hen-
synssonene, eller i omrader som grenser inn mot hensynsoner, vil kommunen kunne kreve at det
redegjeres for hvordan tiltaket forholder seg til omradets karakter og kulturmiljg, og hvordan
verdiene i omradet kan ivaretas.

Bevaring av enkeltobjekter

For bevaringsverdig bebyggelse som ikke omfattes av reguleringsplan gjelder fglgende:
e Bygningene kan ikke endres i form eller stgrrelse.

e Inngrep i takflater er ikke tillatt.



e Fasader og materialbruk skal opprettholdes.
e Tilbakefgring til opprinnelig form eller materialbruk er tillatt.
¢ Alle utvendige endringer skal forelegges for og godkjennes av antikvariske myndigheter.

Bevaring av enkeltobjekter vedtas i kommunedelplan for kulturminner, kulturmiljger og kultur-
landskap i Moss kommune 2016-2027.

Moss verk, H570_1

Langs Moss verks nordre gatelgp skal gatens tosidige bebyggelsesstruktur vaere lesbar og ret-
ningsgivende for nye byggetiltak. Skala, typologi og tetthet pd ny bebyggelse skal ta utgangs-
punkt i eksisterende bebyggelse og spke & komplementere allerede bebygde omrader.

Hgydedraget gst for Moss verk skal ivaretas som en grgnn silhuett i bakkant av arbeiderboligene.

Konventionsgarden skal gis en markant plassering i bybildet ved utvikling av vei- og gatenett pd
Verket. Synlighet fra sentrum, fra enden av Kongens gate og videre gjennom Moss verk, skal
opprettholdes. Ny bebyggelse i direkte tilknytning til gdrden skal underordnes gardens skala og
form.

Mosseelva og Mgllebyen, H570_2

Mosseelva skal danne utgangspunkt for et helhetlig og urbant elverom fra Vansjg til Mossesun-

det. Ved utvikling av elverommet skal fglgende forhold vektlegges:

e Mosseelvas historiske betydning for byens tilblivelse og byvekst skal framheves og synliggjg-
res. Eksisterende kulturminner og kulturmiljg, herunder Konventionsgdrden, Mgllebyen og
tekniske anlegg i og ved elva, skal framstd som et sammenhengende og helhetlig miljg.

¢ Ny bebyggelse skal henvendes til elverommet, og skal i samspill med eksisterende bebyggel-
se i Mgllebyen utgjgre en tosidig og romlig avgrensing.

e Langs elvebreddens nordside skal det etableres en sammenhengende ferdsels- og grgntkorri-
dor fra Storebro til Mossesundet.

» Nye gater, plasser, grantomrader, brokonstruksjoner og andre tekniske anlegg skal gis en ur-
ban utforming med hgy materialkvalitet.

Det tosidige gate- og bygningsmiljget langs H. Gerners gate skal bevares i form, skala og ut-
trykk. iht. gjeldende reguleringsplan. Den historiske hagen, Bryggeriparken, skal bevares.

Storgata/Tollboden/Kanalen nordre, H570_3

Kanalen, herunder vannflaten, kaifronter, broer og tilliggende arealer skal innga i et offentlig til-
gjengelig, urbant og helhetlig byrom. Den visuelle forbindelsen gjennom Kanalen skal ivaretas,
og redegjgres for ved utforming av nye anlegg.

Storgatas historiske karakter skal viderefgres. Nye tiltak bgr utformes med hensyn til eksisteren-
de bygningsmiljg, herunder skala, form, materialbruk og plassering langs gata og. Prinsippet om
lav bebyggelse mot gata, og hgyere i bakkant, bgr legges til grunn.

Radhusaksen, inkludert byboligene langs Storgata, Chrystiehagen og parken pa Fleicher brygge,
skal ivaretas og styrkes som et sammenhengende og historisk bymiljg.

Vincents Buddes plass/@vre Torg, H570_4
Eksisterende bygningsmiljgs eksterigr skal bevares, og utforming av gater og byrom skal gis et
uttrykk som styrker omradets historiske lesbarhet gjennom materialbruk og funksjon

Kirketorget og Radhusparken, H570_5

Eksisterende og ny bebyggelse skal styrkes som romlig og funksjonell ramme om parken med en
enhetlig gesims og utadrettet virksomhet pd gateplan. Kirkens og radhusets visuelle dominans i
bybildet skal opprettholdes og legges til grunn ved nye byggetiltak i kirkens omgivelser.



6.5

Thornelgkka, H570_6

Det er ikke tillatt med fradeling av eiendommer. Omradets hageanlegg og bygningsmiljg skal
opprettholdes, herunder fasadeuttrykk, stgrrelse og form. Nye byggetiltak, i form av tilbygg, pa-
bygg, garasjer og uthus skal tilpasses hovedbygningens arkitektoniske uttrykk, form og skala.

Omradets grgnne preg skal opprettholdes, og stgrre traer skal bevares. Den sammenhengende
grgntstruktur i aksen mellom Jernbanegata og Radhusparken, skal bevares.

Langs Veerlegata skal eksisterende bygningers eksterigr bevares, tilbakefgres, eller tilstrebes et
historisk uttrykk for perioden bygningsmiljget representerer. Nye byggetiltak utformes pa bak-
grunn av omradets gate- og bygningsstruktur, stgrrelse, form samt farge- og materialbruk.

Ved planlegging av ny jernbanetrasé ma det vektlegges god tilpasning til den verneverdige be-
byggelsen i Veerlegata nord for krysset Nyquists gate/Vaerlegata.

Jernbanetraséen, H570_7

Jerbanetraséens lgp gjennom byen skal ivaretas som en sammenhengende og lesbar struktur i
bybildet. Muligheten for & opprette gang- og sykkelvei pd traséen skal vurderes. Det skal sgkes a
bevare deler av traséens tekniske anlegg og konstruksjoner som teknisk kulturminne

Vaerlesanden, Kanalparken og Logns plass, H570_8

Eksisterende, bevaringsverdig bebyggelse, anlegg, gater og byrom -bgr bevares, tilbakefgres, el-
ler tilstrebes et historisk uttrykk for perioden(e) bygningen/anlegget representerer. Ny bebyggel-
se, gater, veier og byrom bgr tilpasses eksisterende bymiljgs skala og struktur, og gis en bymes-
sig utforming.

Kanalen, herunder vannflaten, kaifronter, broer og tilliggende arealer skal innga i et offentlig til-
gjengelig, urbant og helhetlig byrom. Den visuelle forbindelsen gjennom Kanalen skal ivaretas og
redegjgres for ved utforming av nye anlegg.

KRAV OM FELLES PLANLEGGING, H810

Krav til kvartalsvis reguleringsplan, H810_1-6

I kvartalene markert S2, s 10, S21, S28, S29, S32 skal det foreligge samlet reguleringsplan fgr
gjennomfgring av tiltak. Mindre byggetiltak, som ikke faller inn under kravet om reguleringsplan,
kan gjennomfgres dersom tiltaket ikke vanskeliggjgr helhetlig utvikling av omradet.

Verket, H810_7

Innenfor hensynssone H810_6 skal det utarbeides samlet omradereguleringsplan. Omraderegule-

ringen skal minimum sikre fglgende forhold:

o et flerfunksjonelt byomrade med boliger, arbeidsplasser, kultur og rekreasjon. Identitet og
saerpreg med utgangspunkt i omradets industrihistorie

« arealer for offentlige byrom og parker, herunder pd Rabben og langs sjgen.

e ny veiforbindelse og gang- og sykkelveibroer over Mosseelva

¢ sammenhengende park med gangforbindelse langs Mosseelvas nordre bredde

e en offentlig sjgpromenade fra Mosseelva til Sandbukta

« avklare muligheten for etablering av gang- og sykkelvei pa jernbanetraseen.

» god kollektivbetjening og et effektivt nettverk for gdende og syklende

e videreutvikle sentrumsaksen som en integrert del av omradet

e en etappevis utvikling etter prinsippet om & bygge byen «innenfra og ut».

Moss stasjon og sjgside, H810_8

Innenfor hensynssone H810_7 skal det utarbeides samlet omradereguleringsplan. Planen kan ik-
ke utarbeides fgr ny Moss jernbanestasjon med tilhgrende sporomrader er avklart i regulerings-

plan. Omradereguleringen skal minimum sikre fglgende forhold:

o kompakt utvikling ved Moss stasjon, med hovedvekt pd arbeidsplassintensive virksomheter.

e variert sammensetning av byboliger, tilpasset ulike segmenter av befolkningen



e bymessig gate- og byromsstruktur

e ny gang- og sykkelveibro over Kanalen

e videreutvikling av Kanalparkens gstre del til et helhetlig parkomrdde

e en sammenhengende, offentlig sjgpromenade fra havna til Tollboden. Foruten Kanalparken
skal det etablere ett eller flere parkomrader i tilknytning til promenaden.

¢ sammenhengende gang- og sykkelvei fra Moss sentrum mot Kleberget

e en bymessig forbindelse fra Moss stasjon over Kransen til sentrum med vektlegging av gden-
de, syklende og kollektivtransport

e veiforbindelse til ferjen og havna fra ny rv 19

e undersgkes og beskrives hvordan eksisterende Moss stasjon, godshuset og en sammenheng-
ende del av jernbanetraseen kan bevares som et helhetlig, og lesbart miljg i samspill med ny
bebyggelse, vei- og gatestruktur.

Eksisterende ferjeleie kan opprettholdes fram til nytt ferjeleie og ny Rv 19 er etablert.

Havna, H810_9

Innen hensynssone H810_8 skal det utarbeides en samlet omraderegulerings-

plan. Omradereguleringen skal minimum sikre fglgende forhold:

e arealer for havnevirksomhet pa land og i sjg, herunder behovet for utfylling.

e muligheter for etablering av ny ferjekai

e adkomst til Rv 19 for havne- og ferjetrafikk

e godsspor for jernbanen og tilkobling ved nye Moss stasjon

« arealer for friomrade ved Kleberget Sentrumskjernen

e Rockwools fabrikk er underlagt storulykkesforskriften som fglge av bedriftens lagring av farlig
gods. Det ma vurderes om det er behov for arealmessige begrensninger i forbindelse med
virksomheten.



VEDLEGG:
REGULERINGSPLANER SOM FORTSATT SKAL GJELDE
Planid. | Navn Vedtatt Innhold
119 Thornelgkka 13.01.77 | 1 > - 2 etasjer. Avkjgrselssanering til Rv
139 Th.Petersonsgt., Gudesga- 20.03.81 U=1,75. Etasjetall tilpasset nabobebyggelse.
te, Torggata, og Krav om tomtedelingsplan.
Mgllergata
148 Wulfsgate 2 og 4, Bjerget 3 | 06.09.82 | Boliger: 2 etg+u.etg for parkering.
Forretning: 1 etg+u.etg. Krav om bebyggel-
sesplan.
154 Vogtsgate, Skoggata og 28.04.83 | Boliger: U=1,0. Allmennyttig:
Herfglbakken U=0,5. 4 etg mot Vogtsgate, for gvrig 2-3
etg. Skoggt.36 er bevaringsverdig. Felles-
areal i midten av kvartalet.
155 Veerlegata mellom 28.04.83 | 2 etg i gatelinje/ nabogrense.
Kransen og Nyquistsgt. Verneverdig bebyggelse.
166 Skoggt.2 06.11.84 | U=1,2. Max 16m takhgyde over terreng.
181 Bjerget/Kongens gate 11.02.86 | Ikke angitt utnyttelse eller hgyder
187 Mglleomradet 24.06.86 | BYA= 50%. 2 etg. Bolig og inntil 50% nae-
ringsformal. Neering i eksist. verneverdig be-
byggelse.
200 Kvartalet Skoggata, 16.06.87 | U=120%, 2-3 etg.
Fr.Nansensgt, Herfglbak-
ken, Kong Haakons Plass
223 Torget, Kirkegata, 20.09.90 Boliger: 2 etg+u.etg. TU=100%
Radhusgata, Kransen, Bolig/ forretning: 3 etg+loft, TU=100%
Fjordvegen, Nyquist-gate, Forretning: 3 etg, TU=100%
Hgienhaldgata, Vogts gt., Radhus: 3 etg.
Skoggata og Holtelgkka Krav om bebyggelsesplan.
257 Bjerget 23.03.98 | Nye boliger. letg+loft+underetasje
TU=100 og 140%
Eksis. Boliger: 2 etg+underetg.
TU=50%, 60% 0g 120%
261 Sundbryggene 18.06.98
270 Justisbygget 10.06.99 | TU=150%. 2 etasjer (3 mot riksveg)
+u.etasje. Maks gesimshgyde 6,5 m, inntil
kote 36. Bevaringsverdig trafo. Krav om
utomhusplan.
271 Samordna reguleringsplan 02.09.99 | Bolig, forretning, bevaring, jernbane, havn,
for jernbane, vei, havn Rv 19
276 Sundstredet 2 20.11.00 | BYA=50%. 3-4(evt.5)etasjer. Maks kotehgy-
de pa mgne: 15,60. Krav om bebyggelses-
plan.
293 Kirkeparken videregdende 29.04.03
skole
294 Glassverket 29.04.03 | Bolig, forretning, bevaring 100-150%TU
323 Verket 15.02.10 | Bolig, allmennyttig, bevaring
327 Skoggata bo- og service- 13.12.10 | Eldreboliger/sykehjem
senter
337 Kanalomradet nord 18.06.12 | Bolig, forretning, industri, smabathavn
347 Skarmyra 28.10.13 | Bolig




