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Forord

Omradereguleringsplanen for Indre havneby legger til rette

for transformasjon av et naeringsomrade til et boligomrade med
opp mot 800 nye boliger. Reguleringsplanen apner for formal som
neering, kontor og offentlig og privat tjenesteyting.Det reguleres
ogsa inn barnehage i planen.

Kvalitets- og gjennomfgringsstrategien er et dokument som skal
sikre kvaliteten i de fysiske omgivelsene og prinsipper for gjen-
nomfgringen av i Indre havneby.

Dokumentet skal gjgre utviklingen mer forutsigbar for grunneiere,
investorer og andre involverte parter ved at krav og forventninger
er samlet og forberedt her. Gjennomfgringsstrategien er utarbei-
det i samarbeid med grunneierne.

Kvalitets- og gjennomfgringsstrategien er delt i tre deler:

Del 1: Kvalitetsprogram for fellesomrader
Del 2: Kvalitetsprogram for bebyggelse og arkitektur
Del 3: Gjennomfgringsstrategi

Del 1 beskriver kvalitet i fellesomradene og er et program for
tiltak som inngar i felles infrastrukturkostnader. Del 2 gir retnings-
linjer for arkitektur og utforming av det enkelte tiltaket i et felt. Del
1 og 2 inkludert illustrasjonsplaner som er gitt som retningslinje i
bestemmelsene til omradeplanen og gjelder ogsa tiltak med hjem-
mel i plan- og bygningsloven 8§ 12-7 nr. 11.

Del 3 er en strategi for gjennomfgring og innholder prinsipp for
organisering, samarbeid, infrastrukturtiltak, fordelingsmodell for
kostnader, drift og vedlikehold. Del 3 omfatter ogsa maler for ut-
byggingsavtaler.

Kvalitets- og gjennomfgringsstrategien skal veere et styringsverk-
tgy for alle involverte fra planlegging til giennomfgring. Saksbe-
handlere i kommunen og eiendomssektoren skal kunne bruke do-
kumentet som verktay og her ligger viktige fgringer for samarbeid
som sikrer forutsigbar gjennomfgring og kvalitet.

For grgnnstruktur og gatebruksplaner er dokumentet & anse som
et program. Her framkommer de ambisjoner som skal konkreti-
sers. Skjemaene bak i kapittel 1 oppsummerer levering i faser i
samsvar med rekkefaglgekravene i bestemmelsene.
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Kvalitetsprogram del 1 og 2
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Planomradet og naermiljget

Planomradet er ganske flatt og utgjer 230 daa pa land og 79 daa i sjgen. Strandlinjen folger
planens lengderetning og er ca. 700 meter lang.

Planomradet er omgitt av spesielt flotte rekreasjons- og naturomrader. Indre havn benyttes
til sjgsport og maritime arrangement som Feaerderseilasen. Karljohansvern og Hortenskogen
er viktig for tur, trening, bading og kultur. Lystlunden er Hortens bypark som i tillegg til store
grenne omrader har idrettsbaner og idrettshall.

Karljohansvern er en av 16 festninger i Norge som er omfattet av landsverneplanen for
Forsvaret og historien gar tilbake til 1818. Omradet har i tillegg til rekreasjon, fortsatt en god
del industriarbeidsplasser og boliger. Karljohansvern har to nasjonale og ett lokalt museum, og
kulturbasert naering og arrangementer er under utvikling.

Indre havneby ligger i gangavstand til Horten sentrum med handel, offentlig og privat tjeneste-
yting og uteliv. Indre havneby skal ikke kopiere eller konkurrere med neeromradene.

Indre havneby skal bygge opp sin egen identitet som et attraktivt maritimt boomrade ved
blandt annet & forsterke de stedlige kvalitetene omradet har.

Planomradet og beliggenhet.
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Forholdet til omradereguleringsplanen

Omradereguleringsplanen for Indre havneby fastlegger de overordnede rammene for utviklingen
gjennom arealkart, juridiske bestemmelser og planbeskrivelse. Omradereguleringsplanen skal
folges opp av detaljreguleringsplaner for hvert felt (kvartaler) og gater.

Kvalitetsprogrammet med illustrasjoner skal styre kvalitet og innhold og bidra til en helhetlig
utvikling av fellesomradene, strandsonen, parker og gater.

Kvalitetsprogrammet skal danne grunnlag for videre konkretisering av utforming av felles
grgnnstruktur, hovedanlegg for vann- og avlgp (VA) og gater. Priser skal kunne utarbeides pa
grunnlag av grgnnstruktur-,VA- og gatebruksplanene.

”Kvalitets- og gjennomfgringsstrategi for Indre havneby” del 1 og del 2 er gitt som retningslinjer
til detaljreguleringer og tiltak etter pbl8 12-7 nr. 11. Kommunestyret vil behandle retningslinjene
som del av reguleringsbestemmelsene. Del 1 og del 2 omtales som “Kvalitetsprogram”.

Del 3 Gjennomfgringsstrategien, omhandler privatrettslige forhold og skal danne grunnlag for
samarbeid og avtaler.

Bruk av kvalitetsprogrammet

Kvalitetsprogrammet har som hovedmal & veere et styringsverktgy for a sikre gnsket kvalitet,
funksjon og innhold i de offentlige rommene og grentomradene. Programmet er utfart pa et tidlig
stadium i planleggingen, og det er derfor viktig at det fglges opp med helhetlig prosjektering for
fellesarealer og gater som konkretiserer ambisjonene.

Kvalitetsprogrammet skal legge rammene for utarbeidelse av grgnnstruktur-, gatebruks- og
videre detaljplaner. Grgnnstruktur-, VA- og gatebruksplaner skal utarbeides i samarbeid med og
godkjennes av kommunen.

Kvalitetsprogrammet beskriver mal, utforming, innhold og kvaliteter og gir eksempler med
referansebilder. | de videre detaljerte gatebruks- og grgnnstrukturplaner star en derfor fritt i valg
av utforming og valg av produkt innenfor programmets rammer. dkonomi, drift og vedlikehold
skal veere et gjennomgaende fokus.

Grgnnstruktur- og gatebruksplanene skal danne fundamentet for kalkulasjon av kostnader for
felles infrastruktur. VA- plan skal utarbeides parallelt med grgnnstruktur- og gatebruksplaner.

Konsept, materialbruk, mgblering, belysning, beplantning, funksjon/ innhold, vannhandtering,
romlige kvaliteter mm skal konkretiseres i trad med kvalitetsprogrammet. Det ma legges til
rette for trinnvis utvikling i samsvar med rekkefglgekravene i bestemmelsene. Ngdvendig
dokumentasjon og detaljeringsgrad skal avklares med kommunen ved oppstart. Medvirkning
ma paregnes.

Del 2 i kvalitetsprogrammet omhandler «Bebyggelse og arkitektur». Formgivingen av bygg
er vesentlig for helhetsinntrykket av bydelen, bomiljget og imagen. Dette kapittelet omfatter
utforming av privat areal og overgangssoner.

Hgy faglig kompetanse

Alle planer og tiltak i Indre havneby skal sikres hgy faglig kompetanse bade innen landskap,
arkitektur og gjennomfgring. Det anbefales tiltaksklasse 3 i arkitekturprosjektering for & sikre
planens kvalitetsmal samt bruk av landskapsarkitekt MNLA. Kommunen kan stille krav om
ekstern kontroll av estetikk/ arkitekturprosjektering.
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Overordnede mal

Et sentralt mal for Indre havneby er a etablere
et bomiljg som oppleves som attraktivt og
som setter mennesket i fokus. Malsettingen
skal nas ved at bydelen utformes med en
stor andel grgnnstruktur, beplantning og
mgteplasser. Oppgradering av sjgfronten, med
smabathavn og andre maritime fasiliteter skal
veere et positivt bidrag til et attraktivt bomiljga.
Omgivelsene skal utformes med identitet,
seerpreg og nytenking! Gatene skal utformes
som grgnne miljg- og boliggater. Kvaliteter i
gyehgyde skal uten unntak vektlegges.

Planprosessen har fulgt fglgende prinsipper
for & nd malene om en attraktiv boligbydel:

e Mgteplasser, rekreasjon, fellesomrader
og grgnne sammenhenger skal ha seerlig
fokus og prioriteres i en bydel for men-
nesker.

e Beerekraftige prinsipper skal gjelde for
utviklingen der det sosiale, gkonomiske
og det gkologiske balanseres.

Et godt bomilja er kvalitet

Indre havneby skal utformes slik at de
fysiske omgivelser danner et godt bomiljg
med trivsel for beboerne. Omgivelsene skal
stimulere til sosial kontakt, livsutfoldelse
og aktivitet, samtidig verne om den private
sfeeren. Indre havneby skal ha variasjon
i bygningsmassen gjennom en utbygging
preget av forskjellige boligtyper, hgyder og
funksjonsblanding. Prinsipp om integrering
framfor segregering skal gjelde.

e Bydelen skal oppleves frodig og grgnn.
Det skal vektlegges private hager med
private inngang til boliger i 1 etg.

e Overganger mellom private og offentlige
utearealer skal gis en bevisst utforming.
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e Gater og felles uterom utformes pa en
slik mate at de gir identitet til de enkelte
byggefeltene og helhet til bydelen.

e Opplevelsesverdi og variasjon i gyehgyde
skal vektlegges i den fysiske utformin-
gen.

e Det skal veere samsvar mellom tetthet,
bygningstypologi og kvalitet.

e Trafikksystem og gateutforming skal
veere tilpasset et bomiljg

e Planen oppmuntrer til etablering av pri-
vate hager og forhager som gir aktivitet
til omgivelsene ved at beboerne bruker
hagene sine.

Hagene stelles og beplantes av eiere og vil
veere et kvalitetsmerke ved bydelen. Hagene
kan med fordel benyttes til individuelle
innganger for leiligheter i l.etasje. Jo flere
dgrer jo mer aktivitet!

Aktivitet skaper igjen trygghet og liv til
bydelen, som igjen gker trivselen for den
enkelte. Trivselsfaktoren selger!



som boliggater uten opphgyde fortau. Det gir
fleksibilitet i en trinnvis utbygging og ivaretar
universell utforming. lll Gehl ark./Vauban,
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Bystranda i Kristiansand er utformet av Asplan Viak,
0g er blitt meget populeer.Foto HH.




Trinnvis utvikling

Befolkningsveksten i Horten er i overkant av
1 % i aret, det tilsvarer 150 boliger. Hvis det i
gjennomsnitt bygges 50 boliger i aret i Indre
havneby, vil utviklingen ta 15-20 ar a bygge
6-800 boliger. Det er viktig & ha realistiske
forventinger til tid.

Det er valgt styring av utforming og kvalitet
gjennom noen prinsipielle designrammer.
Det skal bgr tilstrebes helhet, men gi rom for
individualitet. Den fgrste adkomstveien, del
av gatetunet eller parkomradet vil i prinsipp
veere styrende for utformingen av neste trinn.
Heivei kan ha ulik mgblering og individuelt
preg pa detaljer i hvert felt, s lenge noe
binder sammen.

Teknologi som designinspirasjon

Det er et overordnet mal at design, produkt-
og formvalg skal hente inspirasjon i innovasjon
og teknologi som er viktig i Horten.

Kommune har et sveert innovativt naeringsliv i
verdensklasse innen nano- og mikroteknologi
som det er gnskelig & profilere pd ulike mater
i den fysiske formgivningen av Indre havneby.

Folkehelse og miljg

Kystparken skal utformes som et rekrea-
sjonsomrade med lekeplasser og oppholds-
areal. Utformingen skal friste til aktivitet
og bruk for barn og voksne. Et mal er & fa
hortensere til & legge segndagsturen sin hit, eller
eventuelt pa vei til Karljohannsvern. Et godt
forbilder er bystranda i Kristiansand.

Indre havneby skal ha turstier og et gang-
og sykkelnett som binder Indre havneby
sammen med neeromradene, Karljohansvern
og sentrum. Dette skal bidra til & gjgre det
enklere & velge bort bilen. Redusert bruk av
bil internt i bydelen, er et virkemiddel for a
oppna et godt bomiljg.

Universell utforming

Universell utforming skal intergreres som en
naturlig del av anlegget uten at dette skal
skape vesentlige fordyrende spesiallgsninger.
Universell utforming skal veere en naturlig del
av designet, og ikke framsta som tilrettelagte
tiltak. Utforming av gater uten opphevet
fortau er ett eksempel pa dette.

Mgbler og installasjoner skal fortrinnsvis ha
tydelige farger og plasseres med tanke pa
bruk for alle. Indre havn sykehjem ligger
som naermeste nabo, og det skal planlegges

slik at eldre beboere enkelt kan ga tur i Indre
havneby og benytte seg av mgbleringen og
parkomradene.

Materialer og kvaliteter

Kvaliteter i overflater, mgblering, belysning og
vegetasjon skal velges med tanke pa funksjonelle
hensyn og holdbarhet over tid. Kvalitet er en god
investering i et langsiktig perspektiv. Endelig
valg av materialer, produkter og vurdering av
fargebruk skal konkretiseres i sammenheng
med grgnnstruktur og gatebruksplan.

Falgende skal spesielt vektlegges ved valg av
overflater, produkt og Igsninger:

e Funksjonalitet & nytenking

e Holdbarhet, drift og vedlikehold
e Trinnvis utvikling.

e Frodighet, saerpreg og trivsell!

OVERFLATER OG BELEGG skal veere lette &
bevege seg pd og ha en jevn overflate. Der
adkomstgatene mgter gatetunet er det gate-
tunet som bestemmer utformingen. Gatetunet
(Heivei) lgper over adkomstgatene.

M@BLERINGskalhasveertrobustmaterialbruk
og design. Mgblene og installasjonene skal
fungere godt i alle arstider og gjerne ha farger,
samt veere spennende & se pa selv om de ikke
er i bruk.

BELYSNING skal velges ut fra prinsipper
om ”lys nok” og & forhindre lysforurensning.
Det skal benyttes LED som lyskilder som gir
dempemulighet.Vertikal belysning med riktig
fargegjengivelser skal ha fokus, framfor
armaturdesign.

VEGETASJON skal gjgre bydelen ”grgnn”, og
det grgnne skal derfor inngd i alle tilgjengelige
rom, veier, private- og felles oppholdsarealer.

FARGEBRUKEN skal defineres i en detaljert
gatebruks- og grgnnstruktursplan. Det er
gnskelig at det gjgres bruk av klare farger
som lager liv og identitet i gatebildet og store
landskapsrom.

KUNSTNERISK UTSMYKKING gnskes i
opparbeidelsen av fellesomradene, i Heivei,
i kyst- og/eller kanalparken. Gjerne utformet
som skulpturelle flerbruks elementer, som kan
knyttes til lek, belysning, mgblering etc.
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DEL 1
Fellesomrader

Indre havneby har tre typer av offentlig areal.
Grgntomrader, gatetun, adkomstgater.

Adkomstgater, «grgnn akse» og turveier er
kommunikasjonslinjer i nord-sgr retning, som
knytter Indre havneby sammen med sentrum
og sjgen. Kyststien er kan folges vestover
eller til Karljohansvern. Heivei binder bydelen
sammen i gst-vest-retning. «Kystparken» og
«kanalparken» danner en blagrgnn omramming.

Videre beskrives disse delomradenes kvaliteter
med eksempler p& materialer, detaljer, form-
sprak samt produkter, i fglgende rekkefglge:

Planens fire delomr8der

Adkomstgater

Gatetun; Heivei med plassrom
Kystparken, Kanalparken og Grgnn akse
Kant- og overgangssoner

Aktivitets- og lekestasjoner

Belysning

Mgblering

Vegetasjon

FOR INDRE HAVNEBY, HORTEN 13.05.2013 17



1. Gatenett

Biltrafikken skal primaert ga i adkomstgatene.
Kyststien vil veere en tursti, men tilrettelagt
for sykkel og rollerblade etc. Det er i tillegg
idag gang - og sykkelvei langs Strand-
promenadens nordre side. Det skal utarbeides
gatebruksplaner .

Adkomstgater V1-V6

Adkomstgatene skal betjene byggeomradene,
og er regulert til en bredde p& mellom 9-11
meter og er toveiskjgrt. Adkomstveiene
er blindgater. Gatene skal utformes i
gatebruksplan tilpasset en trinnvis utvikling.

Adkomstgatene kan ha ensidig fortau uten
og hgydekanter. Det kan legges til rette for
ensidig oppmerket parkering. Gatene skal ha
veibelysning og ensidig allé med blomstrende
treer. Det bgr tenkes fleksibel bruk gjennom
arstidene mht parkering, sng osv. Det vil veere
minimal trafikk i gatene, saerlig vinterstird.

Adkomstgatene reguleres sammen med
forste tilgrensende felt som bygges ut.
Utformingsprinsipp er vist pa snittene og

18

==\
gatetun

adkomstgate
turveier / kyststi

lllustrasjon av hvordan en adkomstgate i Indre havneby
kan se ut. Spir arkitekter

Gater i Stavern har treer og er opparbeidet nesten uten
nivaforskjell mellom kjgrebane og fortau. Vannrenne

i rullestein gir identitet og maritim tilknytting. Gatene
gar mot sjgen og har mange likhetstrekk med Indre
havneby sine adkomstgater. Lysmaster er plassert
mellom trerekkene. Gatene er kommunale.

Treerne demper vinden som kommer fra sjgen og gir
gatene en hyggelig stemning.

FOR INDRE HAVNEBY, HORTEN 13.05.2013



illustrasjoner. Adkomstgater skal ha fall fra
sgr mot nord. Hgydeforskjell mellom terreng
og 1. etg kan enkelte steder i nord veere i
overkant av 1 meter.

Hgydeforskjellen mellom gater og bygg skal
gis en bevisst estetisk utforming og terrenget
skal tilbakefylles mot grunnmur i samsvar med
bestemmelser til planen.

Adkomstgatenes bredde er i hovedsak bestemt
utifra dagens tomtegrenser for a lette gjennom-
foring i en trinnvis utvikling. Adkomstgatene
detaljreguleres sammen med fagrste tilhgrende
byggefelt i samsvar med rekkefglgekrav.

Hele veigrunnens bredde skal formgis og
opparbeides.

Parkering

Parkering lgses i parkeringskjellere eller i felles
parkeringshus med min. 3 etg. Gjesteparkering
kan etableres som ensidig gateparkering langs
adkomstgatene. Se snitt.

Inntil 20 % av parkeringsplassene kan inn-
passes pa &pent terreng pa de private

byggeomradene. Apne parkeringsplasser
skal lgses pa en god mate, uten a forringe
uteoppholdsareal eller opplevelsen av et
positivt gatemiljg.

Parkeringsareal pa privat omrade, skal
opp-arbeides med hgy estetisk kvalitet, og
gjerne deles opp i mindre enheter med f eks
5-6 biler. Parkeringen skal rammes inn med f
eks beplantning og gis et belegg som gjgr at de
ikke er igyne-fallende og dominerende. Dekke
av armert gress eller tilsvarende anbefales
o0gsa pa privat omrader.

Nedkjgring skal i hovedsak ikke skje fra Heivei.
Heivei skal holdes fri for fast parkering.

inngang & |traer &
—forhage—rparkering

gate ‘ fortau - forhage-

Adkomstgate vist med forhage og
innganger pa begge sider.

byggegrense

regulert gatebredde
9-10 m

byggegrense

3-5m

19



2. Gatetun

Q

Gatetunets/Heiveis utforming og innhold vil veere avgjgrende for bydelens identitet og for a
oppna et bomiljg med kvalitet. Et sted med menneskelig aktivitet oppleves som attraktivt. | en
gate som lages for mennesker, vil mennesker ngdvendigvis trives bedre enn i en gate utformet
for biler. Heivei skal utformes for mennesker med variasjon, beplantning og steder for opphold
og naboskap. Heivei skal gi beboerne en faglelse av tilhgrighet og gata skal veere en sosial nerve
i bydelen.

Det er positivt hvis beboerne og andre bruker Heivei mest mulig; -for & hente bilen, stelle hagen
sin, hente posten eller ga til byen eller skolen. Heivei ma veaere lett tilgjengelige fra boligene
og friste til opphold og gjennomgang. Entreer/innganger til bade boliger og nzeringsareal bgr
legges mot Heivei. Mange dgrer mot gaten skaper aktivitet. Smanzering og litt handel kan ligge
mot Heivei.

Gulvet i gatetunet er viktig. Under er vist eksempler p8 gatetun og “shared space” med ulike overflater og
materialbruk. Veibane skal markeres, men ikke skilles ut som et eget areal.

New Road, Brighton. Jan Gehl architects Gatetun
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Gatetun skal ha sambruk, og er gatearealer

[
T

Heiveien er 10 meter bred og utformes slik
at gaterommet gir en intim atmosfsere med
kvalitet og identitet. Kjgrende har vikeplikt
for gdende. Materialer og utforming skal __lI '
signaliser dette.

med blandet trafikk og lav hastighet. Formalet =
med gatetun er a gi beboerne et attraktivt —] I
fredelig gatemiljg, utformet pa fotgjengernes i ﬁ
premisser. Gatetunet vil kunne ha mgteplasser =
og private inngangssoner til boliger, sma- —

neeringer, kontorer og smabedrifter. 1 g

+ 5 m kjgrefelt
£

=

{—— forhage ———

Heivei utformes med universell utforming og
skal ha en markert langsgadende sone som er
fri for hindringer.

|
overgangssone

lavbrekk
im
3m

gatetun
regulert 10 m

w
3

N

3

utvidet
overgangssone

byggegrense
byggegrense

Heivei skal ha markert veibane i et ellers likt
gatebelegg, og ellers veere uten oppkanter
ved fortau. Det apnes for regulering med bade
enveis og toveis kjereretning. Veibanen skal Heivei er 10 m bred og minimum avstand

enkelt kunne vedlikeholdes og braytes mellom bygg skal vaere p& min 15 m. Private
’ forhager ut mot Heivei gir gaterommet en intim

atmosfaere. Bredden mellom bygningene kan
Gatebruksplan skal konkretisere og legge med fordel gkes slik at man far bedre solforhold
standarden for belysning, mgblering og pa nordsiden av veien.
beplantning. Utforming i forhold til feltet
skal skje i detaljplaner og feglge en trinnvis
utvikling. Det kan tenkes ”“meny” som
elementer plukkes fra.

Fra “Byer for mennesker” Jan Gehl:
fotgjengerprioritert gate i Kgbenhavn
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Overvannshandtering

Overvann kan utnyttes som et miljgskapende
element i byrom og gater. Vann gir positive
assosiasjoner og trollbinder barn.

Overflatevannet skal i prinsipp fgres til sjgen,
uten & dreneres gjennom bakken.

For & handtere overvann kan f.eks gategulv i
Heivei deles opp i flater som mgtes i lav- eller
hgybrekk der fall fgrer til helt eller delvis dpen
overvannshandtering.

Utformingen av renner kan med fordel designes
slik at de ogsa fungerer som ledelinje, slik
at universell utforming lgses og integreres i
designgrepet.

Forurensningen i grunnen vil veere styrende
for valg av lgsninger knyttet til overvanns-
handtering og bruk av infiltrasjon og for-
drgyningssystem.

Prinsippielt vil det veere en fordel om vann
blir absorbert tidlig i grenne omrader. Over-
vannshandteringen ma fungere uavhengig av
arstidene og is. Det kan tenkes tette men apne
vannveier gjennom kystparken med grgnne
beplantede oaser.
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Vastra hamnen, Malmg. Foto: Horten kommune/VIG.
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Plassrom | Heivel
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Det er tre utvidelser i Heivei som skal opparbeides som plassrom og utformes sammen med
Heivei. Alle plassrommene skal ha tilgang pa strem, vaere beplantet, mgblert og ha vannuttak.

Plassrom 2 skal utformes som Indre havnebys “torg” med flaggstang og tilrettelegges for
mindre arrangement og som mgteplass.

Plassen skal opparbeides med utgangspunkt i en funksjon som f.eks kafé, vannlek/bilvaskeplass,
park/lek/kunst e.l. Den detaljerte gatebruksplanen og senere detaljregulering, skal konkretisere
innhold og opparbeidelse. Det bgr vurderes bidrag fra lokale kunstnere her.

Eksempel: Skisse av "torget” i krysset ved den grgnne aksen og med brannstasjonen p& motsatt side.
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Plassrom i Banyoles. MiAs Arquitectes
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3. Gragntomrader

Indre havneby er innrammet av parker og grgnne friomrader som skal bidra til & gjgre havnebyen
til et attraktivt boomrade. En basisopparbeidelse av kystparken og kanalparken skal p& plass
samtidig med de fgrste boligene. Trinnvis og i takt med utbyggingen etableres lekestasjoner,
bryggekant, beplantning og andre tiltak som skal gi parkomradene innhold. Parkene skal gis et
gront preg. De skal inneholde steder for lek og aktivitet, kyststi og turveier. Det skal etableres
landskapsformer og vegetasjonstiltak i parkomradene for & skape klimaskjermer og soner for
soling, grill og picknic.

Grgntomradene eies av kommunen som apner for at arealene kan benyttes til etablering av
kvartalslekeplasser. Kystsonen, kanalparken og den grgnne aksen skal opprettholdes som
et tur- og rekreasjonsomrade for allmennheten. Store deler av kystparken har tidligere veert
sappelfylling slik at etablering av nye tiltak vil pavirkes av dette bade ved graving, plassering av
lekestasjoner, valg av dekke og pafylling av masser.
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Gregnnstrukturplanen for grgntomradene skal
konkretiserer dette kvalitetsprogrammet. Det
vil samtidig foreligge en tiltaksplan knyttet til
forurensning og handtering av masser.

Det vil trolig veere behov for oppfylling av
terrenget i felles grgntomrader for & til-
fredsstille krav til rene overflatemasser.
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Kystparken

Kystparken er et ca 40 m bredt parkdrag
langs hele strandsomen. Kyststien skal som
i dag veere den primaere bevegelsesaren
i strandsonen. Kyststien skal opparbeides
med 2 meter asfalt. Kyststien skal kobles til
gangbroen over kanalen til Karjohannsvern
med ny trase forbi Roklubben.

I kystparken skal det etableres kvartals-
lekeplasser for bebyggelsen. Det skal velges
elementer som oppmuntrer til aktivitet for
store og sma til ulike arstider. Instalasjoner til
lek skal vaere «skulpturelle» eller fine & se p3,
slik at de beriker omradet ogsa nar de ikke er
i bruk. Kvalitetsmessig med en standard som
taler salt og veer.

Overgangen til vannet skal formes spesielt.
Brygge med forankring av bater, sjgsport og
bruk for allmennheten. Det skal tilrettelegges
for maritime arrangementer langs brygga.
Det bgr vurderes a tilrettelegges for et offentlig
wc/hwe i Kystparken.

| forbindelse med Horten roklubb eller ved
smabathavna kan det etableres «strandbar»
eller serveringssted.
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| kystparken tilrettelegges det for ulike soner for lek. Landskapsforming og bruk av planter som naturlig
hgrer hjemme i strandsonen. Kyststien utbedres og opprettholdes. Snittskisse gjennom kystparken i 1:250
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SIOFRONTEN

Det skal etableres en offentlig tilgjengelig
langsgdende brygge med tredekke i min. 120
meters lengde fra Horten roklubb og vestover.
Brygga skal fungere som malhavn for blant
annet for Feserderseilasen og andre maritime
arrangementer. Den ma derfor detaljutformes
for & tale fortgyning av stgrre bater. Den skal
ha en minimum bredde p& 3 meter og gjerne
trappes eller utvides pa enkelte plasser.

Overgangen mellom land og sjg videre langs
kystparken til smabathavna utbedres minimum
med store steinblokker eller tilsvarende. Det
skal tilrettelegges for en trinnlgs rampe til
vannet. Alle tiltak i strandsonen skal skje pa
en slik mate at «sjeteen» som ligger langs hele
strandkanten, ikke blir bergrt eller gdelagt.

Se illustrasjonsplan av kystparken (vedlagt).
Kystparkens illustrasjonsplan er retnings-
givende for utformingen.
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PIR

Piren er lokalisert i forlengelsen av den grgnn
aksen til sentrum. Piren skal utformes som
en brygge for ulik bruk. Den skal veere min
100m2 i areal.

Piren skal kunne benyttes til fisking, sjgsport-
aktiviteter eller rekreasjon/hygge, vannlek,
fisking/krabbefiske, dans og lignende.

Piren skal ogséa fungere til utsetting av kajakk,
seilbrett og lignende. Brygga skal veere
tilgjengelig fra kyststien og trappes ned mot
sjgen pa minimum en side.

Vi

RGaEL.

Ts
Utsnitt fra Kystparken.
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"Kanalparken”

Kanalparken avgrenser planomradet i gost,
mot Hortenskanalen. Omradet er pd ca. 5
daa. Parken skal pa lik linje med Kystparken
opprettholdes og styrkes som friomrade til-
gjengelig for allmennheten og med lekeareal.
En hovedkloakkledning Igper under en
stor del av parken, og det kan ikke bygges
faste konstruksjoner over denne. Deler av
kanalparken ligger i fredningsomradet for
Karljohansvern og er derfor ikke medtatt i
planomradet.

Parken innholder i dag ungdomsaktiviteter
som skatepark og musikkgvingslokaler.
Skateparken er sveert populeer. Det er i
planprosessen ikke tatt stilling til dens framtid,
og i samsvar med formalet pd omradet kan
den bli veerende i navaerende eller ny form.

Planen apner for flere muligheter med park- og
idrettsformal. Bygningene i parken kan rives,
og det tillates oppfering av nye aktivitets- og
servicebygg innen bestemte rammer. Nytt,
mindre skateanlegget kan f.eks oppfores i
omradet syd i parken som ikke er bergrt av
rerforinger. Skateparken kan ogsd flyttes
dersom det er gnskelig.

Grenn akse

Midt i planomradet skal det etableres et
grgntdrag i nord-sgr retning. Grgntomradet
(G3 og G4), kalt «Grgnn akse», skal inneholde
en turvei som forbinder Indre havneby med
sentrum. Den grgnne aksen varierer i bredde
fra ca 9 til 22 m og utgjer ca. 2,4 daa.

Den grgnne aksen skal opparbeides med tema
«hage» og beplantes med fertile frukttreer,
busker og planter som fruktbserende og/eller
fargerike. Sammenstilling av vegetasjon mm
skal gi "hagepreg”.

I grgnn akse kan det etableres omrader
for dyrking av grgnnsaker for beboere i
Indre havneby eller andre. Parsellhager kan
eventuelt etableres i opphgyde kasser etter
nermere detaljering i grgnnstrukturplan.
Dette vil bade skape aktivitet og vaere gunstig

for vedlikehold.

“Apen hagepark” i bystranda i Kristiandsand
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4. Lekestasjoner

Kvartalslekeplassene opparbeides som aktivitets- og lekesoner i parklandskapet. Lekeinstal-
lasjoner og aktivitetssoner skal utformes med kvalitet og tiltrekkende, variert innhold. Det skal
brukes moderne design og gjerne farger. Lekeplassene skal utformes tematisk for a gi variasjon
og ulike opplevelser for alle aldre. Det skal vektlegges fleksibel lek og bruk som ogsa appellerer
til voksne og barn. Lekestasjonen skal tilrettelegges for opphold med benker, evt beplantning
og lignende. Lekeomrader skal ikke gjerdes inn. Aktivitetspiren kan inngad som en lekestasjon.

Tilrettelagte omrader for lek i parkomradene tenkes framsta som "gyer” eller instal-lasoner i
det grgnne landskapet. Avstanden fra bolig til neermeste lekestasjon bar ikke overstige 250m.

Neerlekeplass for de minste barna integreres i utomhusplaner for de enkelte byggefeltene i
samsvar med planbestemmelsene.
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Liste over forslag til innhold i lekestasjoner, grann akse og Heivei

Tabellen under lister opp noen mulige funksjoner og innhold i ulike deler av fellesomradene.

Endelige lgsninger og plassering skal utarbeides i en detaljert grgnnstrukturplan, i gatebruksplan
eller i detaljregulering (lommer) i samarbeid med kommunen.

LEKESTASJONER «<LOMMER>> GRONN AKSE PLASSROM
I KYST- OG 1 HEIVEI I HEIVEI
KANALPARKEN
Strandvolleyball, Vaskeplass for bil Frukttreer, Vannlek /vanntema
ballspill.
o Klatrevegg pa fasade Sma parsellhager Torg - sittebenker,Café
Skatepark, bmx-bane ) ) .
Lekeinstallasjoner Lukthage/Urtehage Kultur, kunst, tribune
Sel ktstrening, . . ;
e VVeKEs rer?lng Paradisfelt, sjakk Blomster-/eng Vaskeplass for bil
balanse, mosjonslek ol
Petanquebane Lysinstallasjon Baerbusker Beplantning, tuntre etc
Danseplatting, Vannkunst, vannlek, Belysningskunst
vannpost
utescene
Postkasser,

Hvilebenk, grillplass
ST pratebentk, langbord

Utedusj, vannlek X
L Frukttre/tuntre/fin
Basketball, skgytebane || beplantning

Pir, aktivitetsbrygge

Lek-/klatrestativ med e
spennende form - i

E N
Ikke alle*lek krever tilrettelagte og
<ostbare‘installasjoner: Slett gress

‘M er egnet til'mange aktiviteter
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Rampline,"Bergen

Et romlig lekemiljg oppstar
ved blanding av vegetasjon,
vertikale og horisontale
elementer.

FOR INDRE HAVNEBY, HORTEN 13.05.2013
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Lysmaster kan ogsa veere ledelinje for synshemmede. Sterke farger gir liv i gra hgstdager.
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6. Belysning

LED-lys skal benyttes i alle fellesomrader som
hovedlyskilde i Indre havneby.

Belysning har primaerfunksjon & lyse opp funk-
sjonelle behov, samt & understgtte romlige
sekvenser. Lys skal ogsa tydeliggjegre viktige
bevegelseslinjer, gi trygghet og identitet. Det
skal velges belysningsprinsipper og lgsninger
ut fra prinsippet om ”lys nok” og forhindre
lysforurensning.

Det skal stilles hgye krav til kvalitet, bade
miljgmessig, teknisk, vedlikeholdsmessig
og estetisk. Det er viktig & belyse elementer
og vertikale flater, enn & fokusere pa dyr
designarmatur. Ofte trenger ikke lyskilden &

synes.

Det tenkes lgsninger med lyskilder som gir
varmt hvitt lys og god fargegjengivelse,
samt at belysningen i stgrst mulig grad skal
veere blendingsfri. LED-lysarmatur kan enkelt
reguleres i forhold til arstid og klokkeslett.

I parkene oglangssjgen/kanalenerdetgnskelig
a ha omrader med belysning som muliggjere
oppfattelsen av mgrket og stjernehimmelen.
Indirekte og vertikal belysning pa elementer
skal vurderes fgr armaturvalg.

FOR INDRE HAVNEBY, HORTEN 13.05.2013
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Samordning av belysning

GATE OG VEIBELYSNING

Det skal legges opp til gate- og veibelysning
i adkomstsoner, i bevegelseslinjer langs med
kyststi, brygge, gangveier, fortau og ved par-
keringssoner. Belysningen bgr samvirke med
vegetasjonen og etableres som lysmaster.
Master gir god fjernvirkning, og god funksjonell
belysning for de som beveger seg. Gatebelys-
ningen ma ikke veere blendende for beboerne,
og hgyder pa master og type produkter ma
derfor tilpasses. Plasering i lgses i gatebruks-

planene.

INTEGRERT BELYSNING

Integrert lys kan brukes i byrommene og
kvartalslekeplassene hvor de kan integreres i
mgblering, bakken, benker, kanter og intensi-
vert i inngangssoner. Lyset skal vise vei og
markere forandringer. Her er det viktig at
belysningen ikke er blendende.

VERTIKAL- OG EFFEKTBELYSNING

Effektlys brukes om virkemiddel for & markere
viktige elementer som f.eks brygger, byrom,

lekeapparater, treer/beplantning. kunstinstal-
lasjoner eller vann.

Vertikal, indirekte opplysning av gater, plasser
og turveier er vakrere enn nedad belysning og
gir mindre kontraster mellom lyst og mgrkt.

Ved & belyse store treer , eller husvegg vil man
ogsa gi lys til gangveier. Slikt lys gir mindre
kontraster og opplevelse av en mgrk "utside”.
Vertikal belysning oppleves som tryggere enn
nedadrettet punktbelysning.

LED-belysning kan sette preg pa Indre havneby
som lyskilde i standardarmaturer og som vist her i
form av identitetsskapende installasjoner.
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/. Mablering

Det skal mgbleres med robust og holdbart
utstyr, basert pd et moderne formsprak.
Det skal brukes materialer som sikrer en
effektiv ressursbruk med hensyn til vedlikehold
og levetid. Mgblene skal fungere godt til
alle arstider, eller ha rutiner for lagring
privat. Design kan gjerne ha inspirajon fra
hgyteknologi og klar fargebruk kan gi bydelen
et gladere preg, spesielt i gra vinterdager.

Ved utarbeidelse av grgnnstrukturplan
skal det lages en konkret oversikt "meny”
over material, farge og utstyr. Det bgar
tilrettelegges med valgmuligheter.

| grognnstrukturplan og detaljreguleringer skal
det klart framga hvor og hvordan mgblerin-
gen og utstyret er tenkt plassert ved ferdig-
stillelse av utbyggingsomradet eller gaten.
Dette kan ogs& samordnes og koordineres
gjennom et felles infrastruktur-/utbyggings-
selskap.

Solebenker :-)

NOLA share, til bruk pa torg i Heivei eller parkomrader.

“Stolpooler” kan delvis erstatte faste mgbler og gir
fleksibel bruk. De er ikke i veien n8r de ikke brukes.

Vestre - “Code” modulbenk lansert 2012
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Lave murer i stein eller betong kan benyttes
som sittemgbler, samtidig markere avstand
og skiller mellom f.eks private og offentlige
utearealer.

Slike kanter kan gjerne ha elementer med
farge!

Stein og betong er vedlikeholdsfrie materialer
som taler veer og regff behandling over tid og
er et foretrukket materiale.

Sykkelstativ, skiltmal og sgppelbgtter skal
innga i en meny for mgblering av uterom.

I boka "Byer for mennesker” av Jan Gehl, finnes
gode eksempler pa byrom og identifisering av
gode steder for opphold som programmet har
veert inspirert av.

42



Vestre - “Acceptor” kildesortering
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8. Vegetasjon

Indre havneby skal beplantes slik at bydelen
oppfattes som ”grgnn”, og det grgnne skal
derfor inngd i alle gaterom og fellesrom. Et
generelt krav til vegetasjonen i omradet er at
den ma tale kystklima og at det bgr legges
vekt pa typer som krever lite vedlikehold og
oppfyller “funksjonen” beplantningen skal
ha. Treerne ma ma& ha egnet rotsystem eller
plantes slik at de taler & sta i vind, ogsa der
det er darlige grunnforhold. Det tenkes 5-8
% beplantning i kystparken, utenom gress
0og eng.

ADKOMSTGATER

Alle adkomstgater V1-V5 skal beplantes. Dette
skaper grgnne mellomrom og bidrar til & dempe
vinden fra sjgen. Det tenkes traer pa en side
av veien ikke for tett, ca 10 meter. Det skal
velges en type treer som er egnet for formalet
og som ikke blir for store. Det er gnskelig med
blomstrende treer i alle™, kirsebaer eller morell
kan veere aktuelt. Her kan bruk av infertile
arter kan veere en fordel, slik at sgl kan unngas
i gatene.

KYSTPARKEN, KANALPARKEN OG GRYNN
AKSE

I kystparken og kanalparken benyttes lave
treer, siv og busker plantet i klynger. Lokal
skjermingseffekt oppnas ved tettere vege-
tasjon. Det siste kan veere aktuelt stedvis ut
mot vannet og som felt i “grgnn akse”.

I kystparken gnskesvegetasjonsom pil, bambus,
sivvekster o.l som gir sjg- og kystidentitet.
Det kan vaere aktuelt & fgre overflatevann i
apne vannveier fra adkomstgatene til sjgen.
Beplantning kan forsterke vannveiene og
absorbere vannet fer det nar sjgen.

| Heivei benyttes treer enkeltvis eller i grupper.
Her anbefales treer med &pne, lyse kroner
som ikke gir tunge slagskygger, og gjerne
blomstrende treer.

I "grgnn akse” gnskes fruktbserende treer og
busker og gjerne omrade for “kjgkkenhager.”

Vedlikehold av parkomradene setter krav
til gjennomtenkte plantevalg, gkonomi og
utforming i et langt perspektiv.
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STORE FLATER

Gressplen er rimelig & anlegge, og gir grgnne
flater for fleksibel og aktiv bruk. Plen er
imidlertid vedlikeholdskrevende, og egner seg
farst og fremst for litt stgrre grgntarealer hvor
det er lettere & fa til rasjonell drift. Fordelen
med gress er at flaten kan benyttes til aktivitet
og opphold. Gress for lek skal etableres i
kystparken og kanalparken.

BUSKER STAUDER ENGEBLOMSTER

2

Plantefelt bidrar til a danne mindre rom og
intimitet rundt sitteplasser. Hekker kan benyttes
til @ definere overganger mellom privat og
offentlig areal eller skjerme aktivitet i for
eksempel “lommer” i Heivei. Definerte felt
i kystparken og i grgnn akse kan avsettes til
blomstereng.

KLATREPLANTER

Klatreplanter kan aktivt brukes til & forsterke
vertikale elementer, dekorere bebyggelse, byg-
ningselementer eller gjerne dekorere fasader
pa boliger og parkeringshus. Det er ogsa
flott 8 @ etablere wirestrekk eller espalier for
slyngende klatreplanter som romavgrensende
og vinddempende vegger.

BEVARING AV TRZAER

Det er store treer i deler av planomradet som er
verdifulle granne ressurser og bevaringsverdige.
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Program for hvert enkelt delomrade

Tabellene pa de neste sidene oppsummerer de kvalitetsmalene for fellesomradene og skal
falges opp i reguleringsplaner, utbyggingsavtaler og detaljprosjekt. Her sammenstilles
prioriteringer, og minimum leveranse av hva som skal inngd i de ulike delomradene.

2

Tabellene legger vekt pd & synliggjgre levering, program og innhold, tiltakets kvaliteter og
eventuelt produkter. Delomrader og tiltak er i hovedsak sammenfallende med rekkefglgekravene
i reguleringsbestemmelsene.

I en langsiktig plan som skal vare i 10-20 ar, vil strenge og bestemte produktvalg veere et
sjansespill. En fargepalett eller en annen form for sammenbindende trad kan gi valg av produkter
innen en ramme. Variasjon i enkelte elementer kan gi seerpreg til felt.

Like typer gater skal i hovedsak ha samme gulv / materialbruk og helst belysningsarmatur.

Levering grannstruktur- og gatebruksplan

Grgnnstruktur- og gatebruksplaner skal konkretisere dette kvalitetsprogrammet med
plantegninger, beskrivelse, produktmenyer og detaljer mm. Dette programmet inkl illustrasjoner,
er utfyllende retningslinjer til planbestemmelsene.

Planene skal vise detaljert utforming av grgnnomrader og gater i hele planomradet i en trinnvis
utbygging i samsvar med rekkefglgekrav i planbestemmelsene. De skal vise plassering og
areal til lekestasjoner med konkret funksjon (se side 34). Det skal utarbeides tiltaksplan for
forurensede masser og VA-plan for fellesanlegg parallelt. Det er spesielt viktig at planen
reflektere rammer og budsjett, Del 3

Det skal utarbeides en lett tilgjengelig "produktmeny” med valg, med utstyr, materieler, farger,
beplantning o.l. Det skal medfglge tekniske prinsippdetaljer for “overgangssoner” og for
utforming av brygger/ pir i strandsonen.

Det er vedlagt skisse av kystparken etter Del 1, som er viser intensjoner for utforming. Arbeidet
ma ses i sammenheng med utviklingsstrategi, rekkefglgekrav og planbestemmelsene. Brukere
og barn og unge skal veere inkludert i prosessen.
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Adkomstveier V1-V6

Adkomstgatene skal opparbeides i hele den regulerte
bredden og ha fall mot sjgen.

Det skal etableres ensidig fortau i minimum V1.

Det tillates ensidig gjesteparkering som skal merkes.
Det bgr tenkes fleksibel bruk av areal i ulike arstider.
Alle gatene er blindgater.

Snuhammere kan i detaljregulering omformes eller
flyttes noe for & finne gode Igsninger.

Skillet mellom fortau og kjgrebane skal veere uten
nivaforskjell, men overgang skal markeres tydelig.

Dette pgr av trinnvis utbygging og da er adkomster
ikke er bestemt.

Det skal veere blomstrende treer i alle langs en side.

Omramming av plantesoner / treer utfgres med
natursteinselementer og med stammebeskyttelse av
saltbestandig stal.

Areal: totalt ca 12 daa

Prinsippsnitt sett nordover i adkomstgate:

=l S
- L
_7 Q /— Bor veere 5-6 m —— I
i =)
=2 $ e
— 1 —
inngang & |traer & ‘ ‘
—forhage—tparkering gate fortau forhage —
5m ‘ ‘

DEKKE:

Ramme for kvalitetsniva: ca 90%
mgrk asfalt, 10% granitt

MARKERINGER, PARKERING
OL.:

Maling / Farget mgnster pa asfalt
KANTUTFORMING:

Ingen oppkanter. Markeringer i
Granitt, gatestein el tilsvarende.

HANDTERING AV OVERVANN

Uten infiltrering i grunnen.
Lgses av landskapsarkitekt, som
miljgskapende element.

BEPLANTNING:

Minimum en rad blomstrende treer,
Kirsebeer, morell el tilsvarende.

Avstand ca c/c 10 m.

Stammebeskytter i saltbest.stal

BELYSNING:
LED-gatebelysning

UNIVERSELL UTFORMING:

Standard, ledelinjer. Ingen kanter
er hgyere enn 2 cm, Stigninger
maks 1:20.
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Heivei

)

Heivei skal ha et torglignende helhetlig gulv.
Dekket skal veere lette & bevege seg pa for alle
trafikanter.

Det skal etableres en 5 (3) meter bred sone for
kjgring pa det mest skyggefulle omradet pa sersiden
av gatetunet. Kjgresonen skal markeres for drifting og
ligge i niva med gulvetr for gvrig. Det bgr vurderes
ensrettet kjgrefelt i enkelte deler av Heivei.

Der adkomstgater mgter Heivei er det Heivei som
bestemmer prinsipp for utforming og lgper over
adkomstgaten.

Gulvet i gatetunet skal oppleves som ett dekke, med
evt mgnster. Heivei skal ha en intim atmosfsere og
veere beplantet, ha farginnslag og veere belyst.

Heivei vil opparbeides i trinn, i takt med utbyggingen.
Heivei har stedvis svaert darlig grunnforhold.

Areal: ca 7 daa

Prinsippsnitt sett vestover i Heivei:

—|

=

’— Bor vaere 5-6 m ——

W alf et !'[_
ﬁ 5 m kjgrefelt
g

p

=

overgangssone

overgangssone —

lavbrekk

£ S
- o

DEKKE/ GULV:

Ramme for kvalitetsniva: ca 70% ,
30% granitt. Framsta som ett gulv
med markert kjgrebane.

MARKERINGER, MONSTER

Maling / farget mgnster pa asfalt el
tilsvarende

KANTUTFORMING:

Ingen oppkanter, markering inn mot
overganger. Granitt, gatestein el
tilsvarende.

BEPLANTNING:

Enkelttreer eller planteklynge
innpasses i hvert delfelt av Heivei.

MZBLEMENT:

Alle delfelt i Heivei skal ha
sittebenk/ sittekant, sgppegbgtte
og sykkelparkering.

BELYSNING:
LED-belysning, design

HANDTERING AV OVERVANN

Uten infiltrering i grunnen. Gjerne
vann som miljgskapende element.

UNIVERSELL UTFORMING:
Standard. Ledelinjer / fargebruk.

Ingen kanter er hgyere enn 2 cm,
Stigninger maks 1:20
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Plassrom i Heivel

Utvidelsene i Heivei skal opparbeides sammen med
og som en del av Heivei og gis opparbeidelse som en
liten grgnn lunge eller torg. Se beskrivelse side 24 og
34.

Plassrom i GT4 skal utformes som Indre havnebys
"torg” -mgteplass med flaggstang og plass til mindre
bydelsarrangement. Utforming skal ses i sammenheng
med funksjoner i tilstgtende bygg.

For plassrom 1 & 3 se generell beskrivelse i hgyre felt.

DEKKE:
Kvalitetsnivd som Heivei.
20% beplantning/armert gress el

tilsvaerende. Endelig lgsning i hht.

gatebruksplan

MARKERINGER, MBNSTER

BEPLANTNING:

15% grgntandel. Utforming i
gatebruksplan

MZBLEMENT:

Benk, sgppelbgtte. Ses i
sammenheng med innhold

Endelig lgsning i gatebruksplan

BELYSNING:
LED-belysning, design, identitet

VANNELEMENTER:
Overvannshandtering gis form.

UNIVERSELL UTFORMING:
Standard. Som Heivei.
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Kyst-, kanalparken og “grann aske”

OM GR@NTOMRADENE
Grgntomradene skal utvikles over tid.

G1,G3 og G4 skal gis en basis opparbeidelse tidlig i
utviklingen med i hovedsak grunnarbeider, stinett og
gress.

Lekestasjoner, brygger og andre fellestiltak i parkene
skal etableres i «et ventende grgnt landskap», i takt
med utviklingen av bebyggelsen og i samsvar med
rekkefglgekrav.

Lekestasjonene skal plasseres konkret i
grgnnstrukturplanen pa bakgrunn av prgver av
overflatemasser og tiltaksplan.

Hovedledning for vann & avlgp fglger kyststien og er
merket pa arealkartet som hennsynssone. Parallelt
med denne er det etablert en sjete som hindrer
sigevann fra a renne ut i sjgen. Her gjelder bestemte
regler for etablering av tiltak og konstruksjoner Jfr.
bestemmelser til omradereguleringsplanen.
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Kystparken

G1 KYSTPARKEN

BASISOPPARBEIDELSE, TRINN 1

Basisopparbeidelsen skal minimum besta av
oppryddingstiltak i grunnen, tilfarte og eller utbytting
av masser, landskapsforming, noe beplantning,
gress, stinett og evt belysning / kabler i grunnen.

Se rekkefglgekrav i bestemmelsene.

VIDERE OPPARBEIDELSE, TRINN 2:
Kystparken skal gi ramme for maritime
arrangement, aktivitet, lek og rekreasjon. Trinn
2 skal tilfgre elementer som brygger, beplantning
og leke-/ aktivitetsomrader. Dette defineres i
grgnnstrukturplanen.

Omradet skal ha noen stgrre flater med gress som skal
kunne brukes til lek og frie aktiviteter.
Grgnnstrukturplanen skal ogsa legge kvalitet og
prinsipp for opparbeidelse av areal ved smabathavn og
roklubben.

Se illustrasjonsskisse av kystparken som vedlegg til
kapittelet.

Areal: ca 14,6 daa

TERRENG/
LANDSKAPSFORMING:

Ja.

DEKKE STORE FLATER:

Gress , eng eller tilsvarende
kvalitet.

DEKKE KYSTSTI:

Asfaltert i 2 m bredde + eventuelt
1 m grus parallelt for jogging.

DEKKE PA TURSTIER:
Grus, 1-2 m. smal bredde.

VEGETASJONSBRUK:

Treer, busker, gress, bambus,
sivvekster eller tilsvarende

Gress og eng i felt. Grgntandel:

5 % beplantning utenom gress /
eng og lek.

M@ZBLEMENT:

Sgppelbgtter og sykkelparkering.
Vedlikeholdsfrie, faste benker.

3 faste griller/bord/benker.

BELYSNING:

LED-belysning min langs kyststi
og/ eller brygge.

FOR INDRE HAVNEBY, HORTEN 13.05.2013
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G2 + G/1 2 KANALPARKEN

O
o
=8

Parken kan romme ungdomsaktiviteter, sport og

lek. Kanalbredden er et fint rekreasjonsomrade ogsa
i dag. Det kan anlegges to lekestasjoner her hvis
skateanlegget flyttes. Et mindre skateanlegg kan evt
anlegges som kvartalslekeplass.

Det er ikke tatt stilling til om skateparken skal flyttes
eller fornyes. Dette skal senest Igses i forbindelse
med arbeid med landskapsplan for omradet.

Areal: ca 5 daa =areal innen planomradet.

Diagram over viser parkareal helt frem til kanalen,
mens 5 daa henviser til omradet i reguleringsplanen.

TERRENG/
LANDSKAPSFORMING:

Ikke pakrevd.

DEKKE STORE FLATER:
Gress

DEKKE STIER:

Grus 1-2 m bedde
VEGETASJONSBRUK:
Eksisterende bevares.
MZBLEMENT:

2-3 omrader med faste benker
og sgppelbgtter. Kan etableres
sammen med lekestasjoner.

Sykkelparkering.
BELYSNING:

LED-belysning i samsvar med
grgnnstrukturplanen

54




Lekestasjoner

LEKESTASJONER: INNHOLD PR. STASJON

Kvartalslekeplasser for boligbebyggelsen er etablert
som «lekestasjoner i park» og er tilgjengelig for
allmennheten. De skal etableres trinnvis senest i
samsvar med rekkefglgekrav.

Leke- eller aktivitetselementene skal ha
utforming slik at de fremstar som berikende
landsakpselementer nar de ikke er i bruk.
Hovedmalgruppen er skolebarn og voksne.

Lokalisering skal gjgres i grgnnstrukturplan, i et
basis opparbeidet parkomrade.

Hver lekestasjon skal inneholde minimum det som er

beskrevet her, samt en unik funksjon i hht tabell s34.

Hele grgnnstrukturen skal fungere som rekreasjons-
og lekeareal, ikke kun lekestasjonene.

Det m& paberegnes opprydding i grunnen i samsvar
med tiltaksplan.

Areal totalt:3,6 daa

DEKKE:
Tilpasset funksjon
MZBLEMENT:

For hver lekeplass etableres
min 2 stk faste benker samt 1
sgppelbgtte

BELYSNING:

Alle lekestasjoner belyses.
LEKESTASJONER:
Defineres i grgnnstrukturplan
BEPLANTNING:

Alle lekestasjoner skal tilfgre
parken noe beplantning, som
defineres i grgnnstrukturplanen.

Det skal vurderes behov for
skjermvegetasjon for vind.
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TILTAK I STRANDSONEN, VA1 OG VA2

Brygge kan anlegges i hele strekningen mellom
Roklubben og smabathavna med mulighet

for fortgyning av store seilbater, som f eks
Feerderseilasen. Min Ixb: 120x3m.

Pir skal lokaliseres ut fra enden av grgnn akse (G3).
Piren skal utformes som en aktivitetsbrygge.

Den skal kunne fiskes fra, benyttes til utsetting
av seilbrett og kajakk og inneholde elementer
for vannlek/ krabbefiske. Piren kan utgjgre en
lekestasjon. Flytende solid, konstrukson kan
vurderes.

Strandsonen skal ellers oppgraderes p& annen mate
med store stein eller tilsv.

Utsnitt fra illustrasjonsskisse.

w

s

Pir, brygge og oppgradering av
strandsonen skal detaljtegnes og
konkretiseres i grgnnstrukturplan

UTFORMING:
PIR

Overflate i tre, solid fundament,
eller flytekonstruksjon.

Piren skal utformes med trapper
mot sjg. Piren skal ha et areal pa
min. 100 m2

LANGSGAENDE BRYGGE

Langsgaende brygge minimum
3x120 meterm, anlegges fra
roklubben og vestover. Tre
benyttes som hovedmateriale.
Bryggen kan forlenges helt fram til
smabathavn.

OVERGANG SJg@:

Utbedring med minimum trappet
gabionkasser, store steinblokker
eller tilsvarende.

1 stk rampe ned til sjgen.

Bearbeiding med «skjeser» eller
tilsvarende er gnskelig.

Se illustrasjonskisse vedlagt

BELYSNING:
Ja. LED-belysning, design

UNIVERSELL UTFORMING:

Piren og brygge skal ha universell
utforming.

56




Grann akse (G3 og G4)

Den grgnne aksen opparbeides med en
gjennomgaende turvei mellom Strandpromenaden og
kystparken

Grgnn akse opparbeides uten lekeplasser.

Den grgnne aksen skal opparbeides med tema
«hage» og gjerne beplantes med treer, busker og
planter som er fruktbserende og/eller fargerike.

Det er aktuelt & etablere kjgkkenhager/parseller for
beboerne og andre.

Turveien skal opparbeides med grus og veere belyst.

Areal: 6 daa

BASIS OPPARBEIDELSE, TRINN 1:

Masser, terreng, gress og tursti. Tilrettelagt med
belysning.

FERDIGSTILLING, TRINN 2:

Beplantning, evt hager , vannrenne

DEKKE STORE FLATER:

Gress, eng, grus eller tilsvarende
DEKKE TURVEI:

Grus, ca 1,5 m.

VEGETASJONSBRUK OG
BEPLANTNING:

treer, busker og planter som er
fruktbeerende og/eller fargerike.

Det kan etableres kjgkkenhager/
parseller, eplehage,

Min 25% beplantningsandel,
utenom gress
VANNELEMENTER:

Kan etableres med overflatevann
fra gater og bebyggelse.
Vannrenne til sjgen.

MZBLEMENT:

Faste benker og sgppelbgtter

BELYSNING:
LED-belysning, standard
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Gangveier

Tur- og gangveier

GANGVEI GJENNOM GRAVLUNDEN

Gangveien som gar gjennom «grgnn akse» forbinder
Indre havneby med sentrum via Strandpromenaden
og fortsetter sgrover gjennom graviunden.

Gangveien gjennom gravlunden ma utbedres noe.
Forbinnelsen vil gd vest for hovedaksen til kapellet
og er i dag delvis asfaltert og delvis gruset og
hellelagt. Den er ca 2 m bred.

Gangvei skal oppgraderes i hele lengden med asfalt,
belyses og event. opparbeides med skjermende
beplantning. Ny port bgr vurderes.

All planlegging og planarbeid skal skje i samarbeid
med brukere og kirkens representanter.

FOTGIJENGEROVERGANG

Fotgjengerovergang Strandpromenaden- Indre
havneby, oppgraderes som opphgyet gangfelt, evt
belyst og ellers planlagt i samarb. med vegvesenet.
Utforming og rammer defineres i gatebruksplan.

Behov for flere kryssningspunkter skal vurderes i
gatebruksplan og / eller i reguleringsplan V7.

Dette ma ses i sammenheng med bussholdplassenes
plassering. Ny gang- og sykkkelveg mellom kryss
Orregt/Strandpromenaden, langs kirkegardens gstre
del, bar vurderes.

DEKKE:

Gravlunden: 1,5- 2 m asfalt, evt.
kantet.

@vrige tur- og gangveier i
omradet: grus 1 -2 m. Se tidligere
beskrivelser for det enkelte
delomradet

BELYSNING GRAVLUNDEN:

Kan med fordel primaert gjgres
ved opplysning av treer og
beplantning, framfor nedrettet
belysning.

Belysningsarmatur pa kirkegarden
tilpasses spesielt.

UNIVERSELL UTFORMING:
Ja
BEPLANTNING:

| samarbeid med kirken og
brukere.
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lllustrasjonsplan Kystparken

21.09.2012
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lllustrasjonsplan av grentomradene

21.09.2012

FOR INDRE HAVNEBY, HORTEN 13.05.2013
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Tidlig skisse av Heivel
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- hia, grenn oy levende!

DEL 2
Bebyggelse og arkitektur



I lovens formalsbestemmelse star det at
estetisk utforming skal ivaretas i planlegging
og i kravene til det enkelte byggetiltak. Horten
kommune har en estetisk veileder for gater
og offentlige rom i sentrum. Et gnsket om &
viderefgre fokuset pa arkitektur og kvalitet til
den nye bydelen Indre havneby er bakgrunn
for kvalitetsprogrammet. Hvert prosjekt
danner en brikke i helheten og alle ma bidra
for at bydelen skal framsta med kvalitet.

“Kvalitet og arkitektur er ikke ngdvendigvis
ekslusivt”

Billige bygg kan gis god form og estetikk.
Valg av arkitekt kan veere avgjgrende. En god
arkitekt/ landskapsarkitekt er ikke ngvendigvis
dyrere enn en mindre god. God arkitektur eller
estetikk er sveert vanskelig 8 definere. Tid,
kultur, bakgrunn og individuell smak vil prege
den enkeltes mening.

I reguleringsplanen er det satt krav til
utforming pa en slik mate at det er rom for
seerpreg. Kvalitetsprogrammet, med betydelig
vekt pa referansebilder, skal gi inspirasjon pa
hva man gnsker & formidle i retningslinjer.

Kvalitetsprogrammets del 2 har retningslinjer
som har til hensikt & fokusere pa de elementer
som skal fremme egenart, nytenkning og
sammenheng. Det skal sikre at malsettingen om
god estetisk kvalitet og samtidsarkitektur blir
ivaretatt slik at bydelen oppleves som attraktiv.

“Det er i gyehgyde at man fgrst og fremst
opplever omradets kvalitetet, og derfor ma vi
ha fokus pa opplevelser pa gateplanet”

De som skal bygge i Indre havneby ma sette
seg inn i kvalitetsprogram o0g senere og
Igrgnnstruktur- gatebruksplan for omradet.

“Kommunen skal vektlegge & gi informasjon
om ”“Kvalitetsprogrammet” i oppstartsmgter
og forhandskonferanser.“

Det anbefales tiltakssklasse 3, p& arkitek-
turprosjektering og bruk av landskapsarkitekt.

Det skal ved konsept, utforming, prosjektering
og utfgrelse oppmuntres til & velge miljg- og
ressursvennlige lgsninger og klimaeffektive
byggematerialer.

De beste lgsningene for fellesskapet skal
velges hvis disse blir satt opp i mot det enkelte
prosjektets gnsker og behov.

A regulere et felt samlet betyr ikke at hele feltet m& utformes likt. Det kan vaere flere bygg innen
hvert felt med individuelt preg, eks. Sluseholmen, Danmark. Il Jahn Gehl arkitekter
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1. Utforming av bebyggelse

Ny bebyggelse skal gjenspeile samtiden, og
det skal legges vekt pa et hgyt arkitektonisk
nivd og en arkitektur som fremstar som
nyskapende og spennende. Konkurranse om
beste designprosjekt med flere arkitekter/
entreprengrer anbefales.

Et hvert prosjekt bidrar til & sette standarden
for bydelens bomiljg og enhver utbygger har
et selvstendig ansvar til & bidra til & fremme
bydelens kvalitet, bade arkitektonisk og
innholdsmessig. Nye bokonsept og sosial
attraktivitet skal styrke bydelens saerpreg pa
en slik mate at det blir et eksempel andre vil
se til.

Det stilles seerlig strenge krav til utformingen
av fasader og detaljer pad bakkeplanet, der
mennesker oppholder seg.

Alle fasadene skal veere en nabos utsikt. Det
skal benyttes bestandige materialer med
kvalitet som f eks puss, tegl eller treverk. Det
skal utarbeides en palett for materialer og
farger i rammesgknaden.

Tak og takbygg skal behandles som del
av tiltakets samlede arkitektoniske form.
Bebyggelsen skal ha klar henvendelse til
offentlige rom og i hovedsak gnskes individuelle
dagrer lagt mot gate.

Bygningene i Indre havneby skal harmonere
med nye nabobygg og bygg i samme gatelgp.
Det betyr ikke at de ma veere like, men
samspille i volum, komposisjon og rytme.

Det skal veere et klart skille mellom offentlige
areal og private hager ol, som beskrevet i del
1.

Det skal utarbeides en detaljertreguleringsplan
for hvert felt, men feltet kan bygges ut i
flere trinn og ha flere bygg. Det stilles krav
til helhetlig planlegging for all bebyggelse/
volumer og arealbruk mm uavhengig av
eierstrukturer.

Planbestemmelsertilutforming skal viderefares
og eller konkretiseres i detaljplanene, og er
ikke medtatt her. Retningslinjer skal veere
utgangspunkt for bestemmelser til utforming
av tiltak i detaljreguleringsplaner.
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Retningslinjer for bolig- og annen
bebyggelse:

¢ Arkitekturen skal veere framtidsrettet
og innovativ for & gi Indre havneby
identitet.

* Nano- og hgyteknologi skal veere
inspirasjon for arkitektur og design i
bydelen.

* Nytenkning innen sosialt fellesskap som
boformer, ulike leilighetstyper og felles
lgsninger skal implementers i konseptet.

* 1 m2 per leilighet settes av til fellesrom.
f eks til hobbyrom, drivhus, vinkjeller,
trimrom, gjesterom, festrom, felles
takterrasse etc.

 Kvalitet, aktivitet og beplantning pd i
gyehgyde skal prioriteres

* Bebyggelse med lav hgyde i sydvest
gir best solforhold inne i kvartalene.(Se
beskrivelsen)

* Bygg skal plasseres slik at de
danner klare vegger i gaterommene.
Frittliggende blokkbebyggelse skal
unngas.

* Fasader skal fortrinnsvis utformes med
kvalitetsmaterialer som f eks puss, tegl
eller treverk som hovedmaterialer.

* Bebyggelsen anbefales en vertikal
rytme, -spesielt der et felt bygges ut
samlet.

* «Rekkehusleiligheter» med egen
inngangsder skal prioriteres pa
bakkeplanet og kan evt ga i to etasjer.

* Balkonger tillates innglasset der
innglassingen er utformet som en
integrert del av bygningsfasaden ved
rammesgknad.

* Grgnne tak og uteplasser pa tak tillates
innen gitte hgydebegrensninger.



Vertikelitet. Rekkehus med egen tomt til kanalen.
Malmg Omréadet er sveert populeert.
Foto: Sissel Engblom, siv ark.

Vertikalitet og individualitet. Flere bygg side
om side beriker et kvartal. Hvit farge binder
her sammen. Malmg. Foto: Gehl arkitekter

Trehus. Her med hager pa
bakkeplanet. lll.Norske arkitektkonkuranser
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2. Uteoppholdsarealer og narlekeplasser

Planen har bestemmelser for utearealer og
naerlekeplasser i boligomrader. Arealene skal
ha tiltalende utforming og oppleves som
hyggelige. De skal veere beplantet og mgblert,
solrike og ha definerte soner egnet for lek og
annen opphold.

Neerlekeplassene skal primeert veere for
de minste barna, men plassene vil bli mer
attraktive og fleksible hvis det ogsa tas hensyn
til miljget for eldre barn og voksne beboere.

Det oppfordres til utradisjonell tenking i
forhold til lek. F eks kan instalasjoner ha flere
funksjoner og vaere fine 8 se pa nar de ikke er
i bruk.

Sandkasse og naturlige elementer til klatring
og lek som store steiner, romdannende
beplantning samt balanse- og turnstenger er
gode eksempler pa tilrettelegging.

Romslige uteplasser pa& bakken, tak eller
pa balkong skal ha sol og skal vektlegges i
planleggingen.

Miljgskapende elementer som f eks
fuglekasser, klatrevegg/ buldrevegg, felt for
dyrking av grgnnsaker er positivt!

Sykkelparkering plasseres sentralt og
fortrinnsvis under tak.
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Retningslinjer for utforming av private
uteoppholdsarealer:

* Fgrste etasje skal ha utvidete
privathager pa bakkeplanet, mot gaten
og eller inn mot bakhager / gardsrom.
Beliggenhet i forhold til solen og frem-
herskende vindretninger prioriteres.

* Minimum 50 % av felles uteoppholds-
areal (MUA) skal beplantes, og det skal
gjores pa en slik mate at de oppleves
som grgnne.

* Hvis tak som skal benyttes som areal
for uteopphold (MUA), skal det kunne
beplantes og disponeres som andre
uteoppholdsarealer.

* Felles uteoppholdsareal skal oppar-
beides med kvalitet og tilrettelegges for
aktiv bruk. Det kan f eks opparbeides
kjgkkenhager, settes opp drivhus og
andre mindre bygninger til hobbyrom,
verksted, hagestue, lekehus og lignende.



Uteareal, hager og bakgarder

Referansebildene viser uteareal opparbeidet
for aktiv bruk med kjgkkenhager og
neerlekeplass.

Uteomradene oppleves som grgnne og er
sonedelt for ulik bruk.

Eksempel pa uteplass pa taket.
Ill; prosjekt av Infill, Asplin
Ramm

Malmg: Bo 01 i Vastre-Hamnen -+,
Boligkvartal medidrivhus og
kjokkenhager er sveert populeert

. Foto Gehl arkitekter




3. Parkeringshus

Omradereguleringsplanen har gitt bestem-
melser til parkering under bakken og til
parkeringshus. Parkeringshus over terreng
kan bare ligge syd i planomradet. Det
skal forhindre at store arealer pa gate- og
bakkeplanet blir nyttet til parkering.

Parkering pa bakkeplanet gir ingen hyggelig
by. Dgde fasader langs gatene er en situasjon
som vil veere sveert uheldig for bydelens liv
og bomiljg. Selv om den enkelte utbygger
og beboer isolert sett vil gnske bilen sa

naer boenhetene er det viktig a feglge opp
parkeringsbestemmelsene.

En arkitektonisk og formmessig utfordring er
a skape parkeringshus som er tiltalende og
vakre. Se ogsé beskrivelse for begrunnelse for

hgydebestemmelser!

Retningslinjer for parkeringshus og forholdet
til omgivelsene:

e Parkeringshus skal fortrinnsvis
integreres med den gvrige bebyggelsen i
form og materialbruk.

* Parkeringshus skal veere i minimum 3
etasjer.

* Bruk av beplantning, klatreplanter
og treer kan med fordel integreres i
fasadeutformingen av parkeringshus.

* Overgangssonen mellom bygg og gate
skal opparbeides og beplantes

» Tak pa parkeringshus kan brukes
til uteopphold og eventuelt en til to
leilighetsetasjer.

¢ Lukkede fasader skal behandles,
dekoreres, beplantes eller p& annen mate
bidra positivt til omgivelsene.

Referansene viser noen eksempler hvor parkerings-
hus har fasader som kan harmonisere med

annen bebyggelse. Det er ikke tillatt med apne
parkeringsplan i Indre havneby.
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4. Flytende boliger

Det dpnes for flytende boliger i planforslaget.

Ved utforming er det viktig med et helhetlig
miljg og design pa& husbatene og pa
organiseringen av disse. Privatisering av
brygge eller strandsone er ikke tillatt.

Det m3 tenkes “flytende gater” og beskyttet
bomiljg. Det kan veere en fordel med "adresse”
og en viss form for permanent tilknytning.
Dette ma utredes.

Det ma lages en helhetlig plan sammen med
smabatanlegget i detaljplan. Utredninger, VA
og analyser og konseptvalg vil veere en del av
detaljreguleringen.

Referanser illustrasjoner:

1. AquaVilla, Sverige

2. Vastre Hamnen, Malmg. Foto VIG.
3. 0og 4. Helsinki, Guy Design.
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5. Overgangssoner og private hager

Overgang fra privat areal mot gater og offentlige rom skal vaere klart definerte. Planen legger
tilrette for at overgangsonene skal veere en av bydelens varemerker ved at disse utnyttes bl. a

til hager.

Overgangssonene mellom bygg og gater skal aktiviseres. Det er benyttet inntrukkne
byggegrenser pa min 2-4 meter som benyttes til hager eller inngangssone for leiligheter i 1
etg. Det kan private hager p& inntil 6 m. Bebgyggelsen skal fedinere gaterommene.

Hagene er positive ved at de skjermer for innsyn til boligene fra gaten og bidra til variasjon,
aktivitet og «grgnne» boliggater. Overgangssonen kan ogsd benyttes som adkomstsone
til neeringslokaler eller kontorer, uteservering, private forhager med postkasse, parkering,
sykkelparkering eller beplantning. Overgangssonen er nyttig og praktisk for & ta opp
hgydeforskjellene mellom gulvplanet i 1 etg og et lavere gate/terreng som enkelte steder kan
bli opp mot en meter. Det er ikke gnsket "svevende” balkonger i 1 etg. Det fylles med jord inntil
grunnmur da det er viktig at overgangssonen som benyttes til hager kan beplantes.
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Eksempel pd bruk og bearbeiding av kantsoner mot gate. Innganger kan legges fra gate eller gardsrom.

HO0000R

O
®

Hagene kan utformes med ulike dybder og skal min vaere pa 25m2. Privathager og innganger gker bruk og
gir aktivitet til gateplanet i bydelen. Overgangsonen kan vurderes benyttet til parkering, sykkel, og til & ta
opp terrengforskjeller ol. Terrenget skal tilbakefgres mot grunnmur i hht bestemmelsene.
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Bruk av private kantsoner skal bestemmes i
detaljregulering/byggesak. Det skal da vurderes
forhold som sol og lys til boliger og hageareal
i de nederste etasjene.

Avgrensning av private (for-)hager mot offentlig
og felles rom skal ikke fremsta som helt lukket,
men gjerne skjemet med beplantning. Denne
type skjerming kan oppnas ved f.eks bruk
av lav hekk, murkanter, lavt gjerde (hgyde
maksimum 0,9 m).

Private uteplasser kan med fordel ligge litt
hgyere enn gateplanet. Det vil gi utsyn, men
hindre direkte innsyn.

“Forskning viser at hager pa bakkeplanet blir
brukt 2-3 ganger mer enn balkonger, samtidig
som de tilfarer mer til det offentlige rom ved at
bade det halvprivate og det offentlige rommet
blir hyppigere brukt og dermed oppleves som
mer attraktivt.”

Jan Gehl, Danmark

m#

lllustrasjon: hage til leilighet i 1 etg.Spir Arkitekter

Under: lllustrasjon av leilighetsbygg pa Fornebu,
med hager og store uteplasser pa taket.

,7 Bgr veere 5-6 m

@ﬂﬁﬁ“ W . B

Kantsonen (privat) blir gitt til gata , neering
kan ha behov for varelevering og parkering i
adkomstgatene

Kantsone brukt til uteplass og hage.
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Lommer i Heivel

Alle boligfelt nord for Heivei skal legge en

liten del av sitt uteoppholdsareal (MUA) T
ut mot Heivei. Disse sma “lommene” skal A
veere et bidrag til gaterommet og bydelens
fellesskap og skal kunne brukes av alle.

Boliger _— Boliger

Lommene skal opparbeides med et miljg- 8 I A Y “ * ; * s
skapende innhold i form av et seeregent pivathage [ prvathage I . ) e o ( e
tuntre, mgblering/kunst, lekeinstallasjon, [ oomas T = | e R e
sjakk/paradis, vannlek/vaskeplass for bil, ° = om o

skulptur eller lignende. Funksjon og utforming
skal veere unik for det enkelte feltet.

Q
- ]
Heivei - gatetun @
Lommene skal utgjgre 1 % av nettobygge-areal S
for feltet, og skal stedfestes i bestemmelsene R E
i detaljreguleringsplan og konkretiseres i ‘H 4 W * F 3 ‘H Grenn overgangssone
utomhusplanen ved rammesgknaden. — — 4

Boliger eller ngering / kontorer

Skisse pa utforming av en “Lomme” i Heivei i forbindelse med en
inngang til gardsrom, med vann, beplantning, benker.



Kunstner Lise Bottolf, skulptur ved Helle Skole i Kragerg.
Kunstner Kjell Arne Nupen “Krukke” p& bystranda Kristiansand.

illustrasjon av en “lomme”. Her kan det innstalleres kunst, et vakkert tre, lek,
en kafe eller vaskeplass for bil!

Fargerik veibom pa Island Foto: HH

5- OG GJENNOMF@ZRINGSSTRATEGI FOR INDRE HAVNEBY, HORTEN 13.05.2013
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Overgang mot kystparken

Overgangen mellom private hager og kyst-
parken skal veere tydelig. Den relativt store
hoydeforskjellen mellom bebyggelsen og park-
omradet skal aktivt benyttes for & avgrense
den private sonen fra det offentlig parkarealet.

Overgangene kan for eksempel markeres med
oppmurte kanter under private hager i kom-
binasjon med vegetasjon, landskapsforming
eller lignende. Hgydeforskjellen vil skjerme de
private hagene for innsyn fra folk som benyt-
ter kystparken.

gulvinne + 2,5

] .

§ l Q >< terreng ca +1,2 5 :

|

'
) ) . |
Kystparken Hoydeforskjellen mellom gulv inne og terrena | o . .
utnyttes til & avgrense privat uteareal. Bromsveien Snitt gjennom bolig Gardsrom
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6. Krav til dokumentasjon

Horten kommune har generelle krav til planl-
everanse, men i tillegg avklares det med
kommunen hvilke utredninger og hvilken
dokumentasjon som kreves i hver enkelt
regulerings- og byggesak.

Planbestemmelsene inneholder krav til plan-
leveranse inkludert redegjgrelse for oppfalging
av dette Kvalitetsprogrammet del 2.

Indre havneby skal transformeres over en
lengre periode og med seerlige krav til arkitek-
tur og utforming av bebyggelsen og utearea-
lene. Et slikt krevende utgangspunkt gjgr det
ngdvendig med gjennomtenkte valg og grun-
dig dokumentasjon pa de valg som er gjort.
Det er viktig & bruke godt kvalifiserte fagfolk.

Alle tegninger, skisser, planer og lignende skal
veere maleriktig og malsatt.

Kommunen avgjegr eventuelle spgrsmal om
detaljeringsnivd og malestokk, og kan kreve
mer dokumentasjon knyttet til utforming,
mikroklima mm om ngdvendig.

Under foglger noen punkter oppfglging av for
kvalitetsprogrammet del 2 for Indre havneby

Noen av punktene gjelder spesielt ramme-
sgknad /1G- detaljprosjekt:

* Redegjgrelse av oppfglging av temaene i
Kvalitetsprogrammet del 2, kap. 1-5.

* Belyse tiltakets forhold til eksisterende
omliggende situasjon og evt framtidige
situasjon.

* 3D presentasjoner som viser snitt
av volum, fasaderytme og fordeling av
hayder i feltet, samt sol og lys og vind.

* Palett som viser material- og fargevalg,
evt referanseprosjekt som eksempler.

* Redegjgrelse for valg av vegetasjon og en
planteplan.

* Plan og beskrivelse av hvordan
parkeringsplasser er plassert og utformet,
samt adkomsforhold.

* Plan og beskrivelse av hvordan uterom,
uteplasser, private hager og taklandskap
er utformet og mablert.
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"Lommer” i Heivei

Felt BB1-BB6. «En lomme» er en liten del del av
feltets private areal som skal legges mot Heivei som
et plassrom og veere tilgjengelig for alle.

Lommene pa de ulike feltene skal ha varierende
innhold. De skal gi noe til fellesskapet i Heivei og
bidra til identitet til boligkvartalet. Lokalisering
bestemmes i detaljreguleringen. rammesgknad.
Lommene skal gi Heivei identitet.

Arealet beregnes som en del av MUA. Se
bestemmelser.

Plassering skal godkjennes i reguleringsplanen.
Utforming skal vises rammesgknad og utomhusplan.

Areal: Min 1 % av feltarealet.

r
o
12N

GULV / DEKKE:

I trdd med valgte funksjon og
lgsning i samsvar med utomhusplan
for byggefeltet og Heivei.

God standard.

MZBLEMENT:

Ja. Individuelt preg. Vurderes i
forhold til innholdet.

BELYSNING:

Ja- vertikal belysning pa objekter,
vegg el tils.

FUNKSJON/ INNHOLD:

Tilpasses og velges av det aktuelle
feltet, se forslag i tabell og
beskrivelse i veilederen.

Lommer skal ha utforming og
innhold forskjellig fra andre lommer.

Plassering og opparbeidelse
godkjennes av kommunen ved
regulering og senere rammesgknad.
Lommene skal tilpasses Heiveiens
utforming.

Vedlikehold er privat.

BEPLANTNING:

Lommene skal ha beplantning.

UNIVERSELL UTFORMING:
Standard
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Gjennomferingsstrategi for
Indre havneby

Vedlegg til behandling av reguleringsplanen 13.05.2013
v. FAVEO prosjektledelse AS
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v
© 0

FAVEO prosjektledelse
v. Jan Willy Fgreland
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GJENNOMF@RINGSSTRATEGI FOR INDRE HAVNEBY

1. Malsettingen med en gjennomfgringsstrategi
Omradereguleringsplanen for Indre havneby har som formal a legge til rette for en etappevis
transformasjon av et eksisterende naeringsomrade som har mange grunneiere. | planprosessen har
det veert stort fokus pa a avklare viktige problemstillinger som sikrer at planen kan gjennomfgres.

Malsettingen med gjennomfgringsstrategien er a gi stgrst mulig forutsigbarhet for investorer og
grunneiere og dermed bidra til 3 gjgre det enklere a realisere planen.

Kommunen forplikter seg til denne gjennomfgringsstrategien i den videre prosessen med planlegging
og gjennomfgring av utbyggingen i Indre havneby. Strategien er fulgt opp i andre deler av planen, bla
i reguleringsbestemmelsene, kvalitetsprogrammet og i maler for utbyggingsavtale.

2. Hovedproblemstillinger
Transformasjon av et omrade hvor det i dag foregar variert naeringsvirksomhet er meget
utfordrende. | planprosessen har vi hatt fokus pa fglgende forhold:

e Hvordan fa en plan som legger til rette for kvalitet og attraktivitet i omradet?

e Hvordan sikre fleksibilitet i planen for & handtere varierte behov i markedet?

e Hvordan sikre at planen er gkonomisk gjennomfgrbar?

e Hvordan sikre en helhetlig utvikling av omradet — samtidig som en tar hensyn til

eiendomsgrensene og navaerende aktivitet i omradet?

Kvalitet og attraktivitet i omradet

Indre havneby ligger sentralt i Horten, i direkte tilknytning til sentrum og nzer det attraktive
Karljohansvern. Det er lagt vekt pa a utvikle et omrade med gode bokvaliteter med et moderne
urbant preg. Omradet kan fa blandet bruk for a sikre variasjon og livi omradet over hele dagen.

Det er rene boligomrader i omradet mellom Kystparken og Heivei, mens det gis mulighet for variert
bruk i omradet mellom Heivei og Strandpromenaden. Heivei skal utformes som gatetun slik at all
biltrafikk skjer pa de gaende og syklendes premisser. | Heivei blir det spennende plassrom og
overgangssoner.

Omradet far gode kvaliteter samtidig som det gis mulighet for god utnyttelse av tomtene. Med de
plangrep som er tatt, legges det til rette for et variert og levende boomrade som bgr veere attraktivt i
markedet. | fgrste del av dette dokumentet er det gitt naermere f@gringer for a sikre at kvalitetene i
omradet skal oppnas.

Robusthet og fleksibilitet i planen
Omradereguleringsplanen skal gi klare rammer for hvordan omradet skal utvikles. Samtidig er det
lagt vekt pa a gi planen fleksibilitet slik at en kan handtere ulike behov som kan oppsta etter hvert
som omradet bygges ut og markedet endrer seg. Dette er Igst slik:

e En overordnet og fast struktur pa fellestiltak i omradet, som grgntareal og gater.
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o Fleksibilitet i andel av omradet som bygges ut til bolig eller naeringsformal. Dette gjelder for
omradet mellom Heivei og Strandpromenaden.

o Fleksibilitet i hvilken rekkefglge utbyggingen av de ulike feltene kommer.

e Variasjon i byggehgydene.

e Alternative Igsninger for & dekke parkeringskravet.

Tillatt bruksareal (BRA) malt i prosent beregnes som totalt utbyggingsvolum delt pa stgrrelsen av den
regulerte tomta. Fleksibiliteten i hva feltet bygges ut til er Igst giennom den sdkalte glideskalaen.
Glideskalaen viser en gvre og nedre ramme for hva som tillates av bolig og naering, og kombinasjon
av disse. Det tillates et stgrre volum jo stgrre andel naering som bygges. Der utnyttelsen totalt er 130
% BRA, kan det bygges bare boliger. Der utnyttelsen totalt er 220 % BRA er det bare tillatt nzering.

Tillatt grad av utnytting for blandete felt, sgr for Heivei (KBA1-6) skal fglge glideskalaen i tabellen
under. Sammensetningen av bolig- og gvrige formal bestemmer utnyttingsgraden. Grad av utnytting
beregnes for hvert felt.

Denne modellen er gjennomfgrt og fungerer godt i Stavanger. Modellen er bade planfaglig og
gkonomisk begrunnet:

e Boligutvikling er vanligvis mer Iagnnsomt enn kontor, naering mv. Glideskalaen skal stimulere
til at det ogsa blir Isnnsomt a bygge neaering og dermed sikre en variasjon i omradet.

e Boligomrade ma ha uteareal, gode sol - og lysforhold mv. og taler derfor ikke sa stor
utnyttelse som naeringsomrader.

e Dettillates ikke mindre andel enn 30 % bolig i et kombinert felt. Dette for a sikre bokvaliteter
og et bomiljg av en viss stgrrelse innenfor feltet.

e Glideskalaen gir forutsigbarhet for utbygger fordi infrastrukturbidraget er knyttet til
tomtestgrrelse og ikke til volumet som bygges. Glideskalaen gir ogsa fleksibilitet i forhold til
valg av formal.

Der parkeringshus reguleres som eget formal i deler av et felt eller i eget felt, tillates en hgyere
utnyttelse enn i glideskalaen. Parkering under terreng medregnes ikke i beregning av BRA. Dette
stimulerer til 3 Igse parkeringsbehovet i anlegg under bakken eller i egne parkeringshus over bakken.
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Plan som er gkonomisk gjennomfgrbar

Dette temaet er omfattende. Kort oppsummert har det vaert rettet fokus mot fglgende:
e Kontroll pa kostnadene ved a bygge ut omradet.
e Kontroll pa kostnadene til den tekniske infrastrukturen (veg, vann, avlgp, energi, el mv).
e Utbyggingsmuligheter som gj@r at en kan handtere forventede kostnader ved utbyggingen.
e Enrekkefglge i utbyggingen av infrastrukturen som gjgr at det ikke blir for store kostnader
for tidlig i utbyggingen av omradet.

En stor utfordring i dette omradet er forurensningssituasjonen. Deler av omradet har tidligere veert
kommunens sgppelfyllplass. Det er derfor usikkerhet omkring kostnadene ved a bygge ut omradet.
Kommunen har gjort tiltak for & hindre avrenning til sjgen fra omradet. For a sikre ytterligere kontroll
pa denne situasjonen er fglgende gjennomfert:

e | alle fellesomradene (grgntomradene, vegene) blir det gjort undersgkelser av
forurensningssituasjonen og det vil bli foreslatt tiltak for @ handtere denne. Det er i omrader
hvor folk oppholder seg at det er strengest krav i forhold til forurensning og det vil bli
foretatt grundige undersgkelser der hgsten 2012. Basert pa funnene skal det lages planer og
foreslas tiltak for & handtere eventuell forurensning i fellesomradene.

e Kostnadene til 3 handtere forurensingen dekkes i utgangspunktet av kommunen. Utbyggerne
ma ta ansvaret for kostnader som palgper nar det skal gjennomfgres nye tiltak i omradet.
Det medfgrer at utbyggerne ma dekke kostnadene til forurensingstiltak nar en opparbeider
lekestasjonene og de oppgraderingstiltak som er ngdvendig som fglge av dette. Disse
kostnadene er medregnet i infrastrukturbidraget.

e For 3 unnga stgrre utgravinger i omrader som kan vaere forurenset, er det lagt til rette for at
det kan etableres parkeringshus i enkelte kvartaler i stedet for parkeringsanlegg under det
enkelte bygg.

Forurensning i sjgen utenfor Indre havneby er kartlagt. Det er satt i gang planlegging av tiltak og
forslag til finansiering av utbedringene. Dette ventes gjennomfg@rt om fa ar. Vi kan derfor konkludere
med at forurensningssituasjonen blir handtert pa en forsvarlig mate, at videre utbygging kan
giennomfgres og at hele omradet vil framsta meget attraktivt ogsa med tanke pa at forurensingen
blir handtert.

Nar det gjelder kostnadene til infrastruktur og tiltak som fglger av rekkefglgebestemmelsene, er det
gjort naermere rede for det senere i dokumentet.

Helhetlig utvikling og hensyn til eierstruktur

| omradet er det stor forskjell i stgrrelsen pa eiendommene. Det er stor interesse for a transformere
omradet, men ulikt tidsperspektiv pa nar en transformasjon gnskes gjennomfgrt. Dette er viktige
forhold som ma ivaretas i planen. Fglgende er gjort for a sikre gjennomfgrbarhet:

o Det er gjennomfgrt samtaler med alle grunneierne slik at en vet hvem som gnsker
transformasjon av omradet og hva som er tidsperspektivet pa en gnsket transformasjon.
Dette er sgkt hensyntatt i planprosessen. Oppsummering av grunneiernes gnsker er vist i
illustrasjonen nedenfor.



Kvalitets- og giennomfgringsstrategi for Indre havneby, Horten kommune 13.05.2013 5

e En har sa langt som mulig tatt hensyn til eiendomsgrensene i planen. For eksempel er Heivei
sgkt lagt i eiendomsgrensene og feltene er sa langt som planfaglig mulig, delt inn i samsvar
med eiendommene.

Figuren over viser ndr de ulike grunneierne tenker seq mulighet for realisering av sin eiendom.

For a sikre planfaglig gode Igsninger og rasjonelle utbyggingsmuligheter ma en i enkelte
sammenhenger likevel regulere felt som gar pa tvers av eiendomsgrensene.

Det skal lages en plan for tekniske anlegg (vei, vann, avligp mv.), en landskapsplan for fellesomradene
og en gatebruksplan. Landskapsplanen og gatebruksplanen skal bygge videre pa og konkretisere
Kvalitets- og gjennomfgringsstrategien del 1 i dette dokumentet. Fgr sgknad om igangsetting kan gis
for bygg eller tiltak, skal nevnte planer veere godkjent av kommunen, jfr. bestemmelser til
omradeplanen. Dette fglges ogsa opp i forslag til utbyggingsavtale.

Det skal utarbeides detaljreguleringsplan for hvert felt. For a ha handterbare stgrrelser pa
utbyggingsomradene samtidig som en skal sikre helhetlige Igsninger, er fglgende strategi valgt
knyttet til kravet om detaljregulering:

e |reguleringsbestemmelsene er det stilt krav om at detaljreguleringsplanen for et felt ogsa
skal omfatte tilstgtende plasser, fellesarealer, offentlige rom og gater. Dette er gjort for a
sikre at utbyggingen av feltet sees i sammenheng med Igsningene pa tilstgtende
fellesarealer.

e Fgr godkjenning av detaljplan for et felt, skal det foreligge utredning av parkeringsdekningen.
Det skal foreligge tinglyst avtale om Igsning av parkeringsbehov utenfor egen eiendom, der
det er aktuelt. Jfr. bestemmelser til omradeplanen.
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Infrastrukturkostnader

Beregning av kostnadene

Utbyggerne i omradet skal dekke sin forholdsmessige del av kostnadene til & opparbeide den
tekniske infrastrukturen i omradet. Kostnadene til opparbeidelse av smabathavna er ikke medregnet
i infrastrukturen.

De kommunaltekniske anleggene fram til utbyggingsomradet har i stor grad kapasitet til 3 handtere
den foreslatte utbyggingen. Kommunen dekker fglgende:

e Stiller grunn til disposisjon til leke- og rekreasjonsareal i Kystparken og Kanalparken. Dette
begrunnes med at disse omradene vil vaere allment tilgjengelige og i bruk av byens
befolkning.

e Opprydding i forurensningssituasjonen sa lenge det gjelder viderefgring av eksisterende bruk
av omradet. Kommunen dekker ikke kostnader som utlgses ved endret bruk av et omrade.

Kostnadene til infrastruktur som skal belastes utbyggerne gjelder eventuelle hovedanlegg (anlegg
fram til planomradet) og fellesanlegg (tiltak som er felles innenfor omradet). Tiltak innenfor hver
eiendom er ikke medregnet og dekkes av den enkelte utbygger. Det kommer i tillegg til de beregnede
infrastrukturkostnadene.

Det er lagt stor vekt pa a fa oversikt over infrastrukturkostnadene, at disse samlet sett er innenfor en
ramme som markedet kan tale og at de kommer pa et tidspunkt utbyggerne har en gkonomisk
mulighet til 8 handtere. Kostnadene er beregnet av Bygganalyse og kvalitetssikret av Horten
kommune. | infrastrukturkostnadene inngar:

e Opprusting og utbygging av alle vegene innenfor omradet, forbedring av kyststien, etablering
av kollektivholdeplass i Strandpromenaden, sikrere fotgjengerovergang over
Strandpromenaden, turstier, gangveg gjennom kirkegarden og eventuell justering av
veikryss, alt i samsvar med «Del 1 av Kvalitets- og giennomfgringsstrategien».

e Etablering og oppgradering av vann- og avlgpsnettet.

e Utvikling av fellesomrader; grentomrader, strandsone og gater i henhold til ambisjoner og
innhold beskrevet i «Del 1 av Kvalitets- og gjennomfgringsstrategien».

e Utskifting av forurensede masser ved etablering av lekestasjoner i Kystparken og
Kanalparken.

e Innlgsning og riving av bygg for a etablere infrastrukturen.

e Erstatning ved eventuell riving av skateanlegget.

e Kostnadene til omradereguleringsplanen.

e Konsulenthonorar til utarbeidelse av teknisk plan og felles landskapsplan.

e Prosjektledelse til infrastrukturutbyggingen.

e Kjgp av areal som ma avstas for a gjennomfgre infrastrukturtiltakene. Det er i
utgangspunktet lagt til grunn lik pris for alle kvadratmeter. | tillegg har en sgkt a ta szerlig
hensyn til de som far vesentlige begrensninger i muligheten for a videreutvikle gjenveerende
eiendom.

e Margin og reserve er satt til 20 %.

e Dette forutsettes at det etableres ordninger som gjgr at det gis refusjon for mva.

e Det legges opp til at det ikke ma gjennomfgres stgrre tiltak for det er kommet inn bidrag fra
utbyggerne til & dekke tiltaket, slik at finanskostnadene blir sa lave som mulig.
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Kostnadene er estimert til ca 90 mill.kr. eks mva. Det er da ikke tatt hensyn til finanskostnader eller
usikkerheten i om en kan fa en Igsning med mva kompensasjon for alle tiltakene. Tallet er derfor
usikkert pd det ndvaerende tidspunkt. Kostnadene tilsvarer en infrastrukturkostnad pa i
st@rrelsesorden kr 1.000 - 1.100 pr m2 bolig ved utnyttelse 130 % BRA, gir det i st@grrelsesorden kr.
1.300 — 1.400 pr m2 tomt. Bruk av “glideskala” gjgr det formalstjenelig at infrastrukturkostnadene
knyttes opp mot m2 tomt, og ikke m2 BRA som er mest vanlig.

| tabellen nedenfor er det vist hva dette i st@rrelsesorden vil medfgre av infrastrukturbidrag pr felt.
Det legges opp til at barnehagetomta bare betaler halvt bidrag i forhold til feltstgrrelsen. Det
begrunnes med at det her er mindre betalingsevne da det h er vesentlig lavere utnyttelsesgrad pa
tomten (70% BRA) pga bevaringsverdig bygg og treer.

Dersom vi forelgpig legger til grunn kr 1300 kr pr m2 tomt, vil man fa fglgende rammer for
infrastrukturbygging;

Felt Areal Vektet Bidrag pr felt Relativ rask realisering
areal

BB1 4 381 000 4 381 000
3 370 3 370

BB2 8 554 000 8 554 000
6 580 6 580

BB3 5 252 000 5 252 000
4 040 4 040

BB4 6 123 000 6 123 000
4710 4710

BB5 8 073 000 8 073 000
6 210 6 210

BB6 13 299 000 6 649 500
10 230 10 230

BB7 7 423 000 Realisering usikker
5710 5710

KBA1 3 432 000 3 432 000
2 640 2 640

KBA2 9 997 000 9 997 000
7 690 7 690

KBA3 7 644 000 Realisering usikker
5 880 5 880

KBA4 6 604 000 6 604 000
5 080 5 080

KBAS 5 200 000 5 200 000
4 000 4 000

KBAG 18 733 000 14 049 750
14 410 14 410

BH 5 746 000 5 746 000
8 840 4 420

Sum 89 390 84 970 110 461 000 84 061 250

NB. Tabellen over viser kostnadsfordeling basert pG kr 1300 pr m2 feltareal. Basert pd Bygganalyse og budsjettall i 2012.
Tallene er et estimat og kan bli hgyere. Prisene skifter i markedet og over tid.

Endelig kostnader avklares nar en har kommet lenger i prosessen, nar planer for fellesomradene
utarbeidet og nar det inngas utbyggingsavtale med infrastrukturselskapet. Kommunen vil legge vekt
pa at infrastrukturkostnadene blir pa et niva markedet i Horten kan tale. Infrastrukturselskapet ma
pa selvstendig grunnlag utarbeide budsjett og innhente priser i markedet. Selskapet ma innga avtaler
med hver enkelt grunneier bl.a om bidrag til felles infrastruktur.
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3. Tidspunkt for realisering av grgntomrader og andre
infrastrukturtiltak. Rekkefglgekrav.

Kommunen stiller krav til hvilke tiltak som skal realiseres i omradet gjennom
reguleringsbestemmelsene. Tidspunktet for nar tiltakene ma realiseres er hjemlet i
rekkefglgekravene i bestemmelsene. Dette gir kommunen hjemmel til 3 stille krav om at bestemte
tiltak skal vaere ferdige fgr det gis igangsettingstillatelse.

Utforming av disse rekkefglgebestemmelsene er et saerlig viktig punkt i et omrade som skal gjennom
en langsiktig transformasjon.

| planen har kommunen lagt vekt pa at det tidlig ma komme pa plass tiltak som gjgr at grgntomrader
og strandsonen kan framsta med kvalitet. Det vil styrke Indre havneby som et attraktivt bo - og
arbeidssted fra fgrste byggetrinn og lette oppstarten av utviklingen.

Utfordringen er at det ikke ma stilles st@grre krav enn det utbyggerne av omradet gkonomisk er i
stand til & beere. Det er viktig at det ikke blir en starttung investering som forutsetter betydelige
finanskostnader. Basert pa kalkylene for infrastrukturtiltakene har kommunen lagt seg pa en
fordelingsstrategi som vekter kvalitet og gkonomi i startfasen. Tiltakene skal etableres i takt med
utbyggene, tilpasset de bidrag til infrastrukturen som kan forventes tilgjengelig.
Rekkefglgekravene sikrer at det blir en basisoppgradering av kystparken og “grgnn akse” f@r fgrste
boligprosjekt settes i gang og at andre tiltak kommer pa plass noe senere. Grgntomradene, med
unntak av alle lekestasjoner, skal sta relativt ferdig f@r 300 boliger eller 3000 m2 BRA er utbygget.
Ved 400 boliger / 4000m2 BRA skal grentomradene ferdigstilles.
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4. Avtale om utbygging av infrastrukturen

| utbyggingsavtalen beregnes et bidrag som utbygger skal betale. Kommunen stiller krav til standard,
overtar anlegget vederlagsfritt og tar driftsansvaret etter at anlegget er ferdig bygget. Det gjelder
fellesanlegg. VA-plan for fellesanlegg skal utarbeides sammen med grgntstruktur- og
gatebruksplaner.

Kommunen har interesse av at utbyggerne bidrar til opparbeidelse av infrastruktur. Utbyggerne har
pa sin side ogsa interesse av a sikre kvaliteter i omradet for a fa attraktivitet.

Det er etablert praksis for Igsninger som gj@r at kostnadene til merverdiavgift kan reduseres
(eventuelt mva kompensasjon). Dette forutsetter at kommunen er eier og forblir eier eller overtar
eierskap etter at tiltaket er giennomfgrt inklusive drift og vedlikehold. Kommunen kan fritt velge a
innga driftsavtale med private aktgrer.

Fer var vanlig praksis at kommunen selv var ansvarlig bade for & planlegge og gjennomfgre utbygging
av offentlig infrastruktur. Da fikk kommunen refusjon for merverdiavgiften. Ulempen, sett fra
kommunens stasted, var et stort administrativt arbeid og at en tok all risikoen for kostnadene, i alle
fall i modeller hvor bidraget pr m2 var avtalt pa forhand.

Kommunestyret har valgt en modell med anleggsbidrag. Da star kommunen som byggherre for den
offentlige infrastrukturen, mot at utbygger dekker kommunens kostnader i form av et anleggsbidrag
som ikke avgiftsberegnes. En slik ordning reguleres gjennom et egen tilleggsavtale til
utbyggingsavtalen. Kommunen kan da kreve merverdiavgiften refundert via sitt avgiftsoppgjgr med
staten etter hvert som merverdiavgiften palgper, mens utbygger dekker kommunens netto
utbyggingskostnad.

Kommunen vil stad som byggherre og anskaffelsen av infrastrukturanlegget ma gjennomfgres i
samsvar med Lov om offentlige anskaffelser. Enkelte kommuner krever et administrativt paslag for a
ta dette ansvaret. Det er gkende fokus pa det ansvaret kommunen formelt tar pa seg gjennom en slik
Igsning. Kommunen ma derfor stille krav om garantier til selskapet for a sikre at selskapet betaler inn
det infrastrukturbidraget som avtales.

Konklusjon

Det er en forutsetning at kommunen har en avtalepart (infrastrukturselskap) som kan gjennomfgre
utbyggingen og inngd avtaler for drift og vedlikehold der dette er gnskelig. Det er ikke aktuelt G inngd
avtale om anleggsbidrag dersom utbyggerne ikke far etablert et slikt selskap. Kommunen ma sikre
seqg kapasitet, ressurser og kompetanse for oppfalging og avtaleinngadelse.

Vi taler i denne omgang om all infrastruktur som er felles for hele omradet, som parker, veger og
tekniske anlegg. For hver enkelt detaljrequleringsplan skal det inngds saerskilt utbyggingsavtale
mellom kommunen og utbyggerne av feltet.

5. Etablering av felles infrastrukturselskap

Ansvaret for planlegging og gjennomfgring av felles infrastruktur i omradet kan i prinsippet Igses pa
flere mater. Med utgangspunkt i planene for Indre Havneby framstar fglgende to alternativ som mest
realistiske:
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Utbyggerne innenfor hvert felt tar ansvaret for den offentlige infrastrukturen.
Det etableres et infrastrukturselskap som har ansvaret for all offentlig infrastruktur i
omradet.

Det ma inngas avtale med alle som blir ansvarlige for utbyggingen av infrastruktur. Fra kommunens
side er det avgjgrende at det kan inngas en avtale med en profesjonell part som har kapasitet og
kompetanse til a giennomfgre infrastrukturen.

Naermere om alternativ 1

| dette alternativet tar utbyggerne innenfor hvert felt ogsa ansvaret for infrastrukturen. Alternativet
kan sannsynligvis tilpasses samarbeidsordninger som ma etableres innenfor naturlig avgrensede
utbyggingsomrader. Modellen har klare ulemper:

e Det vil oppsta problem med grensesnitt for ansvaret for ulike deler av infrastrukturen.

e Det blir vanskeligere a handtere infrastrukturen som ligger utenfor omradet.

e Det blir vanskeligere a sikre lik kvalitet i utbyggingen.

e Det blir svaert vanskelig a giennomfgre infrastrukturutbygging i en annen rekkefglge enn der
utbyggingen skjer. Det vil sannsynligvis veere gnskelig a etablere stgrre deler av
infrastrukturen tidlig for at omradet ikke skal framsta som en anleggsplass. Det blir vanskelig
a sikre seg aktgrer som skal gjgre dette.

e Det er stgrre risiko for at en far aktgrer som ikke er i stand til & giennomfgre utbyggingen i
samsvar med kommunens krav.

e Dette alternativet er ikke egnet nar det er flere avtaleparter.

Nzaermere om alternativ 2

| dette alternativet etableres et felles infrastrukturselskap som har ansvaret for & gjennomfgre all
offentlig infrastruktur innenfor omradet. Ansvaret kan ogsa utvides til 8 omfatte private tiltak eller
offentlige tiltak utenfor planomradet, og som er knyttet til denne planen. Dette er det beste
virkemiddelet for a sikre en helhetlig utbygging av infrastrukturen og fleksibilitet i giennomfgringen.
Selskapet ma ha kapasitet og kompetanse til 3 giennomfgre en utbygging som kan paga over lang tid,
og veere gkonomisk tilstrekkelig solid til 3 handtere en slik situasjon.

Det vil veere mest fornuftig at det er aktgrer innenfor planomradet som eier infrastrukturselskapet og
at det etableres som et aksjeselskap. Det er ikke ngdvendig at alle eierne innenfor omradet er
medeiere i selskapet, men det er en forutsetning at selskapet far avtale med alle innenfor omradet.
Det er prinsipielt ikke noe i veien for at kommunen kan vaere medeier i selskapet. Dersom
kommunens eierskap er mer enn 50 % vil Lov om offentlige anskaffelser gjelde.

Konklusjon

Kommunen forutsetter at det etableres ett felles infrastrukturselskap som har det praktiske ansvaret
for planlegging og utbygging av all offentlig infrastruktur/ fellesareal. Selskapet kan ogsa vaere et
virkemiddel til G giennomfdre andre private fellestiltak innenfor omradet. Kommunestyret har vedtatt
at kommunen ikke skal bli medeier i selskapet for d fa et klart grensesnitt mot kommunen som da blir
rendyrket planmyndighet og eier av den offentlige infrastrukturen etterpa.
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6. Utbyggingsavtale
For & sikre at kommunens krav blir ivaretatt, ma det inngas en utbyggingsavtale mellom Horten
kommune og infrastrukturselskapet. Mal for utbyggingsavtalen, inklusiv szerskilt avtale om
anleggsbidrag, felger vedlagt. Avtalen legger til grunn at infrastrukturselskapet forestar planlegging
og bygging av fellestiltakene. Kommunen skal overta anleggene vederlagsfritt og er ansvarlig for drift
og vedlikehold.

F@r utbyggingsavtale blir inngatt mellom kommunen og infrastrukturselskapet, ma selskapet ha
inngatt avtaler med grunneierne slik at selskapet har mulighet til a realisere avtalen. Dokumentasjon
pa slike avtaler ma legges fram for kommunen. Dersom en grunneier ikke er villig til a forplikte seg,
vil det ikke bli godkjent utbygging pa denne eiendommen.

Alle andre tiltak enn fellestiltakene ma den enkelte utbygger selv ta ansvaret for og finansiere. Dette
avklares i forbindelse med detaljregulering og videre sgknad om rammetillatelse.

Viktige elementer i avtalene er (Infrastrukturselskapet omtales videre som utbygger):

e Utbyggers plikter klargjgres. Det gjelder bl.a hvilke tiltak som utbygger skal gjennomfgre med
en definert frist og utbyggers plikt til & erverve grunn og rettigheter bade innenfor og utenfor
utbyggingsomrade for a sikre at omradereguleringsplanen kan gjennomfgres.

e Utbygger skal bade planlegge og foresta utbyggingen pa vegne av kommunen som
byggherre. | anleggsbidragsavtalen er naermere presisert hva som er utbyggers plikter pa
dette omradet.

e Betalingsplanen.

e Avtale om overtakelse av grunn og anlegg for offentlig infrastruktur. Prinsippet er at
kommunen overtar vederlagsfritt mot at kommunen overtar ansvaret for videre drift og
vedlikehold av anleggene.

e Eventuelle garantier for a gi kommunen tilstrekkelig sikkerhet nar utbygger gjiennomfgrer
utbyggingen pa vegne av kommunen, og overdragelse av garantier fra utfgrende
entreprengr.

e Eventuell avtale om & dekke kommunale administrasjonskostnader til 3 fglge opp avtalen.

e Mulighet for a kjgpe en andel av boligene til markedspris.

e Forpliktelse for utbyggerne til a felge opp de krav som ligger i omradeplanen;
reguleringsbestemmelsene, Kvalitets- og gjennomfgringsstrategien og a utarbeide felles
teknisk VA plan og gr@nnstruktur- og gatebruksplaner i samsvar med denne.
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7. Risikovurderinger
De stgrste risikoelementene i giennomfgringsstrategien vurderes a vaere fglgende pr inngangen av

2013:

Aktivitet

Risiko

Tiltak for a redusere risikoen

Kostnad til infrastruktur

Kostnadene kan bli hgyere enn
kalkulert. Szerlig er det usikkerhet
ved kostnadene til
forurensningstiltak

Det er giennomfgrt kartlegginger
og innarbeidet en stgrre reserve
for a handtere denne
usikkerheten.

Infrastrukturbidraget

Bidraget kan komme inn seinere
enn forutsatt fordi
utbyggingsplaner blir utsatt.

Rekkefglgekravene er lagt opp slik
at det uansett framdrift ikke skal
utlgses stgrre kostnader fgr nye
tiltak blir godkjent

Infrastrukturselskapet

Selskapet har ikke ressurser til a
giennomfgre utbyggingen

Det ma arbeides for a fa inn tunge
aktgrer i prosjektet som har
tilstrekkelig gjennomfgringsevne

Oppfelging av planen

Kommunen mangler relevant
kapasitet til 3 fglge opp planen i
detaljregulering / byggesaker.
Manglende organisering internt og
kapasitet til koordinering av
giennomfgring.

Prosjektorganisere oppfelging med
kompetent personell / kjgpe inn
mer kompetanse og kapasitet.
Prosjektledeler ma sitte pa
kommunen.
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Horten kommune - mal til utbyggingsavtale 2013.
Utarbeidet i forbindelse med omraderegulering av Indre havneby

Mal til utbyggingsavtale

Vedlegg 1

1
Utbyggingsavtale
mellom
Navn : Horten kommune (heretter kalt kommunen)
Adresse . Apotekergata 12, 3187 Horten
Organisasjonsnr. : 964951284
0g
Navn : X AS (heretter kalt utbygger)
Adresse

Organisasjonsnr.

1 Formal

Utbygger skal gjennomfare infrastrukturbygging i Indre havneby pa vegne av Horten
kommune. Det betyr bla :

e A sikre at de anlegg m.v. som kommunen etter utbyggingen skal overta til
eiendom, drift og vedlikehold, holder den standard som slik overtagelse krever
inklusiv landskaps- og gatebruksplan.

o A sikre at eventuelle myndighetskrav utlgst av- og fremsatt i forbindelse med
godkjent omradereguleringsplan, blir oppfylt og bekostet av den private
utbygger/hjemmelshaver. Det er lagt til grunn i beregningen av
infrastrukturkostnadene at disse fordeles pa den enkelte grunneier/utbygger basert
pa tomtestarrelsen og ikke bebygd areal, jfr gjennomfaringsstrategien.

e A sikre at arealer/anlegg som kommunen ikke skal overta, men som er en
forutsetning for utbyggingen, holder den standard som er forutsatt i lov, forskrifter
0g normer.

13.05.2013 Horten kommune 1



Horten kommune - mal til utbyggingsavtale 2013.
Utarbeidet i forbindelse med omraderegulering av Indre havneby

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

4.2

13.05.2013 Horten kommune

Definisjoner

For denne avtale gjelder begreper og definisjoner i Plan- og bygningsloven med
forskrifter.

Grunnlag

Avtalen gjelder for utbygging av omrade, gnr./ bnr. / i
samsvar med vedtatt omradereguleringsplan for

Dersom forslaget endres ved godkjent reguleringsplan, skal denne utbyggingsavtale
endres i samsvar med dette. Ved vesentlige endringer kan hver av partene kreve
avtalen reforhandlet.

Utbyggingsavtale kan fgrst inngas nar endelig reguleringsplan er vedtatt.

Eksisterende eiendommer innenfor planomradet kan palegges tilknytning til de samme
anleggene og betale refusjon i samsvar med Plan — og bygningsloven. Utbygger har
ansvaret for & fremme refusjonskrav og for at kravet fremsettes innenfor lovsatte
frister (kfr. Pbl kap.18)

Dersom arealet som skal bygges ut, bergrer areal eller rettigheter som ikke disponeres
av utbygger, er utbygger ansvarlig for a erverve grunn eller sikre de ngdvendige
rettigheter ved avtale. Det samme gjelder dersom areal/rettigheter utenfor arealet ma
sikres for & gjere tomtene byggeklare.

Andre planer og avtaler som danner grunnlag for utbyggingen:

e Kuvalitets- og gjennomfgringsstrategi for Indre havneby, datert 13.05.2013

e Felles VA plan, gatebruksplan og grennstrukturplan skal utarbeides av utbygger i
samarbeid med kommunen, som godkjenner planene.

e Auvtale om etablering og drift av smabatanlegg, herunder utpekingsrett til
batplasser og husbater/flytende boliger.

e Auvtale om eventuelt salg av areal for & dekke et felles parkeringsbehov.

Vedlagt denne avtalen fglger vedtatt reguleringsplan med bestemmelser
Gjennomfgring av utbygging

Utbyggingsrekkefglge og utbyggingstempo skal veere som angitt i vedtatt
reguleringsplan.

Utbygger skal, pa vegne av kommunen, gjennomfare utbyggingsprosjektet teknisk,
gkonomisk og juridisk og dekker alle kostnader i forbindelse med planlegging,
prosjektering, bygging (inklusiv byggeledelse) og anleggskontroll for de
kommunaltekniske anlegg han har ansvar for etter denne avtale.
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Utarbeidet i forbindelse med omraderegulering av Indre havneby

5.1

5.2

7.1

7.2

7.3

7.4

13.05.2013 Horten kommune

Serlige forutsetninger for utbyggeren

Utgangspunktet er at utbyggingen skal skje i samsvar med vedtatt reguleringsplan og
reguleringsbestemmelsene for omradet. Reguleringsbestemmelsene setter vilkar for
utbyggingen (rekkefalgebestemmelser) som gjelder foran denne avtalen.

Utbygger skal sgrge for at engasjerte entreprengr(er) stiller full bankgaranti som
sikkerhet for opparbeidelse av de kommunaltekniske anlegg, lekeplasser etc.
Bankgarantien, jfr NS 8406 pkt 8, tilsvarende kr. skal fremlegges og
godkjennes av kommunen fgr arbeidene igangsettes. Bankgarantiens stgrrelse kan
reduseres i takt med utbyggingen etter avtale med kommunen.

Energi

Det henvises til gjeldende bestemmelser i kommuneplans arealdel og eventuelt
reguleringsplanen.

Kommunaltekniske bestemmelser

De kommunaltekniske anlegg (vei med ngdvendige vann- og avlgpsledninger fra
hovedvei og frem til de enkelte felt), fellesarealer herunder kvartalslekeplasser,
friomrader, parkeringsplasser og lignende, skal utfares etter gjeldende normer,
bestemmelser og retningslinjer, og ihht det som blir vedtatt VA-, grennstruktur- og
gatebruksplan.

Anlegget skal utfgres i henhold til den beskrivelse, tegninger, detaljtegninger, profiler
m.m. som utbygger plikter a fremlegge for kommunens godkjenning fer arbeidene
starter opp.

Ingen anleggsarbeider kan starte opp far kommunen har godkjent planer og detaljer for
det aktuelle anlegget eller den aktuelle etappe.

Inntil kommunen har overtatt de kommunaltekniske anleggene til eiendom, drift og
vedlikehold, kan ingen andre enn utbygger koble seg pa eller pa annen mate gjere bruk
av den infrastruktur som er utfart innenfor denne avtale uten utbyggers tillatelse. Etter
at kommunen har overtatt anleggene, er det kommunen som gir tillatelse.

Kommunen overtar anleggene til eiendom, drift og vedlikehold nar disse er ferdigstilt
0g utbygger ber om det.

Fer kommunen overtar anleggene til eiendom, drift og vedlikehold skal det holdes
overtagelsesforretning. Krav til utbedringer som i den forbindelse matte bli stilt av
kommunen, ma oppfylles av utbygger og for dennes regning far overtagelse skjer fra
kommunens side.

Dersom utbyggingen og overdragelsen gnskes gjennomfgrt etappevis, ma dette avtales
seerskilt.

Kommunen kan for utbyggers regning fullfgre de anlegg som utbygger har forpliktet
seg til i henhold til denne avtalen. Jfr. pkt. 5.4.



Horten kommune - mal til utbyggingsavtale 2013.
Utarbeidet i forbindelse med omraderegulering av Indre havneby

7.5

7.6

7.7

7.8

8.1

8.2

9.1

10

13.05.2013 Horten kommune

Drift og vedlikehold av de fremtidige kommunaltekniske anlegg er utbyggers ansvar
inntil avtale om overtagelse foreligger.

All veigrunn og annen grunn som skal overtas av kommunen til drift og vedlikehold,
overskjates kommunen vederlagsfritt. VVedlagte kart viser hvilke arealer det gjelder.
Oppmalings- og overdragelseskostnadene i denne forbindelse baeres av utbygger.
Overskjatingen skal veere gjennomfgrt senest samtidig med at anleggene overtas av
kommunen til vedlikehold.

Kommunen stiller grunn til disposisjon for a anlegge kvartalslekeplasser med utstyr i
samsvar med vedtatt reguleringsplan, vedtatte grennstrukturplan, kommunale
bestemmelser og gjeldende lovverk.

Det opptas forhandlinger om fremtidig drift og vedlikehold av gvrige fellesarealer.
Utbygger serger for at dette ansvaret dokumenteres og tinglyses pa den enkelte
eiendom.

Utbygger er ansvarlig for & opprette velforening/sameie for og med
tomtekjgperne/beboerne. En velforening/et sameie skal blant annet ivareta drift og
vedlikehold av fellesomradene. Eventuell velforening/sameie skal vaere etablert far
kommunen overtar de kommunaltekniske anleggene. Det skal tinglyses en
betalingsforpliktelse pa den enkelte eiendom.

Det skal kun benyttes rene masser i forbindelse med de kommunaltekniske anlegg i
boligfeltet og omradet for gvrig. Utbygger er forpliktet til & kunne dokumentere dette.
Utbygger er i tillegg forpliktet til a sikre at den enkelte byggherre/tomtekjgper kun
bruker rene masser pa tomtene, f eks ved a ta inn en bestemmelse om dette i
kjepekontrakten med den enkelte byggherre/tomteeier. Dette skal ogsa kunne
dokumenteres i ettertid.

Definisjon pa rene masser fremgar av KLIF TA -2553.

Spesielle forhold

Dersom det er ngdvendig, skal kommunen pa privat grunn ha rett til 4 ha og
vedlikeholde tekniske anlegg. Utbygger er ansvarlig for at dette sikres ved tinglyst
erklering/avtale med vedkommende hjemmelshaver(e). Erkleringen/avtalen skal
foreligge og veere tinglyst far kommunen overtar anleggene.

Ved tinglyst erklaering skal fremtidige ledningseiere veere sikret adgang til anlegg,
drift, tilsyn og vedlikehold av private ledninger fra nye tomter der disse ma fares over
andre eiendommer/tomter.

Tvister

Eventuelle tvister i forbindelse med denne avtale eller som fglge av denne avgjares av
de ordinzre domstoler.

Ikrafttredelse
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10.1 Denne avtalen trer i kraft nar den er undertegnet av partene. Utbyggers og
hjemmelshavers underskrift (se eget erklaeringsskjema for hjemmelshaver nedenunder)
mé 2religge forut for 2. gangs behandling i planutvalget, for kommunens del nar
regu.eringsplanen er endelig vedtatt.

11 Kommunens oppfalgingskostnader

11.1 Utbygger dekker kommunens kostnader til oppfelging av anleggene med kr. .......
Belgpet betales senest ved anleggsstart. Hvis bidragsmodellen benyttes faller dette
punktet bort - se pkt 14.

12 Anleggsbidragsmodellen

12.1 Huvis partene blir enige om at anleggsbidragsmodellen skal legges til grunn for dette
prosjektet, ma det lages en egen avtale om dette forholdet. Det tas forbehold om at
skattemyndighetene ikke forandrer navaerende regler.

13 Diverse

13.1 Utbygger kan ikke uten kommunens samtykke overfgre denne avtalen med tilhgrende
rettigheter og plikter helt eller delvis til andre. Samtykke kan ikke nektes uten saklig
grunn.

13.2 Denne avtalen utferdiges i to eksemplarer hvorav partene beholder hvert sitt.

G S G s

Slgnatu e Slgnatu rUtbygger ............................

Navn Navn

Tittel Tittel

Vedlegg til utbyggingsavtale: Erklering fra hjemmelshaver.

13.05.2013 Horten kommune
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Utarbeidet i forbindelse med omraderegulering av Indre havneby

Hjemmelshavers erklaring.

Hjemmelshaver til gnr/bnr ......... [evirinn. i Horten kommune, erkleerer med dette aksept av
utbyggingsavtale datert: vedrgrende kommunens vederlagsfrie overtagelse av
arealer og anlegg, som bindende.

Eventuelle krav jeg matte ha mot utbygger eller andre, fritar meg ikke for plikten til rettidig
overskjgting til kommunen. Videre gir jeg kommunen fullmakt til & seke om fradeling og a

gjennomfare overskjgting av de arealer kommunen skal overta i h.h.t. utbyggingsavtalen.
Jeg aksepterer ovennevnte avtale vedrgrende behandling av eventuelle tvister.

Sted: Dato:

Signatur hjemmelshaver

Navn
Tittel

F.nr/foretaksnr.:

Dersom hjemmelshaver er et selskap, skal det vedlegges kopi av firmaattest.

13.05.2013 Horten kommune
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Horten kommune - mal til anleggsbidragsavtale - felles infrastruktur 2013
Utarbeidet i forbindelse med omraderegulering av Indre havneby

Mal til anleggsbidragsavtale - felles infrastruktur

Vedlegg 2

Avtale om anleggsbidrag, felles infrastruktur.

Avtalen inngas mellom

Navn : Horten kommune (heretter kalt kommunen)

Adresse : Apotekergata 12, 3187 Horten

Organisasjonsnr. : 964951284

0g

Navn : Indre Havneby AS (heretter kalt utbygger)
Adresse

Organisasjonsnr.

1. BAKGRUNN
Utbygger skal bygge ut omradet Indre Havneby som er regulert i utbyggingsavtale datert
XX.XX.XX mellom ovenstaende parter.

Infrastruktur som beskrevet nedenfor i avtalen punkt 2, skal i sin helhet eies og drives av
kommunen. P4 denne bakgrunn er partene enige om at kommunen skal sta for
utbyggingen som byggherre for de infrastrukturarbeider som fglger av punkt 2 nedenfor.

Denne avtalen supplerer utbyggingsavtalen og ved eventuell motstrid mellom
utbyggingsavtalen og denne avtalen, skal denne avtalen ga foran.

2. INFRASTRUKTUR

Utbygger skal pa vegne av kommunen foresta den videre prosjektering og utbygging av
kommunal infrastruktur som kommunen i henhold til utbyggingsavtalen skal eie og drifte,
jfr. utbyggingsavtalen kapittel 7.

13.05.2013 Horten kommune



Horten kommune - mal til anleggsbidragsavtale - felles infrastruktur 2013
Utarbeidet i forbindelse med omraderegulering av Indre havneby

Utbyggingsavtalen med vedlegg (overtakelseskart med beskrivelse), gir en naermere
beskrivelse av de kommunale infrastrukturarbeidene knyttet til ubygging av omréadet,
bade hva gjelder omfang og de tekniske krav som kommunen stiller.

3. KONTRAKTER MED ENTREPREN@R OG LEVERAND@GR

Kommunen skal inng& kontrakter med de entreprengrer og leverandgrer som utbygger
etter anbudskonkurranse innstiller p& skal foresta utbyggingen av infrastrukturen — jfr.
pkt. 2 over.

Kommunen blir saledes byggherre for arbeidene - med de rettigheter og plikter som
tilligger byggherrerollen.

Med sikte pa inngdelse av kontraktene som nevnt over, skal utbygger pa vegne av
kommunen gjennomfgre ngdvendige konkurranser etter regelverket for offentlige
anskaffelser for kontrahering med entreprengrer og leverandgrer. Forgvrig skal utbygger
ivareta de plikter som fglger av punkt 4 pa vegne av byggherren.

4. UTBYGGERS PLIKTER I FORBINDELSE MED UTBYGGINGEN

Utbygger skal som ledd i plikten til & prosjektere og foresta utbyggingen av
infrastrukturen ivareta fglgende plikter p& vegne av byggherren:

e Veere ansvarlig for innkreving av infrastrukturbidrag fra de enkelte utbyggerne, og
at dette er sikret i avtaler mot enkeltutbyggere
e Sgrge for a ferdigstille ngdvendig prosjektering.

e Foresla prosjektorganisering og entrepriseinndeling, herunder fremlegge forslag til
aktuelle kontraktsomfang for prosjekterende, entreprengrer og leverandgrer — i
samrad med kommunen.

e Forestd utarbeidelse av tilbuds-/anbudsgrunnlag i samsvar med regelverket for
offentlige anskaffelser for aktuelle kontrakter — og for gvrig i henhold til punktet
over.

e Sgrge for at byggherrens plikter i forskrifter om sikkerhet, helse og arbeidsmiljg
pa bygge- og anleggsplasser ivaretas og nedfelles i skriftlig avtale mellom
utbygger og kommunen som byggherre - med ngdvendige fullmakter.

e Fremlegge anbuds-/tilbudssammenstillinger for kommunen som byggherre, med
forslag til kontraktsinngaelse med utfgrende.

e Etablere en prosjektorganisasjon i samarbeid med kommunen.

e lvareta all ngdvendig kontakt med offentlige myndigheter, herunder & foresta alle
ngdvendige sgknader og innhenting av ngdvendige tillatelser.

e Sgrge for administrativ oppfelging av samtlige aktgrer under gjennomfgringen av
arbeidene.

e Sgrge for utarbeidelse av fremdriftsplaner og styre den fremdriftsmessige
koordinering av entreprengrer og leverandgrer pa byggeplassen.

¢ Sammenkalle til og lede prosjekterings- og byggemagater pa vegne av kommunen
som formell byggherre.

e Kontrollere arbeidets utfgrelse med hensyn til avtalte kvaliteter og spesifikasjoner,
og varsle kommunen om eventuelle avvik.

e Sgrge for at krav om tilleggsvederlag eller fristforlengelse formelt forelegges
kommunen fgr dette aksepteres.

e Bistd kommunen i forbindelse med oppgjar for alle arbeider, herunder sluttoppgjar
i forhold til konsulenter og entreprengrer.

13.05.2013 Horten kommune
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Horten kommune - mal til anleggsbidragsavtale - felles infrastruktur 2013
Utarbeidet i forbindelse med omraderegulering av Indre havneby

e Bistd kommunen ved ferdigbefaring og overtagelsesforretning av "kommunal”
infrastruktur nevnt i punkt 1, jfr. utbyggingsavtalen punkt 7.6. og bista ved
oppfelging av reklamasjoner.

e Bistda kommunen med leverandgrers og utfarende entreprengrers dokumentasjon
av "rene masser” i henhold til utbyggingsavtalens punkt 7.8 vedr. etablering av
"kommunal” infrastruktur.

5. EIENDOMSRETT TIL ANLEGGENE

Utbygger skal sgrge for at den delen som skal benyttes til infrastruktur, og som
kommunen ikke eier i dag, blir fradelt og overskjgtet til kommunen. Arealene som
overtas skal veere sammenfgyd til ett bruksnummer. Deling og/eller sammenfgyninger av
arealer samt overskjgting skjer uten kostnader for kommunen.

Inntil fradeling og overskjgting er fullfgrt, gir kommunen adgang til & starte byggingen av
infrastrukturen. Etter hvert som anleggsarbeidene fullfgres og overtas av kommunen, gar
eiendomsretten til anlegget over pd kommunen. Dette er uavhengig av om grunnen er
fradelt og overskjgtet til kommunen.

6. ANLEGGSBIDRAG

Utbygger skal yte anleggsbidrag som tilsvarer kommunens netto kostnader med
utbyggingen eksklusive merverdiavgift — fordelt p& de forskjellige entrepriser - tillagt
inntil 2 % for kommunal administrasjon av anleggsbidragsordningen.

Utbygger overfgrer anleggsbidrag for dekning av kommunens entreprisekostnader pa
forhand - og belgpet skal veere koordinert med de samlede entreprisefakturaer som skal
belastes byggherren i perioden. Faktureringen skal skje i samsvar med en betalingsplan
hvor alle prinsippene vedr. faktureringen er avtalt pa forhand.

| den grad kommunen har rett til & fere inngdende merverdiavgift pa kostnadene til
fradrag eller kan kreve kompensasjon for merverdiavgiften, er det kun kommunens
kostnader eksklusive merverdiavgift som det skal kreves anleggsbidrag for.

Pengene overfares til en saerskilt bankkonto tilhgrende kommunen, og skal gjgre
kommunen i stand til & oppfylle de formelle betalingsforpliktelser overfor entreprengrer
og leverandgrer.

7. GARANTI

Utbygger skal pa forhand betale inn til kommunen tilstrekkelig belgp til & finansiere det
enkelte tiltak /hver etappe i prosjektet. Alternativt kan kommunen kreve at utbygger
stiller bankgarantier for opparbeidelse m.v. - i henhold til utbyggingsavtalen punkt 5.2
Horten kommune som byggherre stiller ingen bankgaranti.

8. HEVING

Begge parter har rett til & heve kontrakten om anleggsbidragsordningen, dersom det
foreligger vesentlig mislighold, og den annen part skriftlig har fatt en rimelig frist til &
rette forholdet.

Utbygger plikter deretter a ferdigstille infrastrukturen i samsvar med utbyggingsavtalen,
og har i den sammenheng rett til & tre inn i kommunens formelle avtaler med utfgrende
entreprengrer og eventuelle leverandgrer.

13.05.2013 Horten kommune



Horten kommune - mal til anleggsbidragsavtale - felles infrastruktur 2013
Utarbeidet i forbindelse med omraderegulering av Indre havneby

9. OVERDRAGELSE

Ingen av partene kan overdra rettigheter og plikter etter denne avtalen til andre - uten
den annen parts skriftlige samtykke, med unntak av den rett som fglger av punkt 7
annet ledd over.

10. TINGLYSING
Denne avtalen kan tinglyses sammen med evt. heftelser pad eiendommer - som en del av
utbyggingsavtalen.

11.TVISTER

Tvister som matte oppsta etter denne avtalen skal lgses i samsvar med bestemmelser i
utbyggingsavtalen punkt 11.1, dvs. ved de ordinsere domstoler.

12.PARTENES UNDERSKRIFTER

Denne avtalen er utstedt i to (2) eksemplarer, hvorav hver part beholder ett eksemplar.

Sted Dato Sted Dato
Signatur Horten kommune Signatur Utbygger
Navn : Navn
Tittel : Tittel
4

13.05.2013 Horten kommune
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Vedlegg 3
Kart over avtaler for eiendommer, 2012
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Vedlegg 4
Kart over eiendommer i planomradet, 2012
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Vedlegg 5
Kart over infrastruktur VA., 2012
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Vedlegg 6
Kart over el.fgringer, 2012
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