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Planinitiativog anmodning om oppstartsmgte
Veratomta gbnr. 111/2 m.fl., Vestergya Sandefjord

Multiconsult AS er engasjert av Jotun AS for & bistd med utarbeidelse av detaljregulering for tomten
Vera Industrier, eiendommen er en del av reguleringsplan for Jahres. Jotun (Vera fabrikker).

| gjeldende kommuneplanens arealdel er omradet i hovedsak avsatt til neeringsvirksomhet. De bergrte
arealene i sjgen eri hovedsak avsatt til bruk og vern av sjo og vassdrag med tilhgrende strandsone. |
gjeldende reguleringsplan er omradet i hovedsak regulert til industri med tilhgrende havn og
trafikkomrade i sj@.

Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for transformasjon fra industri til et sjgnaert
boligomrade, og med dette legge til rette for bruk og opphold ved fjorden ved et variert tilbud av byrom,
funksjoner, parker, smabathavn, og ivaretagelse av hensyn til kyststi med ny sjgfront. Det sgkes a
tilrettelegge for flere funksjoner som handel og bevertning, da omradet har potensial til & bli et
neersenter ved fijorden. | tillegg skal det legges til rette for viderefaring av dypvannskai mot nord, med
tilknyttede neering/logistikkarealer.

Skissene av foreslatt utvikling som presenteres i dette planinitiativet, er presentert for formannskapet
i Sandefjord, i mgte den 10. september 2024. Utvikling av Veratomta sees i sammenheng med Jotuns
miljgsaneringsprosjekt for Vera og Holtskjeer, og det ble derfor ogsa informert om disse
miljgsaneringsplanene for formannskapet.

Malsettingen er a rydde Veratomta for forurensning og etablere et nytt attraktivt boligomrade med
naersenterkvaliteter ved fjorden, bidra til &pne og tilgjengeliggjare fjorden, samt bygge opp under ren
Oslofjord.
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1 Generellinformasjon

1.1 Forslagsstiller og plankonsulent
Forslagsstiller:

Jotun AS v/ Jan Helge Eriksen

Jotun A/S, Postboks 2021, 3248 Sandefjord

Kontakt: jan.helge.eriksen@jotun.no TIf: 33 45 70 00

Plankonsulent:
Multiconsult Norge AS, Stremsg Torg 9 | Postboks 2345, 3003 Drammen

Kontakt plankonsulent: Anders Rudlang anders.rudlang@multiconsult.no tlf: 92 08 73 10

Kontakt plankonsulent: Richard Sletten Nilsen richardsletten.nilsen@multiconsult.no tlf: 90 41 90 92

1.2 Forslagtil navn pa plan

Detaljregulering for Veratomta gbnr. 111/2 m.fl.

1.3 Beliggenhet

Planomradet er lokalisert pa Vesteraya, 2,5 km s@r for Sandefjord sentrum, og bestar hovedsakelig av
Jotuns gamle fabrikkanlegg. Den foreslatte planavgrensningen har et areal pa 124 daa og grenser til
Sandefjordsfjorden i vest, Velayveien i gst, Jahrestranda naeringspark i nord og Roabukta i sar.

Figur 1 Beliggenhet av planomrédet. Sandefjord Geolnnsyn.
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2 Materiale:

2.1 Planavgrensning
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Figur 2 Forslag til planavgrensning

Foreslatt planomrade er pa ca. 124 daa. Planomradet bestar hovedsakelig av eiendom med gbnr.
111/2 pa vestsiden av Velgyveien. Avgrensningen mot Velagyveien tar utgangspunkt i senterlinje vei,
samt avgrensning til foreslatt planomrade for pagaende planarbeid for Roabukta (planid. 20220016).
Avgrensning i sgr tar utgangspunkt i eiendomsgrenser tilgbnr. 111/2, med unntak av eiendommene
med gbnr. 111/80 og 111/22. De to sistnevnte eiendommene er delvis regulert i gjeldende
reguleringsplan for Jahres. Jotun (Vera fabrikker), Martens (planid. 19940005) til buffersone industri.
Arealet som er regulert innenfor gbnr. 111/80 og 111/22 tas med i planavgrensningen for a rydde opp i
plansituasjon og regulere etter dagens situasjon (boligformal).

Avgrensning i vest mot Sandefjordsfjorden tar utgangspunkti gjeldende reguleringsplan for Jahres.
Jotun (Vera fabrikker), Martens (planid. 19940005), som inkluderer arealer i sjg. Bakgrunnen for dette
er at det vil vurderes mulighet for smabathavn, dypvannskai, badeplasser og utvidelse av sjgfront som
en del av planarbeidet. Det foreslas derfor en avgrensning som gar parallelt med gjeldende
reguleringsplan i fjorden, med en utvidelse mot s@rvest. Endelig avklaring pa arealbehov ut i sjgen vil
forega under utarbeidelsen av planforslaget og stgrrelsen av planomradet vil ev. reduseres ved
innsending av planforslag.
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Figur 3 Gjeldende reguleringsplaner og avgrensning til foreslatt planomréade. Foreslatt planomréde vist i
rod stiplet linje. Sandefjord Geolnnsyn.

2.2 Skisser/illustrasjoner

Multiconsult har utarbeidet skisser for transformasjon til boligutvikling med neersenterfunksjoner som
kun illustrerer en visjon for en fremtidig utvikling av omradet. Skissene og strukturen vil bli
videreutviklet i planprosessen hvor bl.a. utredningstemaer som stedsanalyse, grunnforhold,
overvann, kommunalteknisk utredning med mer, vil vaere avgjerende for bl.a. arealbruk, utnyttelse og
utforming av bebyggelsen inkludert byggehgyder.

»#2 AUTODESK Forma

<

Figur 4 Skisser av ny utvikling Veratomta - sett fra syd
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»2 AUTODESK Forma

Figur 5 Skisser av ny utvikling Veratomta - sett fra sydvest.

#2 AUTODESK Forma

Figur 6 Figur 7 Skisser av ny utvikling Veratomta — Torg mot krysset ved Velgyveien og Industrveien. Sett fra
nord.
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3 Informasjon

3.1 Kort presentasjon av prosjektet/ planidéen

Den aktuelle delen av Veratomta er om lag 78 daa, har sveert gode solforhold og ligger attraktivt til ved
fiorden, men er i dag en avstengt og forurenset industritomt med i all hovedsak gra arealer.

Visjonen er & transformere Vera industrier til et attraktivt og grant boligomrade med nye mgteplasser
og naersenterfunksjoner, som apner og tilgjengeliggjar fjorden gjennom a legge til rette for rekreasjon,
byrom, batliv, fjordpromenade, badeplasser og mateplasser ved sjaen.
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Figur 8 Omradet ligger naer kollektivtilbud og ny skole. Naeeromradet har mange gode bokvaliteter, men lite
variasjon av tilbud.

Veratomta har potensial for & danne et attraktivt neersenter for ytre deler av Vestergya, og det foreslas
derfor a utvikle et variert tilbud av mgteplasser, innslag av forretning, bevertning og annen
tjenesteyting, slik at Veratomta kan bidra til et bredere lokalt tilbud. Det vili planarbeidet undersgkes
om Veratomta kan utvikles etter prinsipper for 15-minuttersbyen, ved & bidra til at flere av
hverdagsfunksjonene kan etableres pa Vera, slik at det kan bli redusert behov for lengre reiser inn til
sentrum i det daglige, bade for beboere pa Veratomta og for eksisterende boligomrader pa Vesteragya.
Lokalisert nezer ny Vestergya skole, med sammenhengende g/s-nett under utbygging til bade skole og
idrettsomrade, far de nye boligene god tilgang til viktige funksjoner som skole og idrett. Veratomta
som et naersenter vil ogsa kunne bidra positivt til barn og unges oppvekstmilja ved & etablere
mgteplasser ved fjorden i neerheten av den nye skolen.

Jotun utreder et stgrre miljgsaneringsprosjekt for Veratomta, som skal bidra til 4 klargjgre tomten for
transformasjon til boliger. Miljgsanneringstiltak planlegges gjennomfgart og prosjektert i trad med
plangrepet som defineres gjennom denne planprosessen. Foreslatt utvikling vil derfor bidra til
opprydding av forurensing, og oppbygging av et nytt trygt og flomsikkert boligomrade, som bidrar til ren
Oslofjord og som styrker blagrgnne kvaliteter ved fjorden. Hensyn til kyststi planlegges ivaretatt
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gjennom ny sjgfront med fjordpromenade og parkdrag ved Roabukta. Ny struktur for omradet legger til
rette for koblinger videre til gvrig gang-/sykkelnett, og mulighet for 8 viderefgre kyststien ved fjorden pa
tilliggende omrader.

Arealstrategisk vil transformasjon av Veratomta bidra til at allerede bebygd areal innenfor byggesonen
nyttes til fortetting, framfor spredning av byggesonene med nedbygging av natur og LNF. Planforslaget
vil derfor bade bidra til et n@ytralt arealregnskap og ivaretagelse av overordnede malsettinger om &
apne og tilgjengeliggjore ved fjorden, jf. Sandefjord kommunes samfunnsdel/arealstrategi, vedtatt
24.09.2019, samt viktige malsettinger i Vestfoldplanen som er pa haring / viktige prinsipper i RPBA.
Utvikling av Vera fayer seg til transformasjon av fjordnaere industriomrader, slik som den pagéende
transformasjonen av Framnes. | sum vil denne utviklingstendensen bidra til bedre sammenhenger ved
fjorden, og mer tilgjengelig fjord ved Sandefjord sentrum, som kan bidra positivt for sentrum,
Vestergya, og kommunen for gvrig.

3.1.1 Flerkjernet struktur, boligkvaliteter og aldersvennlig stedsutvikling

Planene for fortetting av Veratomta bygger opp under behov som papekes i kommunens nye
planstrategi, hvor det skal vurderes styrt bydelsutvikling for & stimulere til at flere eldre kan bli boende
i sitt neermiljg om de flytter fra eneboligen’. Videre har Kommunen over en lengre periode arbeidet
med fortettingsprosjekt, blant annet med hensikt a legge til rette for flere leiligheter i kommunen.
Knyttet til arbeidet med boliger og aldersvennlige samfunn, har Sandefjord kommune fatt utarbeidet
en rapport, Boliger tilpasset eldre og fremtidens behov?. Det er en ambisjon for planarbeidet a falge
opp disse faglige radene og legge til rette for universelt utformede boliger med et nytt nettverk av
trygge, tilgjengelige og attraktive gater og mgteplasser, samt kort avstand til kollektivtransport.
Rapporten anbefaler bla. sma sentrum med mulighet for tjeneste og handel, flere leiligheter og sosiale
bomuligheter, etablering av boligomrader med granne lunger, samt tilrettelegging for fellesfunksjoner i
neerheten av boligen som f.eks. badeplasser, hyppighet av benker i utearealene mv. Anbefalingene gir
generelt et godt grunnlag for kvalitativ stedsutvikling for alle aldersgrupper, det vil som nevnt ogsa
legges til rette for kvaliteter som er gnsket av barn og unge, og voksne.

3.1.2 Funksjoner

Det legges opp til en ny struktur som bidrar til boligfortetting med tydelige offentlige rom som inviterer
til bruk av omradet, og som etablerer nye byrom og rekreasjonsareal ved fjorden. Hovedfunksjonen er
bolig, men det er gnskelig 8 balansere dette med innslag av utadrettete funksjoner i farsteetasjene for
a bidra til aktivitet og opphold i omradet. Videre vurderes funksjoner som dagligvare, tjenesteyting o.l.
for & kunne etablere Veratomta som et senter for neeromradet som bidrar til 8 komplettere dagens
tilbud med hverdagsfunksjoner. Fortetting til bolig vil gi grunnlag for bredere tilbud og bidra til
etablering av sjafront og opprusting av rekreasjonsareal i omradet. Ved dypvannskai mot nord, som
opprettholdes, foreslas det smabathavn. Batplassene er i hovedsak tiltenkt de nye boligene pa Vera.

" Sandefjord kommunes planstrategi 2024-27. Planbehovet for perioden 2024-2027
2 Boliger tilpasset eldre og fremtidens behov, Natural state 2024
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Figur 9 Ny struktur etableres med siktlinjer til fjorden.

Bebyggelsen foreslas fordelt med siktlinjer som bidrar til kontakt mot fjorden. Omradet befinner seg i
overgangen fra industribebyggelse til smahusomrader. Byggehaydene foreslds med en variasjon
tilpasset de tilliggende industriomradene med stgrre byggehayder og bygninger, og med nedtrapping
mot smahusomradene, i skissene vises det et spenn mellom 9 og 3 etasjer. Skissene viser et omfang
av om lag 500-550 boliger, i tillegg til neering. Det foreslas innslag av hgyere bygg, noe som bidrar til en
mer apen og variert bebyggelse som har mer park- og uteoppholdsareal, sammenlignet med en tettere
lav struktur med samme volum. Mot smahusomradet ved Roabukta, foreslas det en overgang med
parkdrag og nedtrapping av bebyggelsen. Mot krysset Velgyveien og industriveien etableres det et torg
som bidrar med nedtrapping og en dpen overgang mot industriveien og smahusomradene i Veraasen.
Mot Jahrestranda neeringspark mot nord, som har hgye bygg og installasjoner, vurderes at det er
talegrense for gkte byggehgyder, noe som ogsa vil bidra til en intern visuell skjerming mot
Jahrestranda slik at disse industri-installasjonene ikke i for stor grad vil dominere de nye bolig- og
rekreasjonsomradene pa Vera. Som del av dette foreslas et hgyere, slankt bygg ved sjgen for §
markere tyngdepunktet med byrom ved fjordpromenaden, og som bidrar til attraktive rammer for
sjofronten med en avgrensning mot industrien mot nord.
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Figur 10 Nedtrapping av bebyggelse fra industriomrade mot nord.

Mot nord gnsker Jotun & opprettholde tilgangen til dypvannskai med mulighet for tilhgrende
funksjoner som, logistikkbygg o.l. Den nordre delen av omradet mot Jahrestranda industrier, vurderes
nyttet til neering, forretning, parkering o.l. da det vurderes som mindre attraktivt & legge opp til boliger

tett pa industribebyggelsen.

3.1.4 Prinsipper for utvikling:

Byrom som kobling mellom sjgfronten og torg ved Velgyveien

V2

¥

Det legges opp til en akse av byrom som bidrar til &pne og aktivisere omradet, og inviterer inn til bruk
og opphold av omradet. Det vektlegges 8 knytte adkomsten ved Velgyveien til byrom ved den nye
fiordpromenaden. Det foreslas bymessige kvaliteter og mulighet for bevertning i de sentrale delene av
fiordpromenaden, hvor det ogsa vurderes smabathavn.
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Fjordpromenade og ny sjafront:

Det skal apnes og tilgjengeliggjares ved fjorden, ved & etablere en attraktiv ny sjgfront som forbinder
nye byrom, smabathavn og parkdrag ved kollen og Roabukta. Eksiterende sjafront er lite egnet for
rekreasjon, og opphold ved vannet. Det foreslas utvidelse av sjgfront i sjgen langs vestsiden av
omradet for a etablere en ny bred, sjgfront med badeplasser, mgblering to tilrettelegging for opphold
og bat- og sjgliv ved smabathavn og nye byrom.

Grgntomréader, Badeplasser

Ivareta «kollen» i sydgst som et naturelement og forbinde den med grantdrag ved Roabukta. Det
agnskes a legge til rette for badeplasser langs sjgfronten, og skal undersgkes om det er mulig & legge til
rette for badestrand i Roabukta. Variasjon av type badeplasser og aktiviteter og gir variert tilbud og
mgteplasser for flere brukergrupper.
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Dypvannskai og buffer til industriomrader mot nord

Det legges til rette for viderefaring av for Dypvannskai for Jotun. Da det ogsé er industrivirksomhet pa
naboomradet Jahrestranda som ogsa ligger mot nord, vil det vurderes en «buffer» mot nord som
primeaert nyttes til formal som neaering, forretning, logistikk, kontor/tjenesteyting, parkering,
grontarealer mv. Dypvannskaien og tilhgrende arealer kan ogsa gi mulighet til & nyttes til
stattefunksjoner for ny smabathavn.

3.1.5 Mobilitet og adkomst

Gjeldende regulering sikrer fire avkjgrsler til Velgyveien. Det foreslas a viderefgre disse, og eventuelt
tilpasse de ny kvartalsstruktur, dette muliggjar et internt hensiktsmessig kjgremanster pa Veratomta
med korte avstander til parkeringsanlegg, og bedre forutsetninger for 8 ivareta renovasjon og
nyttetransport pa en hensiktsmessig mate. Dette gir mindre behov for intern bilkjaring, slik at det kan
legges til rette for opphold i gater og forbindelser, og et tryggere bomiljg for barn og unge.
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Avkjarsler i gjeldende reguleringsplan Avkjarsler opprettholdes, men vurderes flyttet for &

tilpasses nytt plangrep for Veratomta
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Mobilitet vil veere et viktig tema for planarbeidet. Det er kort vei til bussholdeplasser slik at omradet
kan betjenes kollektivt, og fortetting pa Vera vil bidra til & bygge opp under kollektivtilbudet. Ny g/s vei
som er under utbygging i Industriveien vil ogsa gi sammenhengende tilbud for gdende og syklende til
sentrum, slik at omradet kan betjenes med grann mobilitet. Det vil undersgkes om delelgsninger for
bil, eller andre transportmidler, kan bidra til at deler av mobilitetsbehovet kan lgses pa en innovativ og
fleksibel mate. Fortetting til boliger pa Vera gir grunnlag for & utvikle mer variert tiloud, og nye
mgteplasser som bidrar til et levende og attraktivt nabolag, samt gir et bredere tilbud for ytre deler av
Vestergya. Det vurderes funksjoner som dagligvare, apotek, innslag av tjenesteyting og bevertning,

3.2 Planstatus:

3.2.1 Regionale planer

Regional plan for baerekraftig arealpolitikk (RPBA), vedtatt av Fylkestinget 26.september 2019

En viktig hensikt med denne utgaven av RPBA er at en starre andel av utbyggingen i Vestfold skal skje
som fortetting og transformasjon. Derfor forventes det at kommunene kartlegger potensialet for fortet-
ting og transformasjon som et grunnlag for & vurdere hvor og hvordan dette kan gjgres. Potensialet for
fortetting og transformasjon i de fem stgrste vestfoldbyene, bgr tas i bruk far det dpnes for & ta inn nye
arealer til utbyggingsformal i kommuneplanene

«Arealutviklingen er en av de viktigste faktorene som vil pavirke framtidas transportbehov og
transportlasninger. RPBA sgker a fastlegge prinsipper som skal sikre at arealbruken bygger opp under
dagens transportsystem, og at det ikke etableres virksomheter som fgrer til en stagrre avhengighet av
biltransport. Fortetting i eksisterende byer og tettsteder vil gke muligheten for a bruke kollektivtrafikk,
gange og sykkel som alternativer til privatbil.»

Planomradet ligger innenfor langsiktig utviklingsgrense (LUG), prinsippet er at vekst gar foran vern —
samtidig ma det ivaretas verneinteresser og sikres tilgang til rekreasjonsarealer.
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Figur 11 Utsnitt temakart over langsiktige utviklingsgrense (LUG).

Hegringsutkast Regional planstrategi for Vestfold 2024-2028, vedtatt utlagt pa offentlig hgring 18.
juni 2024

Vestfoldplanen er en overordnet plan som gir retning til samfunnsutviklingen i fylket og for
prioriteringer av fylkeskommunens egne ressurser. Viktige momenter er a styrke fylkets egenart og
attraktivitet ved forvaltning og utvikling av fylkets natur-, kultur- og rekreasjonsverdier pa en
baerekraftig mate, og sikre befolkningen tilgang til verdifulle natur- og rekreasjonsomrader langs
kysten. Gode lokalsamfunn og nabolag i byer, tettsteder og distrikter gir grunnlag for stabile bomiljger
og livskvalitet i ulike faser av livet.

Arealforvaltningen skal vaere beerekraftig. Nedbygging av dyrket mark, dyrkbar mark og strandsone
reduseres, og truede naturtyper og arter ivaretas. Arealknapphet er en utfordring i arbeidet med &
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utvikle Vestfold, og planleggingen ma balansere hensynet til vekst og vern. Fortetting og
transformasjon i allerede bebygde omrader, reduserer behovet for & ta i bruk nye arealer og er ett skritt
pé veien mot arealngytralitet. Giennom samordnet areal- og transportplanlegging tilrettelegges det for
at flere kan g8, sykle og reise kollektivt. Valg av transportform pa daglige reiser i forbindelse med
skole, jobb, handel, besgk eller fritidsaktiviteter, har betydning for utslipp av klimagasser, lokal
forurensing og arealbruk. En baerekraftig forvaltning av arealene bidrar til & bremse klimaendringer.
Utvikling i form av fortetting og transformasjon fremfor a ta i bruk nye arealer bevarer landbruks-,
natur- og kulturomrader. Det skal sikres en ren Oslofjord, gjennom oppfalging av tiltaksplan for
Oslofjorden.

3.2.2 Kommuneplanens arealdel
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Figur 12 Gjeldende kommuneplan for Sandefjord kommune. Forslag til planavgrensning i svart stiplet
linje. Sandefjord Geolnnsyn.

| kommuneplanens arealdel (2023-2035) er det foreslatte planomradet hovedsakelig avsatt til
neeringsbebyggelse, ndveerende (omrade BN), samt bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende
strandsone, naveerende (omrade V). Det er ogsa et mindre omrade avsatt til smabathavn, framtidig
(omrade VS), samt boligbebyggelse, ndvaerende (omrade B). Hensikten med planen er i strid med
arealformali arealdelen.

Deteritillegg falgende hensynssoner innenfor det foreslatte planomradet:

e Rgad stgysone (H210)

e Gul stgysone (H220)

e Ras-og skredfare (H310)

e Flomfare (H320)

e Sone med seerlige hensyn til friluftsliv (H530)

e Sone med seaerlige hensyn til bevaring naturmiljg (H560)

e Bandlegging etter lov om naturvern (H720)
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3.2.3 Kommunedelplan

Det er ingen gjeldende kommunedelplaner innenfor det foreslatte planomradet.

3.2.4 Reguleringsplan
Foreslatt planomrade overlapper delvis falgende reguleringsplaner:

e Jahres. Jotun (Vera fabrikker), Martens, vedtatti 1994 (planid. 19940005)

e

Figur 13 Gjeldende reguleringsplan for Jahres. Jotun (Vera fabrikker), Martens.

| hovedsak er det foreslatte planomradet regulert til industri og trafikkomrade i sja (T2). T2 er
havneomrade for bedriftene og det tillates utstikkere for oppankring av skip. For industri er
utnyttelsesgraden 50 % BYA. For felt i5 er maks. tillatt byggehgyde kote +21,0. For felt i6 er maks.
tillatt gesimshoyde mellom 9 og 13 meter. For felti7 er maks. tillatt gesimshgyde 9 meter. Det utdypes
i bestemmelse 2.4, at byggehgyden for prosesstarn/destillasjonstarn og piper gis «uti fra de krav
produksjonsprosessen stiller og sgkes godkjent ved byggemelding». Reguleringsplanen har
byggegrenser mot sjg mellom 0 og 10 meter For felt i6 og i7 tillates utfylling i sjg som vist pa
plankartet. Mot sydgst langs eiendomsgrensen pa Veratomta er det regulert Buffersone industri. Mot
Roabukta er et mindre omrade regulert til friomrade — kyststi, delvis pa gbnr. 111/2 (Veratomta) og til
dels pa andre tilgrensende eiendommer.

e |ndustriveien gang-/sykkelvei, vedtatt i 2015 (planid. 20110001)

Side15av24



Multiconsult

S
\ [
< sz 1695 4
o Q
AT \ T 11172

Figur 14 Utsnitt av gjeldende reguleringsplan for Industriveien gang-/sykkelvei ved kryss Industriveien x
Veloyveien.

Det foreslatte planomradet overlapper delvis gjeldende reguleringsplan for Industriveien gang-
/sykkelvei. Velgyveien tas med i den nye planavgrensningen fram til senterlinje vei.

3.2.5 Pagaende planarbeid

Oversikt pagaende planarbeid i/ved planomradet:

Figur 15 utsnitt fra kommunens kart/innsynslasning med oversikt over pdgdende planarbeid i omradet

Folgende planarbeid pagar i/ og ved planomradet

o Detaljregulering for Jotun Vindal, PlanID:19770002E1
e Plan for rekreasjon og tilgjengelighet - Felt H, PlanID: 20220016
e \Velgyveien, Gang- og sykkelveitiltak, PlanID: 20230005
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Detaljregulering for Jotun Vindal - Gbnr. 111/2, kunngjort oppstart 07.08.2024

Jotun AS er forslagsstiller for dette planarbeidet, og vil koordinere relevant grensesnitt med
planarbeidet som skal pdbegynnes pa Veratomta.

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for & bygge et nytt hgytlager pa eiendommen, nordgst
for Velagyveien. Planomradet foreslas regulert til kombinert formal industri/lager. | tillegg vil formal
vegetasjonsskjerm og sikringssone reguleres inn. Planomradet er pa 121,6 daa.

Plan for rekreasjon og tilgjengelighet - Felt H, Nasjonal Planid:

Planarbeidet er del av prosjektet plan for rekreasjon og tilgjengelighet i indre del av
Sandefjordsfjorden. Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for mest mulig sammenhengende
kyststi og legge til rette for rekreasjon og tilgjengelighet ved fjorden. For felt H, Roabukta, oppgis
falgende fokuspunkter i kommunens presentasjon ved oppstart®:

Opprydding i omrader som har veert i sgkelyset, tydelig signal om bruk av kommunal grunn, mulighet
til & legge faringer for reguleringsplaner som kommer, og om planarbeidet kan bidra til
sentrumsutvikling — ved a bidra til & ivareta forbindelse for gang og sykkel mellom Vestergya og
sentrum

Forslagstiller har veert i dialog med planadministrasjonen i kommunen for & avklare grensesnitt mot
planarbeidet for plan for rekreasjon og tilgjengelighet. Det er enighet om at det vil vaere viktig & finne et
hensiktsmessig grensesnitt mellom planarbeidene. For planarbeidet pa Veratomta legges det opp til &
ivareta hensyn til rekreasjon og tilgjengelighet ved a etablere sjgfront med fjordpromenade/kyststi i
tillegg til parkrom og byrom langs fjorden. Slik sett kan planarbeidet pa Veratomta ivareta hensyn til
kyststi innenfor eget planomrade, og utformes i dialog med planmyndigheten. Det er gnskelig &
diskutere hensiktsmessig grensesnitt med planmyndigheten ved oppstart av planarbeid.

Velgyveien, Gang- og sykkelveitiltak, PlanlD:20230005
Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for bedre trafikksikkerhet for syklende og gdende.

e Deter forelgpig vurdert at en gang- / sykkelveilgsning bar legges pa a@st og nordsiden av
Velgyveien.

o |tillegg til gang-/ sykkellgsning vil det bli vurdert utbedring av kryss, avkjgrsler, frisikt, samt
midlertidig anleggsbelte for giennomfaring av tiltakene. Slik regulering vil ga ut over de
arealene som er vist pa kartvedlegget.

3.2.6 Andre stgrre prosjekter

Vestergya skole

Sandefjord kommune startet et arbeid i 2017 ((KST sak: 88/17 — dato: 26.09.2017) som hadde til
hensikt & vurdere skole- og barnehagestrukturen i kommunen. Under behandling av rammesaken for
budsjettet til kommunen i 2019, ble det fattet et vedtak i kommunestyret som innebar a ga videre med
ny skole til erstatning for Ormestad-, Framnes- og Vestergy skoler. Som et resultat av dette ble det
utarbeidet en reguleringsplan for ny skole pa Vestergya for 1 — 7 trinn, med kapasitet til rundt 500-600
elever. Reguleringsplanen apner for oppfgring av ny bygning i 4 etasjer med et fotavtrykk pa maks.
5.000 m2. Reguleringsplanen ble vedtatt i juni 2023 og byggestart av den nye barneskolen er januar
2025. Den nye skolen er lokalisert ca. 500 meter fra det foreslatte planomradet for Veratomta.

3 Detaljregulering omrade Roabukta (H) - Sandefjord kommune powerpoint
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Figur 16 Forslag til planavgrensning i svart stiplet linje. Lokalisering av ny barneskole vist i rad linje.
Sandefjord Geolnnsyn.

3.3 Erdetandre grunneiere eller rettighetshavere enn forslagsstiller
innenfor foreslatt planavgrensning?

Den foreslatte planavgrensningen omfatter hovedsakelig eiendom gbnr. 111/2 hvor forslagsstiller
(Jotun AS) er hjemmelshaver. Under fglger det en liste over alle bergrte eiendommer:

e 111/2, forslagsstiller (77 673,2 m?)

e 111/22, privat eiendom (3,3 m?)

e 111/80, privat eiendom (5,6 m?)

e 609/1, samferdselsareal/fylkesvei (2 724,4 m?)

Foreslatt planavgrensning omfatter i tillegg ca. 43 500 m? sjgareal.

Bakgrunnen for at eiendommene 111/22 og 111/80 er delvis med i den foreslatte planavgrensningen er
at disse eiendommene allerede omfattes av gjeldende regulering. Hensikten med & inkludere det
regulerte arealet er 8 omregulere til dagens situasjon, i trdd med kommuneplanens arealdel.

3.4 Hvilke infrastrukturtiltak (teknisk og grenn infrastruktur) er tenkt
regulert og opparbeidet?

Forelgpig antas det at anlegg av internveisystem og vann- og avlgpsanlegg samt handtering av
overvann innenfor omradet vil veere de viktigste infrastrukturtiltakene.
3.5 Utlgser prosjektet/idéen krav om konsekvensutredning?

Plan- og bygningslovens 8§ 4-2 stiller krav til konsekvensutredning av planens virkninger for miljg og
samfunn for regionale planer og kommuneplaner med retningslinjer eller rammer for framtidig
utbygging, samt reguleringsplaner som kan fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn. For & gjagre en
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neermere vurdering av behov for konsekvensutredning i reguleringsplaner vises det til forskrift om
konsekvensutredninger (FOR-2017-06-21-854).

Tiltak i forslag til reguleringsplan vurderes & veere omfattet av vedlegg 1 pkt. 25 om nye boligomrader
som ikke er i samsvar med overordnet plan og vil derfor utlgse krav om planprogram og
konsekvensutredning jf. KU-forskrift § 6. Neermere vurderinger til behov for utredningstemaer som en
del av konsekvensutredningen, gjgres ved utarbeidelsen av planprogrammet.

3.6 Ereksisterende kartgrunnlag godt nok for detaljplanleggingen som
foreslas?

Eksisterende FKB-data vurderes & vaere tilfredsstillende pa naveerende tidspunkt. Det er
eiendomsgrenser mot sjgen som har darlig neyaktighet, men som vil avklares som en del av
planprosessen.

3.7 Utredninger

Vivurderer forelgpig at falgende utredningstema vil veere aktuelle:

Kommunalteknisk utredning (VAO).

e Trafikk herunder trafikksikkerhet, adkomstlgsninger, adkomst og trafikk i anleggsfase m.m.
e Stoy.

e Omradestabilitetsvurdering.

e Grunnforurensning og miljgsanering.

¢ Flom, stormflo / hydrologi.

e Naturmangfoldsvurdering etter lov om forvaltning av naturens mangfold § 8-12.

e Lokalklima.

e Tilgjengelighet og ganglinje langs sjgen.

e Stedsanalyse og bebyggelsesstruktur og byggehgyder.

e Mobilitet.

3.7.1 Narmere om behov for utredninger

Tilgjengelighet til fjorden og rekreasjonsarealer:

Veratomta er et avstengt industriareal som ikke har veert tilgjengelig for friluftsliv eller for
allmenhetens tilgang til fiorden. Det legges opp til & utrede fjordpromenade og grantarealer og byrom
ved sjgen som gir tilgang til fijorden og som legger til rette for bruk og opphold. Dette vil vurderes i
sammenheng med forslag om smabathavn og dypvannskai. Hensyn til kyststi (jf. pdgdende planarbeid
Plan for rekreasjon og tilgjengelighet) foreslas ivaretatt gjiennom ny sjgfront med fjordpromenade og
parkdrag ved Roabukta. Ny struktur for omradet vil utrede koblinger videre til gvrig gang-/sykkelnett,
og muligheter for & viderefare kyststien ved fjorden pa tilliggende omrader.
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Stoy:

Fv. 3058 Velgyveien har en ADT pa rundt 2400 med 6 % andel lange kjaretay ved det foreslatte
planomradet (jf. kartlgsning til Statens vegvesen). Kommunens risikokart viser at det er et mindre
stgyutsatt omrade langs Velgyveien som ma hensyntas ved utarbeidelse av planforslaget. Det skali
forbindelse med planarbeidet dokumenteres tilfredsstillende stgyforhold for stayfalsom bebyggelse
ev. med avbgtende tiltak.

Figur 17 Utsnitt av kommunens risikokart. Stgysoner.

Omradestabilitetsvurdering:

Multiconsult har gjennomfgrt grunnundersgkelser og en innledende omradestabilitetsvurdering.
Basert pa utfgrte undersgkelser vurderes lgsmassene péa land 8 besta av et topplag av fyllmasser med
varierende innhold og tykkelse. | de sentrale delene av omradet er det patruffet fyllmateriale ned til ca.
7 meter under terrengniva. Under fyllmassene er det generelt siltig leire. Det er ogsa avdekket
kvikkleire i den nordgstlige delen avtomten. Basert pa terrenganalysen og de gjennomfarte
undersgkelsene vurderes det at tomta ikke ligger innenfor et lgsne- eller utlgpsomrade for skred.
Naturlige barrierer, som registrerte berg i dagen og utfyllingene langs strandkanten, fungerer som
avgrensning for potensielle lasne- og utlgpsomrader. Planforslaget skal inneholde en
omradestabilitetsvurdering i trdd med NVEs veileder 1/2019.
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Figur 18 Utsnitt av kommunens risikokart. Aktsomhetskartet for kvikkleireskred.

Grunnforurensning og miljgsanering:

Planomradet er en industritomt, som i lang tid har veert nyttet til industri. Jotun AS har engasjert
Multiconsult for & utrede grunnforurensning og miljgsaneringstiltak pa eiendommen. Denne
dokumentasjonen tilsier at det ved boligutvikling er behov for 8 gjiennomfare miljgsaneringstiltak.
Grunnforurensning/miljggeologi vil dokumenteres og utredes i planarbeidet.

Miljo-
diroktoratet

Naturbase kart

o= |

Figur 19 Utsnitt av naturbase kart som viser forurensede omrader i og ved det foreslatte planomréadet.

Flom, stormflo / hydrologi:

Det foreslatte planomradet er omfattet av hensynssone for flom H320 i arealdelen. Planomradet
grenser til fiorden og er av den grunn nagdvendig & ta hensyn til flom og stormflo. Arealdelen fastsetter
en sikker kote pa +2,5 moh. Dersom bygningskonstruksjoner skal plasseres lavere enn den angitte
koten, ma det dokumenteres at nye bygg er i trdd med sikkerhetskravene i teknisk forskrift. Forventede
klimaendringer skal legges til grunn ved beregningen av flomfaren.

Kommunens risikokart viser ogsa at planomradet er utsatt for flom fra overvann. Kartet viser
dreneringslinjer som stammer fra bl.a. Industriveien og Framnesveien, gar nedover mot planomradet
og munner utisjgen. Det skal i forbindelse med planarbeidet utredes fare for overvann, samt sikre
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arealer for overvannshandtering. Det skal vurderes naturbaserte overvannslgsninger som kan gi nye
bruksmessige og visuelle kvaliteter i uteomradene.

HUSEBY

Figur 20 Utsnitt av kommunens risikokart. Aktsomhetskartet for flom og flomveier.

Naturmangfoldsvurdering etter lov om forvaltning av naturens mangfold § 8-12:

Det er registrerte naturverdier innenfor det foreslatte planomradet i, eller ved fjorden. Det er registrert
en lokalt viktig naturtype med blgttbunnsomrade i strandsonen og et omrade med sanddynemark med
lav kvalitet. Blgttbunnsomradet er ogsa en del av arealdelen og er vist med hensynssonen H560. Ifalge
kommuneplanen bagr omradet angitt som hensynssone tillegges seerlig stor vekt, og konsekvenser for
biologisk mangfold veere tilstrekkelig vurdert, ved lokalisering og utforming av tiltak. Prinsippene i
naturmangfoldlovens 88 8 til 12 skal legges til grunn ved utarbeidelse av planforslag.
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Figur 21 Utsnitt av Naturbase kart. Kartlosning utviklet av Miljodirektoratet.
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3.8 Erdet mulige interessekonflikter som faglge av planidéen?
Vi er sa langt ikke kjent med interessekonflikter. Av mulige interessekonflikter kan nevnes:

Foreslatt utvikling bolig/lokalsenter er i strid med kommuneplanens arealdel hvor omradet er avsatt til
neering. | konsekvensutredningen vil det utredes et 0-alternativ med industriutvikling iht. gjeldende
regulering/KPA, slik at konsekvensene for miljg og samfunn kan sammenlignes med industriutvikling.

Planomradet er lokalisert utenfor fortettingssone i kommuneplanen, og hensynet til mobilitet vil vaere
et viktig utredningstema i det videre planarbeidet.

Etablering av ny sjgfront og forslag om utvidelse av deler av omradet i sjgen, ma vurderes i forhold til
naturmangfold.

3.9 Fremdrift og prosess

Koordinering mot prosess for miljgsanering og pagaende planarbeid Detaljregulering for Jotun Vindal

Forslagsstiller, Jotun AS, har som nevnt et prosjekt med miljgsanering av Veratomta og Holtskjeer, og
et pagaende planarbeid pa naboarealet Jotun Vindal. P4 Jotun Vindal skal det legges til rette for
etablering av hgytlager. For & bygge ut hgytlageret vil det veere behov for & sprenge ut fjell, dette gir
overskuddsmasser som vil vurderes benyttet til flomsikring av Veratomta. Det er derfor avhengigheter
mellom prosessene, og stort potensial for & redusere klimafotavtrykk ved & se massebehandling i
disse prosjektene i sammenheng.

Planen er at miljgsaneringstiltak pa Veratomta utvikles i sammenheng med utarbeidelse av
reguleringsplan for Vera. Det tas sikte pa 8 sende sgknad om tiltaksplan til miljgdirektoratet i lapet av
desember 2024, og omsgking av ev. sgknadspliktige tiltak knyttet til giennomfgring av saneringstiltak i
lgpet av varhalvaret 2025. Dette gir behov for a koordinere framdrift i planarbeidet med gjennomfaring
av miljgsaneringstiltakene, slik at ferdigstilling og tomteklargjgring kan utformes i trad med framtidig
lgsning for tomta som reguleres i planprosessen. Det er gnskelig med dialog med plan- og
byggesaksmyndigheten i kommunen om hvordan giennomfgring av miljgsanneringstiltak, med
tomteklargjgring kan giennomfgres med en hensiktsmessig prosjektgjennomfgring.

Medvirkning

For planarbeidet pa Veratomta, som skal utvikles med varierte mgteplasser, funksjoner og
rekreasjonsomrader ved sjgen, planlegges det a legge til rette for utvidet medvirkning. Opplegg for
medvirkning vil vi komme tilbake til i forbindelse med utarbeidelse av planprogram.

Milepeeler og framdrift
Ut ifra dette har vi satt opp felgende framdrift og milepeeler, slik at planarbeidet kan koordineres pa en
hensiktsmessig mate med miljgsaneringsarbeidet:

Aktivitet Fremdrift
planinitiativog oppstartsmgte Q4 2024 /Q1 2025
(ink. Politisk prinsippsak v

oppstart)

Planprogram Q10g Q2 2025
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Planutarbeidelse og Q2 2025til Q12026
konsekvensutredning

Revidering av plan og planvedtak Q1 2026 tilQ2 2026
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