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1.

nens innstilling:

Rapporten Vurdering av delomréaders egnethet for fortetting med leilighetsbygg i
gang- og sykkelbyen (fortettingssonen) datert 16.04.2021 tas til orientering.

Rapporten anbefales benyttet som veiledningsmateriale i kommunens arbeid med

reguleringsplaner og byggesaker.

Konklusjonene i rapporten sgkes implementert i den kommende

kommuneplanrulleringen.

Hovedutvalg for miljg- oq plansaker behandlet saken 12.05.2021:

Behandl
Cathrine

ing:
Andersen, FRP, fremmet fglgende forslag:

Omradene og konklusjonene pa omradene T1, B1, B2, B3, B7 i rapporten sgkes
implementert i den kommende kommuneplanrulleringen.

Arild Theimann, AP, fremmet falgende forslag:

Konklusjonene i rapporten vurderes i arbeidet med kommende

kommun

eplanrulleringen.

Det ble votert punktvis over rddmannens innstilling pkt. 1 og 2:

Pkt. 1 - ble enstemmig vedtatt

Pkt. 2 - ble enstemmig vedtatt




Det ble votert over forslag til nytt pkt. 3, fremmet av Cathrine Andersen, FRP. Forslaget falt
11 mot 2 stemmer. Mindretallet besto av Andersen, FRP og Johansen, FRP.

Det ble votert over radmannens innstilling pkt. 3 og forslag fremmet av Arild Theimann, AP.
Forslag fremmet av Theimann, AP, ble enstemmig vedtatt.

MP- 092/21 Vedtak:
Hovedutvalg for miljg- og plansaker anbefaler at formannskapet fatter falgende vedtak:

1. Rapporten Vurdering av delomraders egnethet for fortetting med leilighetsbygg i
gang- og sykkelbyen (fortettingssonen) datert 16.04.2021 tas til orientering.

2. Rapporten anbefales benyttet som veiledningsmateriale i kommunens arbeid med
reguleringsplaner og byggesaker.

3. Konklusjonene i rapporten vurderes i arbeidet med kommende
kommuneplanrulleringen.

SAKSUTREDNING

Behandling
Saken behandles av hovedutvalget for miljg- og plansaker som innstiller til formannskapet
som fatter endelig vedtak i saken.

Saksopplysninger

Bakgrunn

Formannskapet vedtok 19.03.2019 (saksnr. 068/18) at det skal utarbeides en rapport eller
veileder for omradene i neerhet til Sandefjord sentrum. Det ble utlyst en begrenset
tilbudskonkurranse for konsulentbistand for geografisk kartlegging og analyse av delomrader
med veiledning for disse for fortetting med leilighetsbygg innenfor fortettingssonen. Rambaill
ble valgt som leverandgr, og leverte en rapport med analyseomrader og en generell veileder
for fortetting i april 2020. Kommunen sa behov for & jobbe videre med temaet, og har
utarbeidet rapporten Vurdering av delomréders egnethet for fortetting med leilighetsbygg i
gang- og sykkelbyen (fortettingssonen). Utkast til rapporten var til behandling i hovedutvalget
for miljg- og plansaker 25.11.2020 (sak nr. 223/20), og det ble fattet felgende vedtak:

«Rapporten Vurdering av delomraders egnethet for fortetting med leilighetsbygg i gang-
og sykkelbyen (fortettingssonen), tas til orientering.
Hovedutvalget for miljg- og plansaker stiller seg bak hovedrammene i
radmannens forslag til rapport, og ber radmannen sende rapporten pa
medyvirkningsrunde.
Rapporten skal til ny politisk behandling etter fullfert medvirkning.»

Rapporten har etter dette veert pa medvirkningsrunde. | det falgende redegjgres det for
innspill mottatt under medvirkningsrunden, og endringer gjort i rapporten.

Prosjektets fokus og mal

Prosjektet har fokusert pa fortetting med leilighetsbygg, definert som enkeltbygg med 6 eller
flere boenheter. Geografisk avgrensning er gang- og sykkelbyen (fortettingssonen) rundt
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Sandefjord sentrum.

Malsetningen har veert gkt kunnskap om hvilke omrader neer Sandefjord sentrum som egner
seg for fortetting med leilighetsbygg, og hvilke omrader som ikke egner seg for en slik
fortetting. Videre er det et enske om starre forutsigbarhet overfor bade utbyggere og
innbyggere. Dette gjelder bade hvor i byen det kan apnes opp for fortetting med starre
leilighetsbygg, og hvilke vurderinger som vil bli lagt til grunn ved denne typen utbygging.

Resultatet er ikke et planarbeid etter plan- og bygningsloven, men er tenkt a bli benyttet som
underlag/veiledningsmateriale i kommunens arbeid med reguleringsplaner og starre
byggesaker, samt kommende kommuneplanrullering. Rapporten vil altsa ikke bli juridisk
bindende, og dermed kan den for eksempel ikke benyttes som avslagshjemmel ved
byggesaksbehandling. Dersom deler av rapporten innarbeides i ny kommuneplan, ma det ut
pa hering i den forbindelse.

Medvirkningsrunde

| november 2019 ble det i samarbeid med Rambgll avholdt et medvirkningsmate hvor
arkitekt-, eiendomsutviklingsfirmaer og foreninger deltok. Rambglls rapport ble i mai 2020
sendt til de inviterte til medvirkningsmatet for deres tilbakemelding, og innspillene har
kommunen tatt med i det videre arbeidet.

Kommunens rapport har veert sendt til de samme som mottok Rambagills rapport for & hare
deres vurdering. Spesielt ble det bedt om tilbakemelding pa realismen i
transformasjonsomradene og de bla omradene som pekes pa som seerlig egnet for fortetting
med starre leilighetsbygg, om enkeltomrader bgr kategoriseres annerledes enn det som er
foreslatt i rapporten, samt om rapporten vil kunne bidra til starre forutsigbarhet hva gjelder
fortetting med starre leilighetsbygg — for bade utbyggere og innbyggerne for gvrig.

Rapporten har ogsa veert tema pa Sandefjord planforum, arrangert av kommunen
04.02.2021 for eiendomsutviklere, plankonsulenter, eiendomsmeglere og
interesseorganisasjoner innen by- og stedsutvikling. Kommunen presenterte her
hovedtrekkene fra rapporten og tilbakemeldingene mottatt under medvirkningsrunden.

Mottatte innspill
Under medvirkningsrunden (02.12.2020 — 08.01.2021) kom det inn uttalelser fra to
interesseorganisasjoner/foreninger og et fellesinnspill fra to eiendomsutviklerfirmaer.

| innspillet fra Sandefjord Byforum blir det pekt pa mulighetene for bedre utnyttelse av store
gardsrom i sentrumskjernen, som i dag benyttes til parkering eller lagring. Behovet for
fortetting utenfor bykjernen ma ses i sammenheng med det som kan oppnas gjennom
utnyttelse av boligpotensialet i bysentrum. Vedlagt innspillet er bilder av konkrete
eiendommer i sentrum som kan egne seg for fortetting. Videre vises det til erfaringer fra
andre byer i Norge, hvor det ofte oppstar konflikter nar det oppfaeres leilighetsbygg i etablerte
villaomrader, som bryter med nabolagets karakter, som ulik starrelse, arkitektur og endret
trafikkmgnster. Det anmodes derfor om at de bla omradene revurderes for a avverge
konfliktfylte utbygginger som i tillegg gir varig forringelse av omradets helhetlige egenart.

Foreningen Gamle Sandefjord haper rapporten vil bli aktivt brukt i utbyggingsprosjekter
fremover. Kategoriseringen av foreslatte omrader anses & veere bra, og det er positivt for alle
parter med forutsigbarhet. Det understrekes at det er viktig at ny utbygging ikke dominerer og
overskygger, men tilpasser seg eksisterende bebyggelse i omkringliggende omrade. Samt at
nye boliger tilpasses alle aldersgrupper.

Eiendomsutviklerfirmaene Hjertnes Eiendom AS og Kollen Bolig AS oppgir at enkelte av de
bla omradene anses som mindre attraktive a fortette med starre leilighetsbygg, og at
utviklingspotensialet innenfor disse omradene trolig er noe mindre enn det rapporten legger
opp til. Dette av flere arsaker, som for eksempel beliggenhet, solforhold, stgyforhold og
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grunnforhold. Det presiseres derfor at det ma legges til rette for hgy tomteutnyttelse for at det
kan bygges lannsomme prosjekter. | innspillet er det videre foreslatt at omradet mellom
dagens jernbane og Gokstadveien fra Sandar Herredshus til Nedre Gokstadvei, sammen
med begge sider av Prestegardsveien legges til som nytt blatt omrade. Det er oppgitt at dette
omradet lettere kan la seg utvikle enn flere av de bla omradene foreslatt av kommunen.
Forslaget inkluderer deler av dagens jernbanetrasé, som kan bli en gang-/sykkelvei/turvei
gjennom omradet fra den nye togstasjonen til Hasle og eventuelt videre mot Unneberg.
Sammen med innspillet falger kart hvor foreslatte omrade er tegnet inn. Det bes om at
rapporten presiserer tydeligere at det ogsa innenfor de oransje omradene kan la seg gjgre a
oppfare godt tilpassede leilighetsbygg. Videre bemerkes det at det lages mange planer for
Sandefjord. En samordning av planene eller en tydeliggjering av hvilken prioritetsrekkefglge
disse skal ha blir derfor viktig.

Endringer foretatt i rapporten
Som fglge av innspill mottatt under medvirkningsrunden er det gjort felgende endringer i
rapporten
Kapittel 4 om medvirkning er oppdatert.
Det er lagt til to nye omrader ansett som egnet for fortetting med leilighetsbygg (
(Gokstadveien (B7) og Prestegardsveien (B8)). Dette har resultert i to nye kapitler —
kapittel 6.3.7 og 6.3.8.
Tabell med oversikt over estimert fortettingspotensial innenfor bla og
transformasjonsomrader i kapittel 7 er oppdatert.

I tlllegg er det gjort disse endringene:
Tilfgyd/revidert informasjon om stgyforhold og grunnforhold for samtlige av de bla
omradene.
Tilfeyd for B2 (kapittel 6.3.2) at det per i dag er en 30 meters byggeforbudssone
langs jernbanelinjen.
Lagt til informasjon om vurdering av utnyttelsesgrad for omrader utenfor
fortettingssonen i kapittel 6.3.9.

Bkonomiske konsekvenser for Sandefjord kommune
Rapporten gir anbefalinger for arbeidet med fortetting med leilighetsbygg neer Sandefjord by,
men innebeerer ingen gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Konsekvenser for barn og unge

Hensynet til barn og unge og spesielt tilgang til rekreasjonsomrader er et viktig hensyn i
fortettingssaker. Rapporten fremhever verdien av gode uteoppholdsarealer og grgnnstruktur.
Fortettingsprosjekter ma tilby sine beboere utearealer med kvalitet, som er egnet for barns
lek.

Radmannens vurdering
| det fglgende vil radmannen kommentere innspillene mottatt under medvirkningsrunden,
redegjort for over.

Hovedhensikten med rapporten har veert & se pa hvilke omrader innenfor gang- og
sykkelbyen (fortettingssonen) rundt Sandefjord sentrum, som kan egne seg for fortetting med
starre leilighetsbygg, og hvilke som ikke gjar det. Avgrensningen av fortettingssonen er
fastsatt i gjeldende kommuneplan. Det har saledes ikke vaert en del av prosjektet & analysere
arealene innenfor sentrumssonen. Nar det er sagt, sa er det helt klart at dette ma ses i
sammenheng. Og slik situasjonen er per i dag, har vi tid til & vente pa at den starste
utbyggingen av starre leilighetsbygg skjer i transformasjonsomradene som ligger naer
sentrum, de utpekte bld omradene, og ved starre utbyggingsprosjekter i sentrum. Det kan
ogsa nevnes at det i forbindelse med pagaende arbeid med byutviklingsplan for Sandefjord



sentrum (temaplan), jobbes med & utarbeide en analyse av sentrumskvartalene. Her
analyseres blant annet utnyttelsen av sentrumskvartalene, og det innhentes opplysninger om
hva eiendomsaktgrer i sentrum tenker om fremtidige prosjekter.

Det er mange utfordringer knyttet til nettopp fortetting med leilighetsbygg i etablerte
boligomrader, og det er ikke til & komme utenom at slike fortettingsprosjekter kan vaere
konfliktfylte. Dette er ogsa noe av bakgrunnen for arbeidet som er gjort i forbindelse med
denne rapporten. Ikke minst er det et gnske om starre forutsigbarhet rundt hvor og hvordan
det fortettes med leilighetsbygg. Videre er det viktig & huske pa at det ogsa er en rekke
fordeler knyttet til sentrumsneer fortetting, som gkt bruk av sykkel, gange og kollektivtrafikk,
samt sosial baerekraft med starre boligmangfold, slik det er vist til innledningsvis i rapporten.
Og starre utbyggingsprosjekter kan bidra til forbedringer i omradene de oppferes i, i form av
for eksempel oppgraderte lekearealer, turtraseer, veier og fortau. Nye bygg i seg selv kan
ogsa bidra til en kvalitetsheving, dersom man far til samspillet med omgivelsene pa en god
mate.

Det er komplekse forhold som ligger til grunn nar attraktiviteten ved ulike omrader skal
vurderes i fortettingssammenheng. Herunder vil forhold knyttet til trafikk, veinett, stay,
grunnforhold, sol- og vind, veere blant flere faktorer som virker inn. Dette legger faringer for
hva som kan bygges, grad av utnyttelse, og hvilke krav som vil bli stilt, og slik ogsa pavirke
kostnadene knyttet til utbyggingsprosjekter. Dette gjelder enten en gnsker & bygge innenfor
foreslatte bla omrader, eller andre steder. Lokale forhold og taleevne ma altsa vurderes
konkret for hvert enkelt utbyggingsprosjekt. Radmannen gnsker a presisere at det vil bli stilt
krav om gode prosjekter som klarer & ivareta omgivelsene.

Hva gjelder estimert fortettingspotensial oppgitt for de bld omradene, presiseres det at dette
kun er grove estimat. Tallene vil kunne vaere noe hayere for enkelte omrader, og lavere for
andre, ut fra hva slags type utbyggingsprosjekter som vil bli aktuelle innenfor de ulike
omradene. Selv om de bla omradene pekes pa som egnet for fortetting med leilighetsbygg
med flere enn seks boenheter, er det ikke gitt at de starste utbyggingsprosjektene skal skje
her. Det ma som nevnt over gjgres konkrete vurderinger i hvert enkelt tilfelle, og de starste
prosjektene vil sannsynligvis hgre hjemme i transformasjonsomradene og i sentrum.

Radmannen har vurdert innspillet om at omradet mellom dagens jernbane og Gokstadveien
fra Sandar Herredshus til Nedre Gokstadvei, og omradet langs Prestegardsveien, er saerlig
egnet for fortetting med sterre leilighetsbygg. Etter nesermere analyse har vi kommet frem til
at store deler av foreslatte omrade kan legges til som blatt omrade. Justering av
omradeavgrensning har resultert i en inndeling i to separate delomrader, B7 — Gokstadveien,
og B8 — Prestegardsveien. Langs Gokstadveien (B7) er eiendommene som er en del av
Sandar kulturmiljg med Sandar Herredshus, ikke tatt med. Dette er en del av et nasjonalt
viktig kulturmiljg, og egner seg derfor ikke som blatt omrade. For den delen som ligger langs
Prestegardsveien (B8), er eiendommene g@st for veien som ligger ser for Prestegardsveien 2
og 2B ikke tatt med. Disse ligger eksponert til, uten samme grad av skranende terreng og
asside i bakkant, slik tilfellet er for Prestegardsveien 2 og 2B, og eiendommene vest for
Prestegardsveien. | tillegg er det her innslag av stgrre hager med store treer og synlig berg i
dagen, som utgjar en viktig del av grgnnstrukturen i denne delen av omradet. De nye
omradene B7 og B8 omtales nzermere i kapittel 6.3 i rapporten.

Hva gjelder presisering av at det ogsa innenfor de oransje omradene (omrader mindre egnet
for fortetting med leilighetsbygg) kan la seg gjere & bygge leilighetsbygg, vises det til at det i
kapittel 6.4 er papekt at det ikke utelukkes fortetting med starre leilighetsbygg innenfor disse
omradene, men at det der dette kan vaere aktuelt bgr stilles ekstra strenge krav.

Radmannen er enig i at det kan bli uoversiktlig med mange planer a forholde seg til for
regulerings- og byggesaker. En mulig samordning og tydeliggjering av hvordan de ulike
planene skal benyttes, er noe radmannen tar med seg. lkke minst vil det bli aktuelt & se pa
dette i forbindelse med neste kommuneplanrullering.
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Konklusjon

Under medvirkningsrunden mottok kommunen flere nyttige kommentarer og innspill til
fortettingsrapporten. Noen av innspillene har medfart endringer i rapporten. R&dmannen har
ogsa sett behov for & gjere enkelte andre mindre tilfayinger og justeringer i innholdet siden
sist rapporten var til politisk behandling.

Gode styringsdokumenter er viktig for & oppna forutsigbarhet, og arbeidet som er gjort i
forbindelse med dette prosjektet er med pa & danne et godt grunnlag for & oppna dette.
Rapporten Vurdering av delomraders egnethet for fortetting med leilighetsbygg i gang- og
sykkelbyen (fortettingssonen) inneholder faglige, retningsgivende anbefalinger.

Rapporten anbefales benyttet som veiledningsmateriale i kommunens arbeid med
reguleringsplaner og stgrre byggesaker. Videre anbefales det at arbeidet med
fortettingsrapporten sgkes implementert i den kommende kommuneplanrulleringen.

Vedlegg i saken:

Oppsummeringskart

Rapport - Fortettingsprosjekt del 2

Uttalelse fra Sandefjord Byforum

Vedlegg til uttalelse fra Sandefjord Byforum

Uttalelse fra Foreningen Gamle Sandefjord

Uttalelse fra Hjertnes Eiendom AS og Kollen Bolig AS

Vedlegg til uttalelse fra Hjertnes Eiendom AS og Kollen Bolig AS



