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1 SAMMENDRAG

Apen rundeble vedtatt av kommunestyret 28. november 200&dtaket ble gjort i
forbindelse med sluttbehandlingen av konsekvensutredningen somtasboeidetfor
regulering og utvikling av eiendommen.

Med bakgrunn i vedtaket utarbeidétconaTechnopolepd vegne aWervet AS en
handlingsplan for gjennomfaring &pne runde isamraddmed kommunen. Handlingsplanen
ble godkjent av ByutviklingskomiteeA3. februar 2009, od\pen runde ble gjennomfert i
perioden februar til juni 2009 i henhold til handlingsplanen.

Denne sluttrapporten oppsummerer prosessen og innspillene som har koirgypegt av
arbeidet og er utarbeidet dialogmed Byutviklingssjefer.henhold til
kommunestyrevedtaket ogandlingsplanerskal kommunestyret behandle sluttrapporten og
gi klarsignafor oppstart av reguleringsplanarbeid®enne behandlingen var i
handlingsplanen lagt til juni, men er na forskjavet til over ferien.

Utdragfra saksprotoko#n ikommunestyret 28. november 2007:

@ X@&ennom en ny apen prosess ber Tromsg kommune det &gges fram en vurdering
av alternative programmer og utbyggingskonsgpter for o[nrédet.AEn sak om dette legges
FNIY FT2NJ 12YYdzySadadeNBi F¥DANJ 6SKFyRfAYy3d @ F2NES

Byutviklingssjefen bekreftet senest i mgte 23.oktoboer at forutsetningene for oppstart
regulering er til stede. Tilbakemeldinger fra byutvikling etter Apen runde er innarbeidet i
sluttrapporten som fgringer for reguleringsarbeidet med unntak av et fortHoédte gjelder
fastsetting av omfang bolig. Det er enighet om at omfang bolig er vanskelig & bestemme pa
naveerende tidspunkt, men Byutviklingssjefen og Vervet har her et ulikt utgangspunkt.
Sluttrapporten redegjgr for denne dissensen i kapittel 6.

Grunnlaget for oppstart og gjennomfgring av regulering, slik kommunestyret og
handlingsplanen har lagt til grunn, eterfor til stede og Vervet ber kommunen om
klarsignal til oppstart av reguleringsprosessen.

Vervet understreke viktigheten av & komme i gang ed reguleringsarbeidetimiddelbart
etter at Apen rundend avsluttes, slik at man kan viderefar dialogen med nye
interessenter Reguleringsplanen er det ngdvendige grunnlaget for & viderefare
samarbeidet med nye aktgrer, private og offentlige ¢ og a videreutvikle
utbyggingskonseptene for tomtakonsekvensen ad avvente oppstartreguleringer at
grunnlaget for & ga videre med prosjekteteblir og prosessen stopper opp pa ubestemt
tid. I lys av snart 10 ar med planlegging elétte utgjare en stor pakjenning for eierne og
skape stor uforutsigbarhet rundt gjennomfaring av prosjektet.

2 INNLEDNING

Plarleggingaav Vervet er en av de mest omfattengdanprosessensom er giennomfart i
Tromsg. Det er jobbet med planleggiag omradet siden 200ed badk
arkitektkonkurranseng konsekvensutredning. Be reguleringen av omdet har enda ikke
kommet i gangog man avventer na klarsigrfar dette fra kommunestyretDet foreligger
allerede flere vedtak og utredninger som reguleringsplanen skal forholde seg til.
Samfunnsinteressengynes saledes godt ivaretatt i det arbeidet kommunen har lagt ned i
behandlingen av prosjektet.
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Vervet har med gjennomfgrimg av Apen runde tilfredsstilt kommunestyrets krav om en ny
og &pen prosess slik déle nedfelt iden omforentehandlingsplanenNar Apen runde né er
gjennomfgrt og kommunestyret gir klarsignal for oppstart av reguleringsarbeidet, gnsker
tiltakshaver umiddtbart & ga i gang medheordinaerreguleringbasert pa de utredninger og
vedtak som fglger saken, samt arbeidet med Apen runde.

TilbakemeldingeneApen rundehar veertpositive.Det har kommet feedback bade i formelle
og uformelle fora til bade prosesseq wesultatet pa utstillingen Vervet har i mgter med
Byutviklingssjefemétt forstaelse for at man verdsetter den prosessen som er gjennomfart,
og atalternativene er interessante innspill. Byutviklingskomiteen har gifs@ositive
tilbakemeldinger pdvordan prosessen er gjennomfart. Byutviklingskomiteens leder apnet
utstillingen i Radhusetvor prosjektetsdpnesamarbeidsform medlere arkitekter og
interessenter ble fremhevetsom et spennende pilotprosjekt og eksempel til etterfglgelse.

| mater mel prosjektledelsen for svamm®g badeanlegg og for nordomrademuseegtdet
spilt inn atdisseser med interesse pa muligheten for & etablere prosjekteae
eiendommen Kommunen og prosjektledelsen er kjent med at Vervet ma ha klarhet i
lokaliseringsspgrséiet i lgpet av ferste halvdel av 2010 dersom det skal veere mulig &
ivareta en tomt for prosjektene i reguleringsplanen.

Avklaringenemot prosjektene e en viktig forutsetning for planarbeidet. Det er vesentlig at

det skapes forstaelse fat disse offetlige programmene ngdvendigvsin utebli fra

utviklingen av Vervet og at dette er spgrsmal som ikke Vervet ngdvendigvis kan pBerke
kommende prosessen for utredning og lokalisering av disse vil vaere avkjgrende for om disse
prosjektenei det heletatt blir realisert Det erhellerikke grunnlag for & innga forpliktene

avtaler, meddisse eller andre byggeprogram faran erkommet videre i en forutsigbar fase
medreguleringen av omradet.

3 APEN RUNDE

For & skape en felles og forutsigbar plattform famgjomfaringen av Apen runde ble det
utarbeidet en handlingsplarvédlag) for prosessen. Planen ble utarbeidsaimradmed
Byutviklingssjefeiog leder av Byutviklingskomitegeag har lagt rammene for gjennomfaring
av Apen runde i trdd med intensjonen kammunestyret.

Apen runde har bestétt dire hovedaktiviteter:

1: Utarbeidelse av handlingsplan for forankring av prosess og rammevilkar
2: Utarbeidelse autbyggingsprograninye brukere, virksomheter og prosjekter)
3: Utarbeidelse av utbyggingsalterragr (nystruktur, byform og arkitektur)

4. Utarbeidelse av informasjon og utstilling.

Utbyggingsprogram

Det ble imars sendt ut invitasjorvédlag) til en rekke offentlige og private aktgrer som var
vurdert somaktuelle samarbeidspartner®r utviklingen av eiendommennvitasjonen gikk
ut til aktarer ®m har prosjekter i stapeformen, med mulighag vilje til & realisere sitt
prosjekt pa Vervet.

Invitasjonen gikk direkte ut til i alt 39 aktgred 1 offentlig og 28 private. | tilleggebl
invitasjonen spredt via prosjebibggen ogiltakshaversettverk.
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Utbyggingsalternativ

For & belyse potensialet og utfordringene pa tomta ble det inngéatt samarbeid med tre
arkitektkontor somsammenfikk i oppdrag a utforme tre alternativer pa bakgrunnde
prosjektene som hadde vist interesse for etablering pa eiendommen.

Som et alternativ tien ordineer arkitektkonkurranse, der kontorene konkurrerer om a tegne
beste forslag, arbeidet arkitekteret i team i samarbeid megrosjektlederAcona
TechnopoleDet ble fellesskaputformet tre alternativer som hvert av kontene fikk i
oppgave a tegne ut.

Informasjonog utstilling

For & ivareta kravet om &penhet og medvirknidpen rundeble det opprettet en egen
nettside for prosjektet. Nettsiden er en sakalt blaggom er et interaktivt verktay for
kommunikasjon mellom utbygger, interessenter og folk flest. Bloggen blir fortlgpende
oppdatert mednyheter oginformasjon om prosjektetoger tilrettelagt for tilbakemeldinger
fra de somensker & komme med innspill fitosjektetunder veis Bloggen vil ogsBli brukt
underreguleringsprosessen adgl oppdateres medinformasjon om prosessen @gpne for
lgpende tilbakemeldinger fra de som haerknader tilplanleggingen

Bloggen inneholdeirtilleggall bakgrunnsinformasjonem tomta og om den prosessen som
har pagatt siden 200¢ da den innledende arkitektkonkurransen pa eiendommen pa
avholdt.

Det har veerbver 1100 besgkende pa bloggen siden den ble opprettet, og det er daglig nye
besgk. Slik sett har bloggen veert et godt virkemiddel for & ivareta informasjonsflyten og
apenheten rundt prosjektetNoen har ogsa kommet med tilbakemelding direkte pa
nettsiden.

Bloggerfinner du pawww.vervet.no

Lokalpressen har ogsa fulgt prosjektdiade i papirutgave og pa nett. Nettavisemar ogsa
avholdt diskusjonsfora og avstemminger om prosjektet som kan seb®ggen | alt er det
publisert 8 innslag og artikler om prosjeki lokalpressen Igpet av fgrste halvdel av 2009.

| en avstemning pa nordlys.no har per i dag o\@ér gtykker deltatt og stetrpa prosjektet.

!

5

Hva synes du om planene for verftstomta

Dette servireklig flott ut
e 66.7%

Fysj - dette var ikke pent
[ 11.2%

Dette er stormannsgalskap
— 22.2%

Din stemme er registrert

Antall stemmer: 483

Utsnitt fra nordlys.no (01.07.09)
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Utstilling

Utstillingen av alternativene var et viktig ledd i &penhetendt prosjektet. | forhold til en
typisk reguleringsprosess dmaterialet ikke offentliggjeres far det sendes pa hgring, har
Vervetvalgt & holde en apen dialog bade gjennom nettsidenmedutstillingen pa
radhuset

Hvor mange som har besgkt utstitien er ikke tallfestet, medet har kommetgode
tilbakemeldinger pa opplegget, afjhar generelinntrykkav at mange har fatt den med seg
¢ ikke minst pa grunn av den sentrale plasseringaytarget pa radhusetUtstillingen ble
apnet av Byutviklingskoiteens leder, Eduardda Silva.

Foto fra &pningen awtstillingen

Informasjonsmgte

| forbindelse med apningen av utstillingen ble det avholdt et apent informasjonsmeate der
arkitektkontorene presenterte utbyggingsalternativene i kommunestyresaiéatet ble
arrangert i regi aWNord-NorgesArkitektforening.

Vervet ble invitert og har informert Byutviklingskomiteen i to mgter. Farste mgte 3. februar i
forbindelse med behandling av handlingsplanen ogSsiginii forbindelse meditstillingen
Plarsjene fra den siste presentasjonen for Byutviklingskomiteen kan lastes ned fra vervet.no.

Kommunestyrevedtake2007

Pa neste sidéalger en pinktvis giennomgang av kommunestyrets behandling av
konsekvensutredningen og vedtaket om Apen runde. Deler av ketisarterer til
reguleringsarbeidet merket regulering; og vil innarbeidesreguleringsplanenPunktene
som omhandler Apen rundemerket Apen runde er gjennomfert i trdd med
handlingsplanenvarekommentarerer gjengitti bl&t under hvert punkt ivedtaket pa neste
side.
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Saksprotokoll

Utvalg: Kommunestyret

Mgtedato: 28.11.2007

Sak: 171/07

Resultat: Innstilling m tillegg vedtatt

Arkivsak: 03/4164

Tittel: SAKSPROTOKOLL: KONSEKVENSUTREDNING, TROMS@
SKIPSV... 200/1284, 128YEDR@ZRENDE OPPFYLLING AV KU -
PLIKT

Vedtak:

1) Konsekvensutredningsplikten er oppfylt pa falgende vilkar:

a) De tematiske delutredningene som foreligger (se kap 02 saksdokument) skal veere
grunnlagsdokumenter for en reguleringsplan for 200/1284, 1285.

RequleringVervet legger dlutredningene i konsekvensutredningen til gruion
reguleringsplaen.

b) Kommunedelplan (KDP) for Tromsg sentrum (hgringsutkast datert 02.04.07) skal |
til grunn for reguleringsplan for omradet. Reguleringsplan skal utiebéitrdd med
bestemmelsene i KDP for Tromsg sentrum iht. trygg adkomst til skole, busstopp of
lekeplasser, krav til uteoppholdsareal, og opparbeiding av offentlige trafikkareal.

RequleringVervet leggerantrumsplanen til grunrior reguleringsplanen

c) En reguleringsplan for omradet ma fastsette stgykrav iht. anbefalinger i retningslinj
1442.

ReguleringVervet leggei-1442 til grunrfor reguleringsplanen

d) En reguleringsplan for omradet skal ivareta Tromsg kommune sine las&fskrifter
(24.09.03).

RegquleringVervetforutsetter at det stilles tilsvarende krav til reguleringen av der
omradet som til andre utviklingsomrader i sentrum, og at sentrumsplanens
bestemmelseom lekearealeggedil grunnfor reguleringsplanen

e) Reguleringspla for omradet ma sikre opprydding av forurenset grunn og forurenset
sjgbunn i omradet jfr. forurensningsforskriften kap.2

ReguleringVervet legger forurensingsforskriften til grunn for reguleringsplanen.
f) Reguleringsplan for omradet skal ivareta Skarssen vernet omrade og verneverdig
trehusbebyggelse iht. kulturminneloven § 3 og § 4 om automatisk fredede kulturmi

samt Tromsgbrua som vernet objekt iht. kulturminneloven § 22a.

RequleringVervet leggekulturminneloven til grunn for reguleringsplangog
Skansens og Tromsgbruas vernestatus vil ivaibtadenne.
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g) Gjennomen ny apen prosess ber Tromsg kommune om at det legges fram en
vurdering av alternative programmer og utbyggingskonsepter for omradet. En sak
om dette legges fram for kommunestyret far behandling av forslag til
reguleringsplan.

Apen runde Prosessen har belyst og vurdert alternative programmer og
utbyggingskonsepter for omradet. Denne sluttrapporten redegjgr for
gjennomfgringen adette.

2. Prosjektet Skipsverftstomta star overfor store utfordringer mhp. stagv, stay og sveert forur
grunn. | prosessen videre skal derfor alternativer til boligbygging sterkt vektlegges. En bar
andre prosjekt (nasjonalt/internaslt) der andre typer neering&ultur-, undervisnings
parktiltak etc. har erstattet gammel industri (Urban sjgfront, Drammensvassdraget, Akersel
etc.). Dette innebaerer at prosessen videre framover like mye ma dreie seg om a finne part
alternaiv type som det rene reguleringsarbeid®tte ma ligge til grunn for den videre
utredningsprosessen.

RequleringBomiljg blir et eget tema i reguleringsplanditfordringene ved miljgsident
av utbyggingen pa Vervetstav, stgy og forurenset grurgqwil bli ivaretatt i
planarbeidet.Vervet har ingerintensjonerom a tilrettelegge for boliger som kan veere
helsefarlige & bebo, dggger gjeldene lover, forskrifter og lokale vedtekter til grunn
reguleringsplanen.

Apen runde Vervet har gjennom sittettverk god kjennskap til tilsvarende
omdanningsprosjekteiGjennom samarbeidet med arkitektene planleggerna Acona
Technopole, A.ab, Ghilardi + Hellsten og Langdon Reis har Vervet sikret seg bade
nasjonal og internasjonal kompetanse gignne typenbyomformingprosjekt.

Gjennom en apen invitasjon til bade offentlige og private aktarer har Vervet startet
prosessen med & finne samarbeidspartnere for utvikling av eiendommen. Mange
vist interesse, medet forutsettes at man kommer i gang med regubgién far det
inngds forpliktende avtalerfor gjennomfaringDen videre dialogen med nye brukere ¢
programmer vikaledes fortsette i reguleringsarbeidet.

3. Dersom boliger etableres i omradet, skal det pa et tidlig stadium (fer endelige
reguleringsforslg) gis en overbevisende dokumentasjon pa at et holdbart bomiljg kan skap:

ReguleringBomiljg blir et eget tema i reguleringsplangfn. handlingsplanen for Apen
runde. Vervet har ingerintensjonerom 4 tilrettelegge for et bomiljg som ikke ier
samsvar medover, forskrifter og lokale vedtekter. Dette vil dokumenteres i
reguleringsplanprosessen.

Vedtak er fattet med hjemmel i PBL §-23g 335 med forskrift om konsekvensutredninger gitt
04.01.05, samt PBL § 14 jfr. § 27-1, 2.ledd
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4 UTBYGGINGSPROGRAM

Sentrumsplanen legger opp til et blandet program pa verftstomta jf. formalet
Sentrumsbebyggelse Innenfor dette formalet kan det byggeslig, butikk, kontor, hotell,
bevertning offentlig- og allmennyttig bebyggelse. Det forutsett@dere at programmet som
reguleres inn eiht. lover og retningslinjer som regulerer blant annet bokvalitet, forurensing,
stgv, stgy og bevaring.

Nye aktgrer

15 aktgrer har meldt sin interesse og flere av disse er na i dialog med Vil
interessentene kan det nevnes blant anrdtarer innenfor hotell, kontor, bolig,
kigpesenter, undervisning, formidling, kultur og idrétosjekter i bade privat og offentlig
regi er aktuelle, ogenerelter alle interessentensolide ogerfarne aktagrer, enten de er
brukere, prosjekteiere eller utbyggeralle prosjektene ligger innenfor rammene i
sentrumsplanen.

Offentliggjering av aktarene vil farst skjér det foreliggekonkrete avtalemed Vervet noe
som ligger et stykke fram i tilog somblant annet avhenger av framdrift i
reguleringsarbeidetUnntaket er prosjekten&lordomrademuseetNOMU) og Svemmeog
badeanlegge{SV@BANvor kommunen handlingsplaneffiorutsate at de skulle inngd i
Apen runde.

Bolig

Utbyggingsalternativene viser sammensatt program og alle forslagekemn haen andel
bolig¢ slik det legges opp til i sentrumsplandetre foreliggendeutbyggingsalternativene
ivaretar forholdettil stay, stav og forurensing, sowil bli dokumentert i reguleringsforslaget.
Ngyaktig hvor stor boligandel planforslagegger opp tier det for tidlig & konkludere med.
Det skal gjares ytterligere utredninger av dette i planarbeitldet gamle forslaget til
utbyggingskonsept var det lagpp til mellom 550 og 700 boliger. De nye alternativene viser
en mindre andeboligog en stgrre andel andre funksjoner.

Lekeareal og trygg skoleveg, slik det stilles krav om i sentrumsplanen, er en forutsetning for &
bygge gode boligr i sentrum ogpa Vewet. For a utnytte skolekapasiteten pa Gyllenborg fult

ut, ber detkomme cirka 90 flere barn innenfor sentrumsomradet. Vervet kan veere en viktig
bidragsyterfor & oppna dette.

Det er en forutsetning at boligene ikke kommer i konflikt med allmennhetersdaser,
bruk og tilgjengelighet i omradet. Vervet skal ikke fremsta som en idmbtigayforbehold
et fatall av befolkningen. Utviklingen skal tvert i mot bidra til nye offentlige rom og
aktiviteter til fordel for alle som bor i byen.

Kongresshotell odsjgpesenter

Pa bakgrunn av innspill fra private interessenter er det vist et starre kongresshotell i
utbyggingsalternativene. Hotellet er vist med kapasitet for-300 rom og fasiliteter for opp
mot 1000 kongressplassétt starre kppesenterer ogsa aktalt og er vist i et alternative
over et plan pa store deler av tomten. Videre dialog rde&seinteressentene i
reguleringsprosessen vil avklare om og i hvilke form prosjektene kan realiseres.

Nordomrademuseet

Vervet har gjennomfart flere magter med NOMU i perioden for & utveksle informasjon og
fremdriftsplaner for prosjektene. Det planlegges & behandle en sak om lokaliseringen av
museet farstedel av2010.Dersom det fattes vedtak om lokalisering av museet til
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verftsomradeti lgpet av farste kvartabnskerVervet at dette skal bli en del av
reguleringsplanen for omradet.

Svgmme og badeanlegg

Vervet har veert i dialog med Tromsg kommunes prosjektleder for nytt sentralt sveagne
badeanlegg i Troms#&n sk vedrgende lokalisering, skonomi og gjennomfarang/enter
behandling kommunestyret. Statuer med andre ordiavklartog bade
lokaliseringsspgrsmalet og fremdniftd avventes

Dersom ett eller begge prosjektene innfarste del av2010kommer i posisjon til &

forhandle om overtakelse av tomt, gnsker Vervet en slik dialog velkommen. Det vil likevel
ikke veere mulig & avvente prosjektene pa ubestemt tid dersom prosjektene fremdeles skulle
veere usikre i forhold til gjennomfaring og lokatisg, slik status er fosvemme og

badeanlegget na. | et slikt tilfelle vil det veere aktuelt & vurdere egne reguleringsplaner for
disse prosjektene hvor og nar dette blir aktuelt. Reguleringsplan for Verftstomta kan i slikt
tilfelle ivareta en lokalisemgsmulighet forutsatt at omradet ogséa kan utvikles med et

helhetlig plangrep dersom prosjektene uteblir. Denne forstaelse deles av de respektive
prosjektorganisasjoner.

Innspillene tibade offentlig og privatitbyggingsprograngjenspeiles i de foréggende
utbyggingsalternativene uten at det er vist til konkrete aktgrer i materialet som er
utarbeidet. Det foreligger ikke per i dag avtaler med konkrete aktgrer som har gjort bindene
avtaler med Vervet om utbygging eller prosjektarbeid. Slike evfalventes tidligst i
reguleringsarbeidebgi forbindelse mediet endeligeutbyggingskonseptet.
Nordomrademuseet og svemmeg badeanlegg er likevel vist saerskipmerksomhei
utbyggingalternativene etter innspill fra kommunen.

Hvilke aktarermanfar bindendeavtaler meder maofor tidlig & konkludere med. Dette vil
avgjares i reguleringsprosessebet vil virke mot sin hensikt a legge ytterligere faringer pa
byggeprogrammet pa dette stadidiar man er kommet videre i dialogen med potensielle
samarbeidpartnere. Kommunen vil som reguleringsmyndighet ta stilling til dette ved
behandling av reguleringsforslaget slik det gjgres i en ordinger reguleringsprosess.

SUTBYGGINGSALTERNATIV

De tre utbyggingsalternativene viser tre strukturelt forskjellige grep pa eiendommen. For to
av alternativene er det vist nyaffentlige prosjekter utenfor Vervets eiendom, langs
Nordsjeteen. En forutsetning for et slikt prosjekt er at kommugeom eierg ser

potensialet i utviklingen og diyensynes det er etjodt forslagldeen ble lansert fordi den

synes & representere en stor ifighet for utvikling av sentrum, gjennom introduksjonen av
store offentligebyggeprogram. Sammenhengen medrtiseteen er vktig & belyse i en
byplanmessig sammenheng for a sikre kontinuitet i offentlige rom og forbindelsen med indre
havn.

De tre visjonene som er presentert er gitt navnene PIR, BRYGGE ogNdwéhe ble valgt
etter fremtredende eller styrende element i des@n somkjennetegner hvert alternativ.
Navnene er fgrst og fremst tenkt som et hjelpemiddgiskusjonerav alternativene,

fremfor & beskrive forskjellezller motsettende egenskaper mellom alternativene.
Navnevalget var viktig for & understreke Tromsg®mradets tilknytning til det maritime, til
sundet og til indre havn.
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De tre alternativene fastlegger ikke i detalj hvilke prosjekter som skal realiseres, men peker
paflere mulige funksjonssammensetnimg og utforminger av omradet. Denne fleksibiliteten
skal bidra til at de tre visjonene far stagrstlig relevans i den videre planleggingen av tomta.
Konkret betyr det at et bygg vist i et alternativ kan veere egnet for bade hotell, bolig og
kontor, og et annet bygg kan vaere egnet for bade museum, handehadgjand. Denne
fleksibiliteten er en viktig premiss fdirbyggeprogrammet og den endelige utformingen av
omradet fastsettes pa et senere stadium.

Hvilken utforming som blir lagt til grurimeguleringsplanekan vaere en kombinasjon av det
beste og mestealistiskefra hvert alternativ. Innspillene fra Apen runde og qeiglgende
reguleringsprosesseng samarbeidet med nye aktgreil ogsa pavirke den fremtidige
lgsningen for omradet

Et fellestrekk i alternativene er vektleggingen av nye oftége rom. Tilgjengeligheten til
indre havn ogNordsjeteenblir styrket og satt inn i en ny, bymessig sammenheiim
mulighet er vistfor en hevebro over til Prostnesetombinder sammenkaipromenadeog
tilrettelegger for en kilometer med sammenhengende gangtiindelse rundt
havnebassenget. Langs nordsiden av indre havorliengelsen av Skansen og bryggene pa
Tollbodstrandag lanseres Tromsg nye solside med byrom og uteservering med gode
solvegger skjermet for nordavinden.

PIRetablerer et nytt og stort bylangkap hvoibebyggelse og parkrom utgjer en sammensatt
og helhetlig struktur langs nordsjeteen. Alternativet undersgker hvordiamadet kan

utvikles hovedsakelig meaffentlige byggprogram. | PIR vises b&deell, badeland,
Nordomrademuseet ogndreuniversitetsfunksjoner som aktuelfgosjekter i en ny urban
campus ved indrbavn. Det antas at utviklingen hovedsakeiigskije i regi av en adhtlig

eier, men det engsa aktuelt at deler av bygningsmassen ksiikles iprivate regi for utleie

til offentligeog private aktarer.

BRYGGHdderefgrer og komplettereeksisterende bystruktur mebygater, mindrehus i
rekker og noen starre signalbygijternativetundersgkes hvordan omradet kan utvikles
med hovedsakelig private investeringerlmgggprogramBRYGGE viser et mangfold av
sentrumsfunksjoner som bolig, hotell, kont&jgpesenter, restauranter ogarkrom i en tett
og variert bebyggelse. Utviklingen vil skjedi av private eiere, og bade utleie og Jedq
veere aktuelt.

HAVNintroduserer et sprre grep rundt indre havn med flere byggeomrader langs en ny
kaipromenade fra bruhodet til Prostneset. Det apnes opp for en sammenhengende
promenade rundt hele indre havn. Alternativet undersgker hvordan omradet kan utvikles
med en kombinasjon av offengié og private program. Byggeomradene er vist med ulike
funksjoner, fra et mangfold av sentrumsfunksjoner inn mot byen, til et kongresshotell og
offentlig byggprogram mot sundet.

| kapittel 8vises et utval@v illustrasjonefra ustillingen i RadhusetoFslagene kamgsa
sees i sin helhet pa bloggemww.vervet.no
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6 FORINGER OG TILLEGIFEDNINGER

Reguleringsprosessen som na skal igangsettes vil legge de endelige faringene for arealbruk
og bystrukturpa tomta. Prosessen skal samle alle innspill og utredninger i et endelig konsept
som nedfelles i en reguleringsplan. | samrad med Byutviklingssjefen oppsummeres fgringene
for planarbeidet bakerst i dette kapittelet.

Apen runde har avdekket flere muligéviklingsscenario, og sammen med
konsekvensutredningen og kommunens behandling danner dette rammeverket for
reguleringsarbeidet. Apen runde avklarer ikke farst og fremst konkrete fysiske Igsninger,
men er en mulighetsstudie i henhold til kommunestyretsteé#d saken. Sammenstilling av
det foreliggende materialet, av kommunens fgringer og foreliggende lover og regelverk blir
en av hovedoppgavene i planprosessen. Det skal i tillegg utfgres og sluttfgres flere
utredninger i henhold til konsekvensutredningesms legges til grunn for planarbeidet. Til
sammen vil dette materialet danne grunnlaget for a trekke de endelige konklusjonene for
reguleringsplanen.

Prosess
Reguleringsprosessen vil fglge oppsettet for en ordinger regulering iht. kommunens veileder
for plarprosesser, og planlovens frister for behandlingstid. Prosessen kan deles inn i
falgende hovedkategorier:
1. Oppstart
Planutredning
Farstegangsbehandling
Haring og informasjonsmgate
Merknadsbehandling
Politisk sluttbehandling

ouhswWN

Utredningstema

Det er utredet mangeleltema i konsekvensutredningen, og vurdert konsekvenser for miljg
og samfunn innen flere omrader. Konsekvensutredningen og behandlingen av denne peker
likevel pa noen tema som skal utredesrmerei planprosessen. For noen tema er det snakk
om en presiseng, mens det i andre er behov for ytterligere utredning. Fglgende tema skal
iht dette vurderessaerskilti det kommende planarbeidet:

TEMA BESKRIVELSE

Bomiljg Foreliggende utredninger gir god kunnskap om omradets egnethet for boligforr
og hvilkeforhold som ma ivaretas for 4 tilfredsstille krav til bomiljg. Naermere
vurderinger av bomiljg i reguleringsplan ma ta utgangspunkt i konkrete planer f
utbygging av omradet og henger sammen med omradets endelige utforming. |
sammenheng med illustrasjonsysjektet ma det dokumenteres tilfredsstillende
Igsninger for bomiljg innen luftkvalitet, stegg vindforhold. Nye stgyberegninger
gjgres i trad med-L442.

Etter at konsekvensutredning ble behandlet har ogsd kommunedelplanen for
Tromsg sentrum blitt veditt. Kommunedelplanens bestemmelser omfatter ogsa
Vervet. Handlingsplanen presiserer at bomiljg (pkt 3 i kommunestyrevedtaket)
utredes i reguleringsprosessgry dette er derfor ikke utredet neermere i Apen
runde. Hovedarsaken til dette er at konkraterderinger av bomiljg ma utredes pé
detaljnivd og sees i sammenheng med resterende program for omréadet og den
konkrete lgsningen for utbygging. Vervet gnsker & understreke at bomiljget sk
tilrettelegges i henhold til alle krav og retningslinjer ogtdetkal dokumenteres
utfarlig i planforslaget.
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Bomiljg ¢
Kompetanse og lovverk

Bomiljg ¢
Referansprosjekt

Bomiljg ¢
Forurensede masser

Bomiljg ¢
Stay og stgv

Bomiljg ¢
Klima og uterom

Bomijgg
Solforhold

Bomiljg ¢
Trafikk

Barn og unge

Forurensing

De siste tiar har kunnskapen knyttet til miljgaspektet blitt kraftig styrket. Dette I
resultert i gkt kompetanse pa handtering av miljgfaktorer og et oppdatert lovve!
som forhindrer etablering av helsefarlig bomiljg. Planlegging av boliger og
boligomrader ma gjennomfgres iht. til gjeldene lover, forskrifter og planverk, og
dokumenteres i planprosessen slik at man silgede be og oppvekstmilja.

Det er gjennomfart mange tilsvarende byutviklingsprosjekter med sammenlignt
problemstillinger bade nasjonalt og internasjonalt. Relevante eksempler er
byomformingsprosjektei Oslo, Stavanger, Bergen og Trondheim hvor omrader
verft og mekaisk industri er omformet til nye byomrader med boliger og
sentrumsfunksjoner. Et neerliggende eksempel er ogsa Stakkevollv&gemsa
hvor forslag til kommunedelplan har entydige krav til bomiljg i forhold til blant
annet stgy.

Multiconsult vil lage rapport som redegjar for handtering og forsvarlig behandlir
av forurensing p& tomta og sjgburidet vises ogsa til artikkel av Multiconsult og
Noteby vedrgrende bomiljg (Publisert i Bladet Tromsg Qldober2002)
Artikkelen kan lastes ned frasww.vervet.no

Trafikken pa Tromsgbrua er kilde til bade stgy og stgv pa Vervet. Foreliggende
utredninger konkluderer med at uterom for boliger i utgangspunkbétligge minst
75 meter fra bruaBoligene kan ligge neermere ved gjennomfgring av avbgtende
tiltak, men her stiller forskriften strenge krav. Den konkrete plasseringen av
bebyggelsen vil ogsa pavirke stgyforholdene. Det er derfor behov for & utrede ¢
dokumentere dette naermere i reguleriagrbeidet.

Klima i Tromsg er generelt utfordrendegsa pa Verftstomta. Den interne
organiseringen av bebyggelsen vil avgjgre klimaforholdene i byggeomradene. |
antas at et gunstig prinsipp for klimasoner vil veere & orientere uterom mot sgr
vest med bebyggelse pa nordsiden. Dette vil gi gode solfdrbg samtidig beskytte
mot fremherskende vind i sommerhalvéret. De klimatiske forholdene pa
Verftstomta avviker ikke vesentlig fra andre byggeomrader langs Tromsgsunde

Verftstomta har en unik beliggenhet i sentrum med god ekgping i flere
himmelretninger. Starre deler av en ny offentlig havnefront forventes & fa saerli
gode solforhold, ogsa pa ettermiddagsy kveldstid. Den interne organiseringen &
bebyggelsen vil avgjgre solforholdene i byggeomradene. Det antas at etgyunsti
prinsipp for solforholdene vil veere & orientekaipromenade/uterom mot segr og
vest med bebyggelse pa nordsiden. Dette vil gi gode solforhold og samtidig be:
mot fremherskende vindra nordi sommerhalvaret.

Omradet har en gunstig beliggenhet i forhold til bomiljg og trafikk. Med unntak
at trafikken pa Tromsgbrua ligger omradet avskjermet fra store trafikkarer. Detl
betyr at store deler av omradet kan planlegges for myke trafikauaigmat
biltrafikken avikles i et avgrenset omrade av tomteDet forutsettes ogsa at
parkering lgses i anlegg uterbésladeggeuterom for lek og opphold.

Foreliggende utredninger og regelverk gir god kunnskap om hvilke forhold som
ivaretas for &ilfredsstille barn og unges behov i arealplanleggingen. Naermere
vurderinger i reguleringsplan ma ta utgangspunkt i konkrete planer for utbyggir
omradet og henger sammen med omradets endelige utforming.
P& bakgrunn av illustrasjonsprosjektet ma detwaolenteres gode Igsninger for
barn og unges behov innen:

- Trygg skoleveg til Gyllenborg skole (hovedsakelig kartlagt i KU)

- Trygge uterom i forhold til sjg/ kaier og trafikk

- Lekeplasser

- Skolekapasitet (hovedsakelig avklart i KU)

- Det vises ogsa til tema ftwomiljg og forurensing

Det foreligger allerede flere undersgkelser av grunnforhold, bade pa land og i <
Undersgkelsene viser at omradet er stedvis sterkt forurenset. Det er igangsatt
planlegging av miligmudringsprosjekt fadre havn som bergrer sjgomradene
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utenfor skipsverftstomta, herunder arealer som tenkes utfylt.

Foreliggende rapporter vil bli gjennomgatt pa nytt. Miljggifter og forurensning a
grunn skal ved behov kartlegges mer detaljert, bade pa land og i vann i forlgind
med reguleringsplanarbeidet. Nye undersgkelser vil kartlegge omfanget av
forurensningen bade i utstrekning og dybde under terreng. Analysene vil ta
utgangspunkt i konkret plassering av byggeomrader, uterom og anlegg pa tomi
Etter dette vil konsekvenséwunne pavises mer presist og avbgtende tiltak kunne
beskrives mer konkret. Tidspunkt for gjennomfaring av ytterligere undersgkelse
ma avklares neermere i samrad med bergrte myndigheter.

Kulturminner Undersgkelsesplikten jf. kml § 9 avklares med fkesmunen.Foreliggende
analyser gjennomgas og suppleres/utdypes i trdd med merknader fra Troms
fylkeskommune. Forholdet til Tromsgbrua, som nd er fredet, ma avklares nzern
Det vises her til fylkesmannens vurdering av forholdet i vedtatt kommunedelpla

Trafikk Neermere utredning av trafikale konsekvenser ved gjennomfgring av plantiltake
Kapasitetsvurdering av Brohodekrysset med ulike Igsninger for krysset og
atkomstvegen til planomradet. Samordning mot kommunens egen planlegging
veglgsninger omradet Brohodet; Hansjordnesbukta. Grunnlaget for
kapasitetsvurderingen vil veere et neermere fastsatt byggprogram, eventuelt sol
3 alternativer for framtidig arealbruk

ROS Forholde til havnevirksomheten og skipstrafikken er ikke godt nok bélgainder
endring av stremforhold, lyssetting mot havneomradene og skipsleia, og maritil
sikkerhet generelt. Maritim kompetanse trekkes inn, i farste omgang gjennomf
vurderinger i samarbeid med Tromsg Havn. Foreliggende utredninger gjennom
og eventudt nye vurderinger utfares.

Maritim sikkerhet Forholde til havnevirksomheten og skipstrafikken er ikke godt nok belyst, herur
endring av stremforhold, lyssetting mot havneomradene og skipsleia, og maritil
sikkerhet generelt. Maritim kompetanse tredk inn,ogi farste omgang
giennomfgres vurderinger i samarbeid med Tromsg Havn. Foreliggende utredr
gjennomgas og eventuelt nye vurderinger utfgres.

Boligandel

Boligandelen i konsekvensutredningen I& p& i underka@@vboliger | Apen runde edet

vurdert alternativer med et vesentlig mindre boligomfang med bakgrunn i kommunestyrets
gnske om & vurdere alternative programmer. | Apen runde er det skissert et sted mellom

200 og 250 boligeralternativei ¢ . NE33S ¢ & . & dzii @ritilbakeimgldinged 2 ST Sy
17.09.09%t omfang pa rundiL50 boligemten at dette emaermere begrunnétiokumentert.

| utgangspunktet bar omfanget av boliger bestemmes péa bakgrunn av faglige vurderinge
planarbeidet slik det fremgar av handlingsplandédersomkommunenlikevel gnsker a sette
en gvre begrensning pa dette stadiet i prosessmar,det gjgres ut fra foreliggende
dokumentasjon i saken og muligheten til & gjennomfare prosjektet. Vervet kan ut fra dette
akseptere et tak p400 boligemed fﬂlgende begmnelse:
Kommunen har selv gnsket & gke boligandelen i sentigdtatt ntrumsplan
apner i utgangspunktet for en betydelig starre andel enn byutviklingssjefens forslag
og eri dette tilfellet mer pa linje med konsekvensutredningen

- Ettak pa 400 boliger representerer en vesentlig reduksjon fra det omfanget som ble
konsekvensutredet og det omfang som er lagt til grunn i sentrumsplanen.

- Etablering av et uforsvarlig bomiljg er verken gnskelig eller lovlig. Det er imidlertid
ikke pavisforhold, verken i konsekvensutredningen eller i Apen runde, som tilsier at
boligomfanget ma begrenses sa dramatisk som byutviklingssjefen foreslar.

- Ettak pa antall boliger bar representere et rimelig kompromiss metlonfanget
visti konsekvensutredninge Apen rundeog et godt bomiljg. Omfanget ndgsa
hensyntadet gkonomiske grunnlaget for a gjennomfgre prosjektet.
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- En reduksjon av omfang boliger er motivert ut fra muligheten til & realisere andre og
mer publikumsrettede funksjoner i omradet. Med en lisaring av inntil 400 boliger
vil omtrent halvparten av den totale utbyggingen forbeholdes andre funksjoner som
hotell, kontor, forretning og/eller offentlige byggprogram. Dette vil gi et betydelig
innslag av publikumsrettede funksjonesmradet som siler byrom, gaterog
plasserherunderhavnepromenaden og sjgfrontean offentlig karakter Omradet
vil dermed bli tilgjengelig for alle og weiktig tilskudd til sentrum

Et tak pa 400 boliger \8&ledesnnfri kommunestyretkravom et stgrre innslagavmer
publikumsrettedefunksjoner og samtidig ivareta ngdvendigalisme i prosjektetDet er

viktig & understreke atettopp omfanget av boliger kan bli kritisk for muligheten til &
gjennomfare prosjektetDet er ogsa behov for en viss fleksibiliteammene for
reguleringsarbeidet slik at prosjektet kan tilpasses markedet og realiseres innen en fornuftig
tidshorisontog gkonomi

Omfangav utbygging
Formal

Allmennyttig

Kontor 10.000

Forretning 17.000

Hotell 14.000

Bolig 17.000

SUM 58.000 57.000

Tabellen viser en oversikt over arealbruksalternativene i Apen runde.
Arealene er oppgitt i kvnBRA Parkeringsarealer er ikke medregnet i arealene.

Omfanget av utbyggingen ligger mellom 57.000 og 80.000 kvm. Byutviklingssjefen legger
sin tilbakemeldingil grunn en ramme for utbyggingen pa 60.006m, somomtrent tilsvarer
omfanget i alternativenened lavest utnyttelse Brygge og PiiTiltakshavema da forutsette

at det kan skapes gkonomiske rammebetingelser for gjiennomfgring og at omfanget derfor
ma sees i sammenheng med fordelingalbruk, jf. vurdering aandelbolig.

Se for gvrig illustrasjonene fipen rundebakerst i dokumentetkapittel 8.

Rekkefglgekrayw avbgtende tiltak som fglge av utbyggingen
Prinsippene for fastsetting av rekkefalgekrav fglger av godkjent konsekvensutredning,
vedtatt sentrumsplan og avbgtende tiltak som vil bli identifisert i reguleringsarbeidet.
Aktuelle tiltak son antas & veere sakeligyttet til og falge awtbyggingen:

- Atkomst til planomradet fra offentlig veg

- Teknisk infrastruktur innenfor planomradet

- Offentlige trafikkarealer innenfor planomradet

- Offentlige friomrader og fellesomrader innenfor planomradet

- Handtering av forurensede massam bergres av utbyggingen

- Stay og stavreduserende tiltakforhold til trafikk pa Tromsgbrua

- Kulturminnevern i neeromradet (SkansenTromsgbruang bevaringsverdig byyg
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Plantype

| medhold av ny planlov gnsker Vervet a utarbeide en detaljregulering for egne eiendommer
og sjggrunn. En slik plantype vil ivareta Vervets interesser najeleierbade fremdrift og
forutsigbarhet i planprosessen. Vervet er likevel apne for en dialodtmegulering utenfor
verftstomta, men da som et resultat av initiativ fra kommunen eller aradrevarliggparter.

Det tas blant annet hgyde for at reguleringen for verftstomta ivaretar hensynet til en evt.
utvikling av Nordsjeteersamtidig som den lager opp til et helhetlig plangrep for egen tomt
dersom utviklingen langs Nordsjeteen uteblir.

Nordomrademuseet

Som nevnt i kapittel 4 stiller Vervet seg positive til etablering av Nordomrademuseet pa sin
eiendom. Dette forutsettes selvfglgeligmuseetskal bygges innen rimelig tid slik at tomta
ikke blir liggende brakk i pavente am beslutning onrealiseringen.

lllustrasjonsprosjekt

| tillegg til utredningstematikken star byform og arkitektur sentralt i reguleringen. Det skal
utarbeides et illustraginsprosjekt som viser hvordan planomradet kan utvikles iht.
reguleringen. lllustrasjonsprosjektet vil vise hvordan planens faringer, bade nar det gjelder
program og utforming, lases i praksis og vil gi et bilde pa den fremtidige situasjonen.
Prosjektet vilvise hvordan bokvaliteter, bebyggelsesstruktur og byrom er ivaretatt.

Planavgrensning
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lllustrasjonen viser forslagsstillers utgangspunkt for avgrensning av planomra@kngrensen kan bli endret som fglge av
avklaringer rundt byggprogram, eiendomsforkabeller andre forhold i reguleringsprosessen.
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Faringer for planarbeidet

Det er nedfelt et sett av faringer for reguleringsplanen i konsekvensutredningen. Noen
prinsipper nedfelle®gsésom konklusjonefra Apen runde. Det er imidlertid viktig &
sammenstille det tidligere arbeidet fra KU og Apen runde med de utredningene som gjares i
reguleringsprosesseqfar man konkluderer. Det jobbes parallelt videre med nye program

og brukere utover i reguleringsprosesssom ogsa vil pavirke det endelige utfallet. Den
endelige utformingen ma derfor undersgkes neermere i planprosessen.

Pa dette stadiet i prosessen kan falgende faringer legges til grunn for reguleringen
(overordna planog lovverk er ikke listet):

1) Omfarget av utbyggingen skal ta utgangspunkt i en ramme pa 60.000 kvadratmeter.
Endelig omfang av utbyggingen pa Verftstomta bestemmes i behandlingen av konkret
planforslag.

2) Boligandelen forventes & bli lavere enn i konsekvensutredningen, og antallet bkédiber s
ikke overstige 400. Krav til bomiljg og antall boliger skal utredes naermere og endelig
fastsettes i regulerirgplanen

3) Det skal ikke fremmes planforslag med rene boligprosjekt pa kun deler av eiendommen
som hindrer videre utvikling av omradet.

4) Planen skal ivareta apenhet rundt Tromsgbrua og muligheten for et signalbygg mot
sundet. Byggehgyder og byform skal utredes og fastsettes i reguleringsplan.

5) Planen skal ivareta apenhet rundt Skansemnslipp 1 og 2 pa verftet skal ikke bebygges.
6) Planarkeidet tar utgangspunkt i at det kan etableres bolig, kontor, forretning, hotell og
offentligebyrom i samsvar med sentrumsplanens bestemmelser. Det kan herunder

tilrettelegges for et starre kongresshotell og/eller starre forretningsbygg.

7) Vervet er dpnedr & legge Nordomrademuseet (NOMU) ediedreoffentlige
byggprogram til eiendommen.

8) Sentrumsplanens bestemmelser om uteopphold og lek gjelder for etablering av boliger i
omradet. Muligheten for kvartalslekeplass vil bli vurdert.

9) Utfylling av sjggrunminenfor Vervets eiendommer tillates. Endeligfangavklares i
reguleringsplan.

10) Statens vegvesen ma godkjenne prinsippene for spunting Enegnsgbrua og sikre at
arbeidet ikke pavirker bruas fundamentering.

11) Offentlig atkomst til Nordsjeteen skal ivéas.
12) Hovedatkomst med bil skal veere fra Skansegata ved Nansenplass.

13) Muligheten for fotgjengeratkomdil omradetdirekte fra Tromsgbrua skal undersgkes.
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7/ KONKLUSJON

Vervet AS har i henhold til kommunestyrets vedtak gjennomfart Apen runde i trdd med
handlingsplanenByutviklingssjefen bekreftet senest i mgte 23.oktoboer at forutsetningene
for oppstart regulering er til stede. Tilbakemeldinger fra byutvikling etter Apade er
innarbeidet i sluttrapporten som faringer for reguleringsarbeidet med unntak av omfang
bolig. Det er enighet om at omfang bolig er vanskelig & bestemme pa navaerende tidspunkt,
men Byutviklingssjefen og Vervet har her et ulikt utgangspunkt. Spptrrten redegjar for
denne dissensen i kapittel 6.

Vervet AS ber med dette kommunestyret om klarsignal for oppstart avegggsarbeidet
for eiendommenogom atkommunestyret leggefalgende punkter til grunn:

1. Kommunestyret legger sluttrapport fr&/ervet dat.19.10.09 til grunn for
behandlingenav Apen runde

2. Kommunestyrets vedtakav 28.11.07 om gjennomfgring av en dpen prosess
med dette innfridd, ogVervet kan starte utarbeidelse asletaljreguleringav
eiendommen.

3. Reguleringsarbeidet skal tatgangspunkt i faringae i kapittel 6, side 19
sluttrapporten, punktene 1 til 13.
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8 ILLUSTRASJONER ARENDE

PIR
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