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Innledning

Kommuneplanens arealdel 2018-2025 viser sammenhengen mellom framtidig
samfunnsutvikling og arealbruk i Porsgrunn kommune, jf. plan- og bygningsloven (pbl)
av 27.06.2008 § 11-5. Plankartet og planbestemmelsene utgjer til sammen den juridisk
bindende delen av kommuneplanens arealdel med narmere utdyping i planbeskrivelsen.
Planen er bindende for arealbruk og gir direkte rettsvirkninger for nye tiltak eller
utvidelse av eksisterende tiltak som nevnt i pbl §1-6, jf. §11-6. Dette innebaerer
rettigheter og plikter for grunneiere og utbyggere.

Det er gitt generelle bestemmelser som gjelder i hele kommunen, jf. pbl § 11-9.
Arealformal etter pbl § 11-7 er anvist pa plankartet. Til de ulike arealformalene er det
gitt supplerende bestemmelser og retningslinjer, i medhold av pbl §§ 11-10 0g 11-11.
Hensynssoner etter pbl § 11-8 med tilhgrende bestemmelser og retningslinjer viser
viktige forhold, hensyn og restriksjoner.

Retningslinjene gir ikke direkte hjemmelsgrunnlag for vedtak, og er altsa ikke juridisk
bindende. Innholdet i retningslinjene er likevel viktig ved at Bystyrets politikk og
forventninger til byutviklingen i planperioden utdypes. Retningslinjene skal legges
til grunn ved arealplanlegging og vil i mange sammenhenger bli innarbeidet med
rettsvirkning i etterfglgende reguleringsplaner. Retningslinjene vil ogsa kunne bli
vektlagt som moment i de konkrete vurderingene knyttet til byggesaksbehandlingen.

Endring etter vedtak i Bystyret 21.11.2019

Bestemmelsen pkt. 1.1.3.2 Unntak for omrdder for eksisterende boligbebyggelse er
endret etter vedtak i Bystyret 21.11.2019 som en mindre endring av planen. Det er ogsa
gjort en mindre tekstlig endring i bestemmelsene pkt. 3.3.2 Flomfare.



1. Generelle bestemmelser og retningslinjer

Beskrivelse: De generelle bestemmelsene til kommuneplanens arealdel er hjemlet i
plan- og bygningsloven § 11-9. Loven beskriver atte ulike forhold (nr. 1-8) som det kan
gis bestemmelser om.

Generelle bestemmelser er ikke knyttet til arealformal, og gjelder i hele kommunen. Mer
detaljerte bestemmelser knyttet opp mot de ulike formalene faglger i punkt 2.

De generelle bestemmelsene brukes som grunnlag for mer konkrete bestemmelser i
reguleringsplanlegging eller ved behandling av enkeltsaker i tilfeller der reguleringsplan
mangler.

Under noen tema fglger retningslinjer. Disse er ikke juridisk bindende, men skal
legges til grunn ved arealplanlegging, og kan dermed fa rettsvirkning til etterfglgende
reguleringsplaner samt tillegges vekt ved behandling av byggesaker.

1.1 Forholdet til andre planer, plankrav, rekkefglgekrav og
utbyggingsavtaler

1.1.1 Forholdet til kommunedelplan for E18 Langangen-Bamble

Kommunedelplan for €18 Langangen- Bamble (vedtatt 03.09.2015) gjelder foran

kommuneplanens arealdel.
Lovhenvisning: pbl § 1-5 annet ledd

1.1.2 Forholdet til reguleringsplaner

Der det er motstrid mellom kommuneplanens arealdel og reguleringsplaner vedtatt far denne,
skal bestemmelser og plankart i reguleringsplanen gjelde foran kommuneplanens arealdel. Der
aktuelt tema ikke er behandlet i reguleringsplan gjelder kommuneplanens arealdel.

1.1.2.1 Unntak

Kommuneplanens bestemmelser om garasjer gjelder foran reguleringsplaner vedtatt far
1.1.1990 (jf. punkt 2.1.2.3), forutsatt at utnyttelsen er innenfor den totale tillatte BYA i
reguleringsplanen.

Kommuneplanens bestemmelser for lokalisering av handel (pkt. 1.5.2) og bestemmelser knyttet
til formal Forretning (pkt. 2.1.5) gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fgr 1.7.2008.

Kommuneplanens byggegrenser langs sjgen med tilhgrende bestemmelser (pkt. 2.1.2.5-6 og
2.1.3.2-3) gjelder foran reguleringsplaner der byggegrenser mot sjgen ikke er fastsatt.

Hensynssone H320 Flomfare med tilhgrende bestemmelser (pkt. 3.3.2) gjelder foran
reguleringsplaner vedtatt fgr 26.03.2015.

Hensynssone H350 Brann-/eksplosjonsfare med tilhgrende bestemmelser (pkt. 3.3.3) gjelder
foran tidligere godkjente reguleringsplaner.

Lovhenvisning: pbl § 1-5 annet ledd



1.1.3 Krav om reguleringsplan

1.1.3.1 Plankrav

For omrader vist som hovedformal bebyggelse og anlegg (pkt. 2.1) og samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur (pkt. 2.2) kan tiltak som nevnt i pbl § 20-1 bokstav a, k, | og m ikke finne
sted fer det er utarbeidet reguleringsplan for omradet.

Etablering av nye og utvidelse av eksisterende smabathavner/brygger kan ikke skje fgr anlegget

er omfattet av en reguleringsplan.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 1

1.1.3.2 Unntak for omrader for eksisterende boligbebyggelse

| omrader vist som navaerende Boligbebyggelse kan tiltak etter pbl § 20-1 bokstav a og m
tillates uten reguleringsplan dersom det ikke sgkes om mer enn maksimalt 4 boenheter og
maksimalt 1500 m? nytt tomteareal. Unntak fra plankrav gjelder sgknad om ny bebyggelse med
en grense pa maksimalt 30 % BYA, eller maksimalt 200 m? BRA.

Informasjon: Siste setning i bestemmelsen innebaerer at kun ett av de to nevnte kriteriene mé vaere innfridd for
at unntaket fra plankrav skal gjelde.
1.1.3.3 Unntak for omrader for eksisterende fritidsbebyggelse

| omrader vist som navarende Fritidsbebyggelse utenfor 100-metersbeltet langs sjgen, kan
tiltak etter pbl § 20-1 bokstav a og m tillates uten reguleringsplan dersom det ikke sgkes om
mer enn maksimalt 1 enhet og maksimalt 1000 m? nytt tomteareal.

1.1.3.4 Unntak for andre formal (inkl. kombinerte formal)

| ndvaerende Sentrumformal, Forretninger, Offentlig eller privat tjenesteyting, Rastoffutvinning,
Naringsbebyggelse, Idrettsanlegg og Andre typer bebyggelse og anlegg, kan det tillates tiltak
etter pbl § 20-1 bokstav a pa inntil 500 m? BRA, samt bokstav k-m uten reguleringsplan. Samlet
nytt tomteareal skal ikke overstige 1000 m=.

1.1.3.5 Unntak for tiltak pa jernbanen

| ndvaerende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur er oppfaring av mindre tiltak pa
jernbanen, inkludert oppfaring av mindre konstruksjoner, unntatt plankravet.

1.1.3.6 Unntak for bryggeanlegg og smabathavn
Informasjon: Se punkt 2.5.2.2 Unntak for krav til requleringsplan for bryggeanlegg og sméabdthavn.

1.1.4 Rekkefglgekrav for etablering av samfunnsservice og teknisk infrastruktur

1.1.4.1 Generelt

Bebyggelse kan ikke tas i bruk fgr ngdvendig samfunnsservice og teknisk infrastruktur er
etablert. Dette gjelder bl.a. skole, barnehage, adkomstveier, gang- og sykkelveier, vann- og avlgp,

energiforsyning og uterom (uteoppholdsareal og lekeplass) for boliger, skoler og barnehager.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9 nr. 4
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1.1.4.2 Bergsbygda

Trygg gangforbindelse med minimum ensidig fortau pa strekningen mellom Lillegarden
(planID1009) og bro over Bergselva (planID 1007) ma vare etablert fgr det kan gis
igangsettingstillatelse for nye bruksenheter med adkomst fra Fv4 sar for kryss Fv4/Fv 30.
Trafikksikkerhetstiltak kan utfgres i etapper. Igangsettingstillatelse kan gis dersom enheten
bidrar til etablering av trygg gangforbindelse ved a innga en utbyggingsavtale.

Rekkefglgekravet gjelder ikke for bygging av nytt skolebygg og for realisering av gjeldende
reguleringsplaner godkjent fgr 26.03.2015.

Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr.2 og 4

1.1.4.3 Bjorkedalen

Det skal etableres en trygg gangforbindelse pa strekningen fra Prestemoen ved

Telemarksporten til avkjgring ved Kvestadkollen fgr nye boenheter tas i bruk i Bjgrkedalen.
Lovhenvisning: pbI§pbl§ 11-9nr. 4

1.1.5 Utbyggingsavtaler

Kommunens forventninger til inngdelse av utbyggingsavtale gjelder hele kommunen nar en eller
flere forutsetninger om avtaleinngaelse for gvrig er til stede.

Lovhenvisning: pbl§ 11-9,nr. 2

Informasjon: Forutsigbarhetsvedtaket falger som vedleqgg 3 til bestemmelsene.,

1.2 Med boligen i fokus
1.2.1 Fordeling av boligbyggingen

Minimum 80 prosent av kommunens utbygging av boliger per 4. ar skal skje innenfor bybandet,
vist som bestemmelsesomrade i plankartet. Maksimum 20 prosent av boligbyggingen kan skje
utenfor bybandet.

Lovhenvisning: pbl§ 11-5

Informasjon: Det skal redegjares for status ved revidering av kommuneplanens arealdel. Det er antall godkjente
byggesgknader som legges til grunn for fordelingen.

1.3 Attraktiv bebyggelse
1.3.1 Utforming av tiltak

1.3.1.1 Estetikk

Bebyggelsen skal utformes i samsvar med sin funksjon, og tilpasses tilgrensende bebyggelse
nar det gjelder plassering, utnyttingsgrad, volum, takform, material- og fargevalg. Bebyggelsen

skal tilpasses eksisterende strukturgivende elementer i omradet.
Lovhenvisning: pbI§11-9,nr.5,6 0g 7

Informasjon: Det vises til “Estetisk veileder for Porsgrunn kommune” og til enhver tid gjeldende kulturminneplan.

1.3.1.2 Terrasser og balkonger
Terrasser og balkonger skal tilpasses fasadens dimensjonering.
Lovhenvisning: pbI§11-9,nr. 6

Retningslinje: Balkonger bar integreres i bygningskroppen og taket pd balkongen bar vaere en forlengelse av
husets tak. Undersiden av balkongen bar ha en tett flate og balkongens totalte lengde bar ikke overstige 1/3 av
fasadelengden.
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1.3.2 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmiljg

1.3.2.1 Automatisk fredete kulturminner

Informasjon: Dersom det under gravearbeider, anleggsvirksomhet eller lignende states pé automatisk
fredede kulturminner i tillegg til de som er registrert, skal arbeidet umiddelbart stanses og de regionale
kulturvernmyndigheter varsles i samsvar med kulturminneloven § 8. Dette gjelder ogsd for marine kulturminner.

1.3.2.2 Planer og tiltak som bergrer listefgrte kulturminner

Ved utarbeidelse av planer og ved behandling av enkeltsaker skal til enhver tid gjeldende
kulturminneplan for Porsgrunn legges til grunn. | plansaker skal listefgrte kulturminner vurderes
i egen utredning.

1.3.2.3 Tiltak pa bygninger som er listefgrt i kulturminneplanen

Tiltak pa bygninger som er listefgrt i kulturminneplanen (A, B og C) skal avklares med kommunen
fgr de gjennomfgres. Det skal vurderes om opprinnelige bygningsdeler kan repareres eller
restaureres i stedet for a skiftes ut.

Ved sgknadsbehandling av nybygg, pabygg og tilbygg pa bygninger som er listefgrt i
kulturminneplanen skal det sammen med sgknad leveres en estetisk redegjgrelse for tiltaket.

Det skal redegjgres for:

» Plassering og hgyde av tiltaket i forhold til tilstgtende bebyggelse, gatelgp og
terrengforskjeller

« Tiltakets arkitektoniske utforming; Volum, takform og fasadeuttrykk

« Viktige bygningselementer; Fasadekledning, hjgrnelgsninger, vindusbelistning, gesimskasser
m.m.

« Ved sgknad om riving skal det innsendes en fagmessig tilstandsanalyse utfgrt av en uhildet
fagperson med kunnskap om verneverdige bygninger. Tilsvarende kan kreves ved fjerning
av opprinnelige bygningsdeler. Tilstandsanalysen skal tydelig vise omfanget av skadene ved
tekst og bilder. Det skal ogsa redegjgres for hvilke tiltak som ma gjgres for a sette bygningen
i stand.

Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 7

Retningslinjer: Utbedring og vedlikehold bar skje etter antikvariske prinsipper. Opprinnelig stiluttrykk bar

dokumenteres far eventuelle tiltak igangsettes.

Informasjon: Alle seknadspliktige tiltak pé bygninger fra fer 1850 skal sendes til det regionale kulturminnevernet
for uttalelse far vedtak, jf. kulturminneloven.

1.3.2.4 Bevaring av kulturmiljo i NB!-omrader

| NB!-omradene som er registrert i Riksantikvarens nasjonale database skal kulturmiljgene
behandles som en helhet hvor nye tiltak skal innordne seg eksisterende bebyggelse. Nye tiltak
skal viderefgre omradenes sarpreg. Alle sgknader om tiltak i NB!-omradene skal sendes det
regionale kulturminnevernet for uttalelse fgr vedtak kan fattes.

Informasjon: | denne sammenhengen er byggehayder og volum viktig. God formgiving, materialvalg og farger er
0gsd sveert viktig for @ sikre samspill mellom gammelt og nytt.

1.3.3 Skilt og reklameinnretninger

Ved sgknad om tiltak som gjelder skilt- og/eller reklameinnretninger gjelder bestemmelser i

vedlegg 2 til dette dokumentet.
Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr. 5
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1.4 Det blagrenne aspektet

1.4.1 Sammenhengende grgnnstruktur og gregntdrag

Den sammenhengende grgnnstrukturen skal ivaretas og videreutvikles. Grgnnstrukturen skal
ha et nett av ferdselsarer for myke trafikanter (turveier, stier/snarveier) som knytter boliger,
lokalsenter, skoler og barnehager og rekreasjonsomrader sammen.

Langs hver side av elva mellom bysentrene i Skien og Porsgrunn skal det sikres
sammenhengende grgntdrag med turvei. Pa tvers av bybandet skal det vaere sammenhengende
gregntdrag med turvei som sikrer tilgjengelighet mellom elva og de regionale friluftsomradene

@st og vest for sentrum.
Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr. 6

Retningslinjer: Det bar brukes stedegen vegetasjon. Omrader for lek og rekreasjon bar vaere universelt utformet. |
LNF- og friomrdder bar bredde pd grantdrag veere min. 30 meter og avstanden mellom dem maksimalt 1 km.

1.4.2 Landskapstilpasning

Tiltak skal tilpasses opprinnelig landskap/terrengform. Alt arbeid skal utfares med minst mulig
terrenginngrep og terrenget skal i starst mulig grad tilbakefgres til opprinnelig form. | skranende
terreng skal bygninger tilpasses terrenget og landskapet. Store skjaeringer, fyllinger og murer

tillates ikke. Bevaring av eksisterende vegetasjon skal etterstrebes.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 6

Retningslinjer: Viktige og sveert viktige landskapsverdier i Grann plakat (temakart Landskap) er sérbare for inngrep
og bar ivaretas ved requleringsplanlegging og seknad om tiltak. Dette gjelder seerlig de grenne sammenbindende
haydedragene som danner rammer for byen og viktige karaktertrekk som silhuetter og buffersone mot bebyggelse.

1.4.3 Interesser i sjg, vann og vassdrag

1.4.3.1 Generelt

Langs sjg, vann og vassdrag skal naturverdier, landskap, kulturminner og friluftsinteresser
ivaretas. Langs alle vassdrag med arssikker vannfaring (elver, bekker, vann og tjern) skal det
opprettholdes, og om mulig utvikles et naturlig vegetasjonsbelte pa minimum 5 meter pa hver
side. Vegetasjonsbeltet skal ivareta viktige gkologiske funksjoner, motvirke erosjon samt bidra til
flomsikring og friluftsliv.

Ved sgknad om tiltak (bebyggelse og anlegg) langs vannfronten skal naturlig vegetasjon
bevares, og ved nyetablering skal stedegen vegetasjon benyttes.
Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr. 6

Informasjon: VVegetasjon innenfor 30 meter fra naermeste jernbanespors midtlinje kan fjernes nér hensynet til
togframfaring eller omgivelsenes sikkerhet tilsier det, jf. jernbaneloven §10 tredje ledd.

1.4.3.2 Byggegrenser langs vann og vassdrag

« | byggeomrader langs vann, tjern, elver og starre bekker tillates ikke tiltak naermere enn 20
meter.

« Langs Porsgrunnselva tillates ikke byggetiltak neermere vassdraget enn 20 meter.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 5

1.4.4 Avstand til dyrka mark - Unntatt rettsvirkning i pdvente av videre prosess

Det skal ved reguleringsplanlegging eller ved oppfaring av ny bruksenhet i eller naer dyrka mark,

settes av en buffersone pa minimum 15 meter mellom bygning og dyrka mark.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr.5
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1.5 Om naring og handel

1.5.1 Senterstrukturen i Porsgrunn

Porsgrunn sentrum er regionsenter og kommunesenter. Her lokaliseres funksjoner og tjenester
som skal betjene Grenland og hele Porsgrunn kommune. Sentrum og lokalsenter avgrenses av
Sentrumsformal.

Region- og kommunesenter =3 Porsgrunn sentrum

Lokalsenter » Brevik, Heistad, Hergya, Hovenga, Langangen,
Moheim, Skjelsvik, Stridsklev
Handelsomrade » Enger

Lovhenvisning: pbl § 8-5 jf. forskrift om "Planbestemmelser mv. for handel og tjenesteyting, Skien, Porsgrunn, Bamble og Siljan” av 17.06.2014.

1.5.2 Lokalisering av handel

1.5.2.1 Generelt
Det tillates kun etablering og utvidelse av handelsvirksomhet i senterstrukturen definerti 1.5.1.

Innenfor lokalsenteromrader tillates det maksimalt 3000 m? samlet handelsareal.
Lovhenvisning: pbl § 8-5 jf. forskrift om "Planbestemmelser mv. for handel og tjenesteyting, Skien, Porsgrunn, Bamble og Siljan" av 17.06.2014.

1.5.2.2 Unntak for forretninger med plasskrevende varer

Handelsvirksomhet med plasskrevende varer, der den dominerende delen av vareutvalget
er biler, bater, campingvogner, landbruksmaskiner, trelast og stgrre byggevarer, samt utsalg
fra hagesentre og planteskoler, kan etableres utenfor senterstrukturen pa omrader avsatt til

forretning. Listen er uttemmende. Jf. punkt 2.1.5.
Lovhenvisning: pbl § 8-5 jf. forskrift om "Planbestemmelser mv. for handel og tjenesteyting, Skien, Porsgrunn, Bamble og Siljan”av 17.06.2014.

1.5.2.3 Unntak for dagligvareforretninger
Det kan plasseres dagligvareforretning pa inntil 1500 m? BRA (inkl. lager) pa omrader avsatt til
forretning. Jf. punkt 2.1.5.

Lovhenvisning: pbl § 8-5 jf. forskrift om “Planbestemmelser mv. for handel og tjenesteyting, Skien, Porsgrunn, Bamble og Siljan” av 17.06.2014.

1.5.2.4 Store handelsomrader

Enger er et regionalt handelsomrade for store handelsenheter (jf. kombinerte formal vedlegg

1). Minste tillatte starrelse pr handelsenhet er 3000 m2. Virksomheter som var etablert far
areal- og transportplanen for Grenland ble vedtatt (17.06.2014) kan utvides uten at arealkravet
gjelder. Arealkravet gjelder heller ikke for handelsvirksomheter med plasskrevende varer pa
Enger (jf. punkt 1.5.2.1).

Lovhenvisning: pbl § 8-5 jf. forskrift om "Planbestemmelser mv. for handel og tjenesteyting, Skien, Porsgrunn, Bamble og Siljan”av 17.06.2014.

Retningslinjer: Fra hovedinngang til den enkelte handelsenhet pd Enger bar det vaere maksimalt 400 m til
neermeste busstopp pd metrosystemet. Forbindelse til busstopp bar vaere trygg og tydelig skiltet.

1.5.3 Lokalisering av tjenesteyting med hgy besgksfrekvens

Etablering av tjenesteyting med hgy besgksfrekvens eller hgyt antall arbeidsplasser, som NAV-
tjenester, tinghus, skattekontor, regionale utdanningsinstitusjoner, kino, bibliotek, kulturhus, osv.

er kun tillatt i Porsgrunn sentrum (jf. 1.5.1), med unntak av sykehus.
Lovhenvisning: pbl § 8-5 jf. forskrift om "Planbestemmelser mv. for handel og tjenesteyting, Skien, Porsgrunn, Bamble og Siljan” av 17.06.2014.

Retningslinjer: Industrivirksomhet som kan medfare luft- og stayforurensning eller utslipp til vann, bar lokaliseres
til \oldsfjorden/Frierfjorden.

14



1.6 Den tekniske infrastrukturen

1.6.1 Transport

1.6.1.1 Generelt

Alle planforslag skal prioritere tilgjengelighet for gdende, syklende og reisende med
kollektivtransport, og ta hensyn til virkningene for trafikksikkerhet og framkommelighet pa

bergrt vegnett.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 8

1.6.1.2 Jernbane

Det er ikke tillatt & etablere nye planoverganger over jernbanespor, eller legge til rette for gkt
trafikk over en allerede etablert planovergang. Ved slike tilfeller skal det i reguleringsplanens
bestemmelser settes rekkefglgekrav om etablering av planskilt kryssning fgr utbygging tillates.
Lovhenvisning: pbl§ 17-9nr. 3

Informasjon. Det er forbudt uten tillatelse fra kjgreveiens eier G oppfare bygning, anlegg eller annen installasjon,
foreta utgraving eller oppfylling mv. innen 30 meter regnet fra naermeste spors midtlinje. Dette gjelder ogsa
dersom det foreligger requleringsplan med annen byggegrense eller det med grunnlag i annen lov er gitt rett til G
etablere anlegg eller installasjon innenfor 30 meter regnet fra neermeste spors midtlinje, jf. jernbaneloven § 10.

1.6.1.3 Landstrem i havner
Ved etablering og utvidelse av havner, skal muligheten for landstrgm vurderes og dokumenteres.
Kravet gjelder ikke for smabathavner.

1.6.1.4 Hovednett for myke trafikanter

Innenfor bybandet skal dokumentet "Strategi og plan for myke trafikanter” (datert 15.05.2013)
legges til grunn ved reguleringsplanlegging og sgknad om tiltak. Lokale ruter, overordna ruter,
snarveger og turveger for myke trafikanter skal kartlegges og sikres og etableres i samsvar
med hovednettet for myke trafikanter. Det skal planlegges nye forbindelser (snarveger) mellom

viktige gangruter eller viktige malpunkt som bidrar til a forkorte avstanden for myke trafikanter.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr.30g 8

Informasjon: Se “Strategi og plan for myke trafikanter” (15.05.201 3).

1.6.1.5 Hovedvegnett for sykkeltrafikk

Ved reguleringsplanlegging og sgknad om tiltak skal hovedruter for sykkel sikres og etableres i
samsvar med plan for hovedvegnett for sykkel. Nye utbyggingsomrader skal tilrettelegges med
effektive sykkelforbindelser til hovedvegnettet.

Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr. 3 0g 8

Informasjon: Se "Hovedvegnett for sykkel i Grenland” (13. nov 2009).

1.6.1.6 Turveger
Turveger skal reguleres med en minimumsbredde pa 5 meter og opparbeides med en

minimumsbredde pa 3 meter.
Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr. 3

Retningslinje: Hovedturveger bar sikres med en bredde og utforming som gang-/sykkelveg med vekt pd
universell utforming. | naturomrader bar turvegen opparbeides med grusdekke. \/ed kompliserte terrengforhold bar
supplerende traseer til hovedturveg etableres.

1.6.1.7 Avkjarsler
Det skal vaere faerrest mulig avkjgrsler til en eiendom. For eiendommer med frittliggende

smahusbebyggelse, kan det kun etableres én avkjgrsel per tomt.
Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr. 3
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1.6.1.8 Parkering

Parkeringsbestemmelsene for boligbebyggelse knyttes opp til de ulike sonene definert i
pkt. 2.1.2.1. Tabellen viser antall parkeringsplasser pr. boenhet. Individuell parkering vil si at
parkeringen lgses pr tomt/bolig og ikke i fellesanlegg.

Bilparkering
. Sentrum og Sone 1 km rundt @vrige bybandet Utenfor bybandet

Type parkerlng lokalsentrum sentrum og 500 m

rundt lokalsentrum
Indviduell boligparkering Maks 2 Fast? Min 2 Min 2
Indviduell boligparkering med Maks 1,2 Fast 1.2 Min 1,2 Min 1,2
felles besgksparkering
Felles boligparkering Maks 1 Fast 1,2 Min 1,2 Min 1,2

Behovet for parkering for naering, handel, tjenesteyting og kontor m.fl. skal vurderes i
reguleringsplanlegging og ved sgknad om tiltak. Sterre parkeringsarealer i bybandet pa mer enn
30 parkeringsplasser skal deles opp med vegetasjonsfelt.

Bruk av permeable flater skal vurderes blant annet opp mot overvannsproblematikk i omradet (jf.
punkt 1.6.6)

Sykkel: Det skal sikres minimum to sykkelparkeringsplasser per boenhet i tilknytning til

leilighetsbygg. Av disse skal minimum 1 plass vaere under tak og med gode lasmuligheter.
Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr. 5

1.6.2 Samfunnssikkerhet

1.6.2.1 Skredsikkerhet

Skredsikkerhet skal dokumenteres i plansammenheng. Der skredsikkerhet ikke er dokumentert i

reguleringsplan, skal dette gjgres av ansvarlige foretak ved byggesgknad.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 8 og TEK 17 kap. 7

1.6.2.2 Kvikkleireskred

Ved reguleringsplanlegging i omrader under marin grense, skal eventuell forekomst av kvikkleire
og rasfare vurderes av geotekniker. Vurdering skal fglge planforslaget ved behandling.

Sikringstiltak ma vaere gjennomfgrt far bygging.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr.8 0og TEK 17 kap. 7

Informasjon: Det vises til NVEs retningslinje nr 7-2014: Flaum- og skredfare i arealplanar, eller etterfalgende
revisjoner av denne for dokumentasjon av skredsikkerhet. Stort sett hele kommunen ligger under marin grense.

1.6.3 Stgy

Ved regulering eller sgknad om tiltak som kan produsere gkt stgy, skal det fglge en stagyfaglig
utredning med redegjgrelse for eventuelle avbgtende tiltak. Den skal inneholde beregning og
kartfesting av staysoner, pavirkning pa naerliggende stgyemfintlig bruk og forslag til avbgtende
tiltak, inkludert en vurdering av effekten av disse.

Ved reguleringsplanlegging eller sgknad om stgyende naeringsvirksomhet skal det fastsettes

maksimumsgrenser for stagy for tidsrommet 23-07, sgn- og helligdager, maksimumsgrenser for
dag og kveld, samt ekvivalente stgygrenser.
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Ved regulering eller sgknad om tiltak som angar staygmfintlig bebyggelse skal det alltid
redegjgres for stgysituasjon og hvordan eventuell stayproblematikk blir ivaretatt.

Ved regulering eller sgknad om tiltak med beliggenhet rundt eksisterende stgyende virksomhet
(veg over 8000 ADT, jernbane, havner, terminaler, skytebaner, motorsport/gvingsbaner og
stgyende industribedrifter og annen stgyende virksomhet) skal stgyfaglig utredning foreligge
med redegjarelse for eventuelle avbgtende tiltak.

Ved etablering eller utvidelse av stgygmfintlig bebyggelse i omrader som kan vaere stgyutsatt
skal det foreligge dokumentasjon pa at prosjektet optimaliseres slik at grenseverdiene gitt i
T-1442 oppfylles.

Lovhenvisning: pbl§ 171-9nr.6 0g 8

Retningslinje: Miligverndepartementets retningslinjer for stay i arealplanlegging T-1442/2016 eller nyere
versjoner av denne skal legges til grunn, ndr steyfaglig utredning skal utarbeides.

1.6.4 Luftkvalitet

Luftkvaliteten skal vurderes i alle reguleringsplanprosesser. Hvis vurderingen avdekker behov
for videre utredning, skal dette gjennomfgres som en del av planarbeidet og fglges opp med
ngdvendige krav til tiltak.

Det tillates ikke ny bebyggelse som er fglsom for luftforurensning (helseinstitusjoner,
barnehager, skoler, boliger, lekeplasser og utendgrs idrettsanlegg) narmere tunneldpninger enn
50 m.

Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr.6 0g 8

Retningslinje: Alle tiltak ber planlegges slik at luftkvaliteten innendars og utendgrs blir tilfredsstillende.
Miligverndepartementets retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520, bar legges til grunn
for reguleringsplanlegging og seknad om tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1.

1.6.5 Elektromagnetisk felt

Ved reguleringsplanlegging og sgknad om tiltak skal avstand fra hgyspenningsanlegg til bygg
for varig opphold, samt tilhgrende uteareal og lekeplasser, ikke ligge neermere enn en grense for
magnetfeltet pa 0,4 pT (mikroTesla).

Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr. 6

1.6.6 Vann- og avlgpshandtering

1.6.6.1 Handtering av overvann

Overvann skal fortrinnsvis gis avlgp gjennom infiltrasjon i grunnen og apne vannveier. Bygninger
og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier ivaretas og tilstrekkelig sikkerhet mot
oversvgmmelse oppnas. Eksisterende bekker skal bevares sa naert opptil sin naturlige form som
mulig. Bekkelukking tillates ikke. Lukkede vannveier skal apnes og restaureres i den grad det er
praktisk gjennomfarbart. Et saerlig hensyn skal vises der bekken er anadrom.

Ved reguleringsplanlegging og ved sgknad om tiltak skal det redegjares for hvordan overvannet
pavirker og handteres pa, og i tilknytning til, omradet. Forholdet mellom harde og permeable

flater skal dokumentes.
Lovhenvisning: pbI§ 11-9nr.6 0g 8

Retningslinje: \/egetasjon som bidrar til nedvendig erosjonssikring bar bevares. Gardsplasser og lignende bar ikke
steinlegges/asfalteres, dersom dette vil kunne fare til gkt avrenning fra eiendommen til veg og naboeiendommer.
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1.6.6.2 Handtering av vann og avlop i reguleringsplaner (inkl. overvann)

| reguleringsplaner skal terreng- og overflateutforming, grennstruktur, vegetasjon og
overvannshandtering sees i sammenheng. Reguleringsplaner skal gjennom kart og
bestemmelser sikre og ivareta overvannshandtering og beskrive lgsningene og hvordan disse

kan gi nye bruksmessige og visuelle kvaliteter.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 3 0g 8

1.6.6.3 Handtering av vann og avlgp ved sgknad om tiltak (inkl. overvann)

| forbindelse med byggesgknad skal det foreligge en plan for vann og avlgp (inkl. overvann)
som er godkjent av Porsgrunn kommune v/ kommunalteknikk. Planen skal utformes i trad med
kommunens VA-norm og standard abonnentsvilkar, og beskrive Igsninger for vann og avlgp pa

omradet.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr. 30g 8

1.6.7 Navigasjonsinstallasjoner

Det tillates nyetablering, flytting, fjerning, vedlikehold mv. av anlegg til navigasjonsmessig bruk

innenfor planomradet.
Lovhenvisning: pbl § 1-8 fjerde leddog § 11-11 nr. 4

1.7 Tilgjenglighet for alle

1.7.1 Krav om universell utforming

Ved reguleringsplanlegging og sgknad om tiltak, skal det sikres god tilgjengelighet for
alle. Bygninger og anlegg skal utformes slik at de kan brukes pa like vilkar av sa stor del av

befolkningen som mulig, slik at spesiallgsninger i stgrst mulig grad unngas.
Lovhenvisning: pbl§ 11-9nr.50g 8

2. Bestemmelser og retningslinjer knyttet til formal

Beskrivelse: Dette avsnittet omfatter bestemmelser og retningslinjer knyttet til
arealfomal etter plan- og bygningslovens § 11-7 jf. §§ 11-9-11. Hovedformalene er
fordelt i underformal, med egne bestemmelser og retningslinjer.

2.1 Hovedformal: Bebyggelse og anlegg sLs11-7m.1i£.511-10)
2.1.1 Generelt

2.1.1.1 Energibruk i bygg
Ved reguleringsplanlegging og sgknad om tiltak skal miljgvennlige alternative energikilder/
lgsninger utredes og dokumenteres.

Ved nyetableringer og utvidelser av kontor-, handel- og naeringsbygg med total grunnflate starre
enn 500 m? skal det redegjgres for de vurderinger som er gjort for bruk av alternative, fornybare
energikilder, og hvordan lavt energibruk og lavt klimagassutslipp kan oppnas. Det skal samtidig
redegjares for beregnet klimafotavtrykk.
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2.1.1.2 Krav til avfallslgsninger for husholdninger

Antall boenheter Avfallslgsning
A: ferre enn 20 boenheter Smabeholdere pa hjul
B: 20 eller flere boenheter Nedgravd container (dypoppsamler)

Det forutsettes boligtetthet pa minimum 3 boenheter per dekar for at krav B skal utlgses.

2.1.1.3 Uterom for bolig

Uterom er bade egnet leke- og uteoppholdsareal som kan brukes felles av beboerne, og
uteoppholdsareal for den enkelte boenhet. Uterom skal veere opparbeidet og godkjent far
innflytting i farste bolig. Faremomenter som riks- eller fylkesveg, elv og lighende ma ikke skille
bolig og lekeareal.

Areal som ikke defineres som uterom er:

Areal inntil kjgreveger eller parkeringsplasser hvor det ikke er til-
strekkelig skjerming mot bl.a stay- og luftforurensing

Typiske kant- og restarealer rundt bebyggelse

Alt terreng brattere enn 1:3, unntatt der det skal tilrettelegges og
opparbeidet til akebakke med ngdvendige tilleggsareal

Fellesareal som er darlig tilgjengelig for dem det skal vaere felles for,
f.eks takterrasse med begrenset antall oppganger

Terrasser og balkonger som er grunnere enn 1,3 meter

Minimumskrav til samlet uterom
For utbygging under 400 m? (BRA) eller med 4 boenheter eller mindre er det ikke krav om felles uterom.

Omrade- Minimumskrav til Minimum andel av uterom som skal
eller boligtype samlet uterom vare til felles bruk (inkl. lekeplass).
Sentrumsformal 20 % av BRA 70 %
Leiligheter (fra 5 boenhe- | 30 m? per boenhet eller per 100 | 50 %. Arealet skal ligge pa terrengniva
ter) og sekundaerbolig m? BRA boligformal. og vaere kompakt og sammenhengende.
Smahus (rekkehus, atrium- | 50 m? per boenhet eller per 100 | 50 %. Arealet skal ligge pa terrengniva.
hus og to- og firemanns- m? BRA boligformal. Minimum
boliger) 5x7 m skal vaere sammenheng-
ende areal (per boenhet).
Enebolig 125 m? per boenhet. Minimum 20 %. Arealet skal ligge pa terrengniva.
7x9 m skal vaere sammenheng-
ende areal (per boenhet).
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Retningslinje: Kvalitet pG uterom

Uterom bar ha gode klima- og solforhold. Arealene plasseres og opparbeides med sikte pd best mulig
utnyttelse av solforhold og lokalklima. Det bar skjermes mot vanlig vindretning og omrddet bgr ha sol pa
minst halvparten av arealet kl 15 vdrjevndegn.

Felles uterom bar ha staynivd pd maks 55 dB(A).

Felles uterom bgr ha utforming og innhold for varierte aktiviteter tilpasset alle aldersgrupper. De bgr
opparbeides med hgy kvalitet i utforming og materialbruk.

Felles uterom bgr ha et gront preg. Vannelementer kan regnes som del av grontareal.

Takterrasse/takhage bar vaere utformet slik at den gir tilstrekkelig sikkerhet og trygghet, med seerlig
vekt pd barns bruk. Takterrasse/takhage bar utformes slik at utearealene fdr tilstrekkelig le.

Retningslinje: Kvalitet pa uterom for sentrum og lokalsenter (i tillegg til de generelle retningslinjene)

Lekeareal kan legges til fellesomrdder som parker og andre felles lekearealer, dersom adkomst mellom
park og boliger er trafikktrygg for barn, og er under 250 m.

Felles uteoppholdsareal kan legges til friomrdder som parker og torg dersom atkomst mellom friomrade
og boliger er mindre enn 100 m.

2.1.1.4 Lekeplasser utenfor Sentrumsformal

Smabarnslekeplass: Alle felles uterom skal inneholde et eller flere areal som egner seg for
smabarnslek, dvs. for barn under 6 ar. Det skal vaere en smabarnslekeplass pa minimum 150 m?
for hver 25 boenhet. Omrade for smabarnslek skal ikke ligge lenger enn 50 m fra boenhet. For
eneboliger tillates en avstand pa inntil 100 m.

Nzrlekeplass: | felles uterom pa 1200 m? eller mer skal det tilrettelegges for lek for stgrre barn.
Arealet bgr ha en mest mulig kompakt og sammenhengende form og ikke vare mindre enn 1000
m2. Avstanden fra boenhet skal ikke overstige 200 m. Smabarnslekeplass og naerlekeplass kan
samlokaliseres.

Ballplass: En starre ballplass pa 2,5 daa skal vaere tilgjengelig for alle i naeromradet og

ber primaert lokaliseres pa offentlig friareal og planlegges som del av den kommunale
grgnnstrukturen. Det ma vaere plass til en bane pa 22 x 42 m. Avstanden fra bolig skal ikke vaere
over 500 m. Ved store feltutbygginger kan den innga som del av felles uterom.

2.1.2 Boligbebyggelse (sosi-kode 1110)

2.1.2.1 Tetthet ved reguleringsplanlegging og sgknad om tiltak

Ved reguleringsplanlegging skal tettheten beregnes per reguleringsplan. Interne veier og
lekeplasser inngdr i beregningsgrunnlaget, mens skoler, friomrader og andre felles funksjoner
ligger utenfor. Ved reguleringsplanlegging skal fglgende krav til tetthet oppfylles:

Type bestemmelsesomrade Minimumskrav til tetthet (boenheter/dekar)
Sone 1 km rundt bysentrum 4
Sone 500 m rundt lokalsenter 3
Resten av bybandet 2

Informasjon: For tetthet for boliger i sentrum og lokalsenter se Sentrumsformdl (jf. 2.1.4). Se plankart for oversikt
over geografisk avgrensning av bestemmelsesomrddene.
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Ved sgknad om tiltak i omrader som ikke er detaljregulert kan tilpasning til eksisterende
bebyggelse i neeromradet veie tyngre enn tetthetskrav i tabell 2.1.2.1

2.1.2.2 Bokvalitet

Ved innsending av reguleringsplanforslag skal det redegjares for hvordan planforslaget
handterer temaer som er relevant for bokvaliteten for bade ny bebyggelse, og for naboer til
planomradet. Sol- og skyggeforhold og innsyn er to temaer som det skal redegjgres for. Det
tillates ikke ensidig belyste gstvendte eller nordvendte boliger.

2.1.2.3 Utforming av garasje/uthus

Garasje/uthus skal klart underordnes boligen i stgrrelse og hgyde, og utformes i samsvar med sin
funksjon. Det tillates kun ett garasjebygg per eiendom, og stgrrelsen skal tilpasses tilsvarende
bygg i neeromradet.

Informasjon: Det md alltid sekes om oppfering av garasjeanlegg over 50 m? (BRA/BYA), jf. byggesaksforskriften §
4-1.

2.1.2.4 Enkelte omrader med sarlige krav - Unntatt rettsvirkning pga innsigelse

Omradene B60 og B61 skal bygges ut med smahusbebyggelse. Utbygging skal skje med
begrenset naturinngrep og bevaring av stedegen vegetasjon, apne og starre skjaeringer skal i
sterst mulig grad unngas, bygg skal vare i materialvalg, form og farger som er tilpasset omradet,
og det skal benyttes szrlig klima- og miljgvennlige Igsninger for energi. Omradet skal utvikles
slik at det gis en hgy etisk standard og skal ikke ha skjiemmende fjernvirkning. Det skal legges

til rette for enkel tilgang til friluftsomrader og sikres tilgang til bymarka for allmennheten.

Det skal utarbeides en mulighetsstudie felles for omradene B60 og B61 far utarbeiding av
reguleringsplan, jf. pkt. 3.6.1.1.

2.1.2.5 Forbindelse til lokalsenter og grennstruktur

Fra alle nye boliger skal det vaere mulig a bevege seg trygt som fotgjenger eller syklist til
narmeste lokalsenter og til overordnet grannstruktur.

2.1.2.6 Tiltak mellom sjo og byggegrense mot sjo i Boligbebyggelse (sosi-«ode 1110)
Tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 (unntatt fasadeendringer) tillates ikke (jf. PBL §1-8).

2.1.2.7 Tiltak mellom byggegrense mot sjo og 100-metersgrense i Boligbebyggelse
(SOS-kode 1110)- Unntatt rettsvirkning i pavente av videre prosess - Pbl § 1-8 gjelder

Ved tiltak pa eksisterende boliger som f.eks. utvidelser eller tilbygg, skal allmennhetens tilgang
opprettholdes og eventuelt forbedres. Stier i omradet skal ivaretas.

2.1.3 Fritidsbebyggelse (sosi-kode 1120)

2.1.3.1 Generelt

Fritidsboliger skal tilpasses eksisterende terreng og stedlig vegetasjon, og ikke bryte med
den naturlige silhuetten. Framtredende landskapsformer og utsiktspunkter skal ivaretas. Store
skjaeringer, fyllinger og murer tillates ikke. Bebyggelsen skal gis en dempet og harmonisk
material- og fargebruk, og skal tilpasses den omkringliggende bebyggelsen. Reflekterende
takmateriale tillates ikke.

Det er ikke tillatt @ fgre opp garasje eller carport. Terrasse/veranda skal vaere fysisk tilknyttet
fritidsbolig.
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Ved tiltak skal det pases at allmennhetens tilgang blir opprettholdt og eventuelt forbedret. Stier
i omradet skal ivaretas.

All fritidsbebyggelse kan palegges tilknytning til offentlig vann- og avlgpsnett etter pbl § 30-6.

2.1.3.2 Tiltak mellom sjo og byggegrense mot sjg i Fritidsbebyggelse (sosi-ode 1120)
Tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 (unntatt fasadeendring) tillates ikke (jf. PBL §1-8).

2.1.3.3 Tiltak mellom byggegrense mot sjo og 100-metersgrensen i
Fritidsbebyggelse (sosiode 1120)- Unntatt rettsvirkning i pavente av videre prosess -
Pbl § 1-8 gjelder

Ved tiltak pa eksisterende fritidsboliger som f.eks. erstatning, utvidelser eller tilbygg, skal
disse fortrinnsvis skje i retning bort fra sjgen. Det skal legges vekt pa Igsninger som kan bedre
eksisterende situasjon i forhold til landskap og allmenn tilgang til sjgen. Tiltak skal ikke vaere til
hinder for allmennhetens bruk eller ferdsel.

Samlet bebygd areal (BYA) per eiendom skal ikke overstige 100 m?. Maksimal tillatt gesimshgyde
er 4,5 meter og maksimal tillatt mgnehgyde er 6,0 meter, malt fra gjennomsnittlig planert
terreng. Dersom det av tekniske eller terrengmessige arsaker ikke er mulig a samle arealet i et
bygg, kan det tillates en frittliggende bod pa inntil 15 m2. Boden kan ikke ligge lenger unna enn
5 meter fra fasadeliv pa hovedbygning. Frittstaende gjerder tillates ikke.

2.1.3.4 Tiltak utenfor 100-metersgrensen i Fritidsbebyggelse (sosi-kode 1120)

Samlet bebygd areal (BYA) per eiendom skal ikke overstige 130 m?. Maksimal tillatt gesimshgyde
er 5,5 meter og maksimal tillatt mgnehgyde er 6,0 meter, malt fra gjennomsnittlig planert
terreng. Det kan tillates ett anneks eller ett uthus pa inntil 15 m?per eiendom. Dette kan ikke
ligge lenger unna enn 5 meter fra fasadeliv pa hovedbygning.

2.1.4 Sentrumsformal sosi-ode 1130)

2.1.4.1 Publikumsrettede funksjoner

Innenfor omrader vist som sentrumsformal skal det vare publikumsrettede funksjoner pa
bakkeplan. Bestemmelsen gjelder ikke i Huken og Olavsgate der det ved reguleringsplanlegging
og sgknad om tiltak, kan tillates boliger pa bakkeplan.

Bygninger med publikumsrettede funksjoner i farste etasje skal ha fasader og innganger som
bevisst henvender seg til de uteomrader de skal samspille med.

2.1.4.2 Tetthetskrav for boliger i Sentrumsformal

Ved reguleringsplanlegging skal tettheten beregnes per reguleringsplan. Interne veier og
lekeplasser inngar i beregningsgrunnlaget, mens skoler, friomrader og andre felles funksjoner
ligger utenfor. Ved reguleringsplanlegging skal fglgende krav til tetthet oppfylles:

Type bestemmelsesomrade Minimumskrav til tetthet (boenheter/dekar)
Bysentrum 4 (i tilleqq til krav til publikumsrettede funksjoner i farste etasje)
Lokalsenter 4 (i tillegg til krav til publikumsrettede funksjoner i farste etasje)

Ved sgknad om tiltak i omrader som ikke er detaljregulert kan tilpasning til eksisterende
bebyggelse i neeromradet veie tyngre enn tetthetskrav i tabell 2.1.4.2.
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2.1.5 Forretninger (sosi-kode 1150)

2.1.5.1 Generelt

Pa omrader med Forretning er det kun tillatt 4 etablere dagligvareforretninger inntill 1500 m2
og/eller forretninger for plasskrevende varer.

Ved etablering eller utvidelse av dagligvareforretning skal det dokumenteres at etableringen
ikke vil ha et kundegrunnlag som overlapper vesentlig med tilsvarende forretning i naerliggende
senteromrader. Lokaliseringen ma vaere inntil hovedveg og ha trafikksikker adkomst for gdende
og syklende. Bygget skal tilpasses omgivelsene.

Med plasskrevende varer menes handelsvirksomhet der den dominerende delen av vareutvalget
er biler, bater, campingvogner, landbruksmaskiner, trelast og stgrre byggevarer, samt utsalg fra
hagesentre og planteskoler. Listen er uttemmende.

Informasjon: Alle omréder der forretninger for plasskrevende varer er tillatt, er en del av kombinerte formdl. Se
vedlegg 1 for mer informasjon og bestermmelser rundt disse.

2.1.5.2 Forretninger for dagligvarehandel

Pa forretningsflater pa Vallermyrvegen (BFO1), Flatten (BFOZ2), Lgvsjgtoppen (BFO3) og Hovet
(BFO4) er det tillatt med etablering og utvidelse av dagligvareforretning. Det tillates ikke annen
type forretningsvirksomhet.

2.1.6 Offentlig eller privat tjenesteyting (sosi-«ode 1160)

Informasjon: Det er ikke knyttet scerskilte bestemmelser til dette formdlet, Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.

2.1.7 Fritids- og turistformal (sosi«ode 1170)

Publikumsrettede tiltak som f.eks. kiosker og sanitetsanlegg kan tillates. Permanente
byggetiltak (f.eks. platting for campingvogner og telt) tillates ikke.

2.1.8 Rastoffutvinning (sosi-kode 1200)

For omrader avsatt til fremtidig rastoffutvinning kan arbeid og tiltak etter pbl § 20-1 ikke finne
sted far det foreligger reguleringsplan. Reguleringsplan skal vise omfang, etappevis uttak,
terrengtilpasning og avslutning med plan for istandsetting og etterbruk. | forbindelse med
reguleringsplanlegging skal omradene naturtypekartlegges etter DN-handbok 13.

2.1.9 Naeringsbebyggelse (sosi-«ode 1300)

Naering omfatter industri-, handverks- og lagervirksomhet. Kontorarbeidsplasser med
stgttefunksjon for ovennevnte virksomheter kan tillates. Naeringsbebyggelse omfatter ikke
handel, forretning og tjenesteyting.

Retningslinje: For omrdde BNZ skal jordflytting av dyrka mark vurderes i forbindelse med requleringsplan.

2.1.10 Idrettsanlegg (sosi-kode 1400)

Det tillates etablering av rulleskilgype i BID1. @vrige anlegg tillates ikke.
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2.1.11 Andre typer naermere angitt bebyggelse og anlegg (sosi-«ode 1500)

Informasjon: Det er ikke knyttet szerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.

2.1.12 Kombinert bebyggelse og anlegg (sosi-kode 1800)

For omrader med kombinerte bebyggelses- og anleggsformal gjelder bestemmelsene for aktuelle
arealformal, safremt ikke annet fremgar av de spesifiserte kombinasjonene nevnt i vedlegg 1.

2.1.13 Ivaretakelse av naturverdier pa enkelte omrader

Pa omradene B25, B70, BF1, BID1, BN2, R1, R2 skal forekomster av hul eik (inkludert rotsone)
som er omfattet av forskrift om utvalgt naturtype hul eik ivaretas ved reguleringsplanlegging.
Det tillates ikke tiltak som kan skade forekomsten. Dette gjelder ogsa tiltak som er unntatt
seknadsplikt etter pbl §§ 20-5. Ved reguleringsplanlegging skal det legges vekt pa a utforme
bebyggelse og anlegg slik at en unngar framtidig konflikt som fglge av skygge/nedfall.

Pa omrade B70 skal det utfares naturtypekartlegging i forbindelse med reguleringsplanlegging.

Pa omrade K38 skal det utferes kartlegging av markboende sopp i vekstsesong i forbindelse
med reguleringsplanlegging.

Pa omrade BID1 skal forekomst av naturtypen kalkgranskog ivaretas gjennom reguleringsplan.

2.2 Hovedformal: Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur psLs11-7nr2jt.§11-10)
2.2.1 Generelt

2.2.1.1 Hensyn til kollektivtraseer

Ved sgknad om tiltak eller reguleringsplanlegging skal det ikke etableres nye kryss,
rundkjaring eller av-/pakjgrsler som reduserer bussens framfgringshastighet. Ved utforming
av krysslgsninger i traseer for metrobuss skal man prioritere framkommelighet for buss pa
bekostning av sideveistrafikk.

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner som grenser til trasé for metrobuss skal det settes av
areal til framtidig kollektivfelt der dette er ngdvendig.

2.2.2 Bane (sosi-kode 2020)

Informasjon: Det er ikke knyttet szerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.

2.2.3 Havn (sosikode 2040)

Informasjon: Det er ikke knyttet szerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.

2.2.4 Parkering (sosi-kode 2080)

Informasjon: Det er ikke knyttet szerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.
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2.3 Hovedformal: Grgnnstruktur peLS11-7 . 3j£.§11-10)
2.3.1 Generelt

Tiltak for a fremme friluftslivet, turveger og omrader for lek og rekreasjon, kan tillates dersom
viktige gkologiske funksjoner blir opprettholdt. Stier og turdrag skal bevares.

2.3.2 Grgnnstruktur sosi-kode 3001)

Informasjon: Det er ikke knyttet szerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle besternmelser og
retningslinjer gjelder.

2.3.3 Naturomrade (sosi«ode 3020)

Informasjon: Det er ikke knyttet scerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.

2.3.4 Turdrag (sosi-kode 3030)

Det tillates ikke tiltak som er til hinder for fri ferdsel gjennom turdraget.

2.3.5 Friomrade (sosi-kode 3040)

Informasjon: Det er ikke knyttet szerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle besternmelser og
retningslinjer gjelder.

2.4 Hovedformal: Landbruks-, natur og friluftsformal (LNF) psLs11-7 55t 511-11)
2.4.1 Generelt

Ny landbrukbebyggelse skal ikke plasseres pa dyrka mark eller i 100-metersbeltet. Plassering
skal tilpasses landskapet og eksisterende bygningsmilja.

Informasjon: Ny kdrbolig kan bare etableres ndr det er driftsmessig begrunnet behov for det, i tilknytning til
intensiv husdyrdrift, og det pd eiendommen ikke eksisterer mer enn en boenhet fra far. Kérboligen ber plasseres i
tilknytning til gardstunet.

Tiltak for @ fremme friluftslivet, turveger og omrdder for lek og rekreasjon kan tillates dersom tiltaket er for
allmenn bruk og ikke medfarer ulempe for landbruksinteresser eller viktige natur- og miljgverdier.

2.5 Hovedformal: Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone
(PBLS§11-7nr.6f.§11-11)

2.5.1 Generelt

Nye enkeltstaende private bryggeanlegg er ikke tilatt. Riving og gjenoppbygging av brygge kan
tillates med samme mal som opprinnelig, men etter en konkret vurdering.

Oppankring av flytende hytter, husbater, hoteller, serveringssteder og lignende med forankring i
sigbunnen eller pa land er ikke tillatt uten reguleringsplan.

Informasjon: Tiltak som kan pévirke sikkerheten eller framkommeligheten i sj@ krever tillatelse etter havne- og
farvannsloven (fra Kystverket eller Grenland havn) i tillegq til plan- og bygningsloven.
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2.5.2 Smabathavn osi«ode 6230)

2.5.2.1 Generelt

Nye og utvidede brygger, nye bgyer og moringer, samt mudring kan tillates innenfor omrader
avsatt til smabathavn. Reguleringsplanen skal fastsette smabathavnens utstrekning bade i sjg
og pa land. Ved regulering av smabathavner skal miljgbelastningen pa omgivelsene i form av
stay, trafikk, adkomstforhold i sjgen og pa land, parkering, opplag, forurensninger, bunnforhold,
landskapstilpasning samt skjerming mot naboer og lighende utredes.

Tilstrekkelige landarealer for parkering/mangvrering, samt sikker adkomst er en forutsetning for
utvidelse av dagens virksomhet. | bryggeanlegg med 10 batplasser eller mer skal det settes av
merkede gjesteplasser til bruk for allmennheten.

Retningslinje: Grunne omrdder bar bevares som naturomrdde eller badeplass. Mudring ber unngds. Behovet for
bétutsettingsrampe for smabdt pd henger og stativ for kajakk/kano skal vurderes.

2.5.2.2 Unntak fra krav til reguleringsplan for bryggeanlegg og smabathavn

Etablering av nye fellesbrygger og utvidelser av lovlig oppfarte fellesbrygger i omrader avsatt til
smabathavn kan tillates uten reguleringsplan nar fglgende krav er oppfylt:

a) Bryggeanlegget inneholder etter utvidelse/etablering maks 12 batplasser for bater med
bredde 3 meter.

b) Endringen farer til en bedret situasjon for allmennheten, for eksempel gjennom redusert
omfang/inngrep og samling av flere enkeltbrygger til fellesanlegg.

) Bryggeanlegget bergrer ingen hensynssoner etter PBL § 11-8 bokstav c.

d) Material- og fargevalg er dempet og naturtilpasset som hindrer ungdig eksponering. Pa eller
ved bryggen skal det ikke etableres gjerder/rekkverk, flaggstenger eller privatiserende skilt,
sittegruppe eller andre privatiserende elementer.

e) Tiltaket gjennomfgares for gvrig i samsvar med bestemmelsene i 2.5.2.1.

2.5.3 Fiske (sosi-kode 6300)

Det ma ikke gjennomfgres tiltak i omrader avsatt til strandnotplasser (FS1-FS8).
Retningslinje: | avrige omrdder avsatt til Fiske (herunder IGssettingsplasser og gytefelt) bar tiltak ikke
gjennomfares i gyteperioden.

2.5.4 Drikkevann (sosi-kode 6500)

Informasjon: Det er ikke knyttet szerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.

2.5.5 Friluftsomrade (sosi-kode 5700

Informasjon: Det er ikke knyttet szerskilte bestemmelser til dette formdlet. Generelle bestemmelser og
retningslinjer gjelder.
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3. Bestemmelser og retningslinjer knyttet til hensynssoner

Beskrivelse: Kommuneplanens arealdel skal i ngdvendig utstrekning vise hensyn og
restriksjoner som har betydning for bruken av areal. Dette gjagres gjennom hensynssoner
vist i plankartet. Det gjgres oppmerksom pa at plankartet viser situasjonen slik det

var ved vedtaksdato. Det ma derfor suppleres med eventuelle nye hensynssoner ved
reguleringsplanlegging og sgknad om tiltak.

3.1 Sikringssoner (PsL511-8, tredje ledd, bokstav a)

3.1.1 Nedslagsfelt drikkevann sosi-«ode H110)

Innenfor nedslagsfeltet til drikkevann er det forbud mot tiltak som kan forurense drikkevann.
Informasjon: Alle planer om tiltak i vannkilden, inkl. nedslagsfeltet, skal forelegges vannverkseier til uttalelse.

3.1.2 Andre sikringssoner (sosi-kode H130)

3.1.2.1 Ravann (sosi-kode H190_1-2)
Det skal ikke forekomme boring, sprengning, eller starre anleggsarbeid innenfor sikringssonen
uten at det foreligger tillatelse fra tunneleier.

3.1.2.2 Hovedvann (sosi-kode H190_3-9)
Det skal ikke forekomme boring, sprengning, eller stagrre anleggsarbeid innenfor sikringssonen
uten at det foreligger tillatelse fra ledningseier.

3.1.2.2 Farled (sosi-kode H190_10-11)
Tiltak som svekker framkommeligheten eller sikkerheten i hoved- og biled tillates ikke.

3.1.2.3 Restriksjoner for anlegg i og pa grunnen (sosi-«ode H190_12)

Innenfor sone H190_12 (trasé for Havnebanen jernbanetunnel mellom Hergya og Porsgrunn
stasjon) tillates ikke tiltak i grunnen, inkludert sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og
andre brgnner, uten at det foreligger tillatelse fra jernbanens eier.

3.2 Stgysoner (PsL§11-8, tredje ledd, bokstav a)
3.2.1 Rad sone ihht. rundskriv T-1442 (sosi«ode H210)

| rad stgysone tillates det ikke stayfaglsom arealbruk. Etablering av nye boliger kan likevel
vurderes i omrader vist som sentrumsformal, med stgyniva (Lden) inntil 70 dBA ved fasade,
dersom boenhetene er gjennomgaende og har en stille side hvor uterom kan plasseres. Dersom
nye boliger skal etableres i disse omradene kreves stgyreduserende tiltak i aktuell(e) fasade(r).
Minst halvparten av rom for varig opphold og minst ett soverom skal vende mot stille side.

3.2.2 Gul sone ihht. rundskriv T-1442 sosi«ode H220)

Det tillates stgyfaglsom arealbruk (skoler, barnehager, boliger, sykehus, pleieinstitusjonerm og
rekreasjonsarelaer) i gul stgysone, dersom bebyggelsen har en stille side med stgyniva under
55 dB og tilgang til egnet uteplass med tilfredsstillende stgyniva under 55 dB. For boliger ma
boenhetene vaere gjennomgaende og uterommene plasseres pa en stille side.

Bestemmelsene gjelder i tillegg til eventuelle nye gule stgysoner, fra staykartlegginger gjort
etter vedtaksdato for denne revisjonen.
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3.3 Faresoner (P5L§11-8 tredje ledd, bokstav a)

3.3.1 Ras- og skredfare (sosl-«ode H310)

Ved all saksbehandling etter plan- og bygningsloven i omrader med fare for skred i bratt terreng
og kvikkleireskred skal skredfare vurderes av geotekniker og ngdvendige sikringstiltak vaere
giennomfgrt far tiltaket kan iverksettes.

3.3.2 Flomfare (sosi-kode H320)

3.3.2.1 Generelt

Reguleringsplaner og tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 som bergrer hensynssone for
flom og havnivastigning skal planlegges og utformes slik at tilstrekkelig sikkerhet oppnas. Behov
for risikoreduserende tiltak skal alltid vurderes. For reguleringsplaner innenfor disse omradene
skal det gjennomfgres en egen ROS-analyse.

3.3.2.2 Hovedvassdraget

Ved planlegging og byggetiltak langs hovedvassdraget skal sikkerhetsnivaet for nye byggverk
legges tilsvarende hgyder for 200-arsflom (total elveflomhgyde pa 3,1 moh.), som vist pa
plankartet. Metode for beregning av grense for elveflom i hovedvassdraget gar fram av ROS-
analysen. Spesielt viktig infrastruktur og bygg som skal fungere i beredskapssituasjoner skal ha
en sikkerhet tilsvarende 1000-arsflom.

3.3.2.3 Kysten

Ved planlegging og byggetiltak langs kysten skal sikkerhetsnivaet tilsvarende DSBs estimater
for havnivastigning/stormflo (kotehgyde 2,7 moh.) legges til grunn for nye byggverk. Metode for
beregning av grense for flomhgyder langs fjorden gar fram av ROS-analysen.

Informasjon: For hensynssone flomfare regnes skillet mellom hovedvassdrag og kyst ved Frednesbrua.

3.3.3 Brann-/eksplosjonsfare (sosi-kode H350)

3.3.3.1 Indre hensynssone (+350_1 ogH350_4)

Nye virksomheter innenfor sonen ma inkluderes i felles beredskap og industrivern med
eksisterende storulykkevirksomheter.

Virksomheter innenfor sonen plikter @ samordne sin internkontroll, tilsvarende samordning som
fremgar av internkontrollforskriften §6.

3.3.3.2 Midtre hensynssone (-350_2 og H350_4)

| midtre hensynssone skal det ikke etableres nye boliger.

Det tillates ikke nye tiltak for bruk av den allmenne befolkningen, herunder butikker og mindre
overnattingssteder. Turveger kan tillates. Det kan tillates kurs- og opplaeringssenter pa Adminiet
(Gbnr. 65/215).

3.3.3.3 Ytre hensynssone (+350 3 0gH350 4)

Det skal ikke etableres nye skoler, barnehager, sykehjem, sykehus o.l. institusjoner, kjgpesentre
og hoteller eller tilsvarende installasjoner med stgrre ansamlinger av publikum i ytre
hensynssone.

Informasjon: Tiltak i sonen mad vurderes etter pbl § 26-1.
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3.3.4 Skytebane (sosi-kode H360)

Informasjon: Det er ikke knyttet szerskilte bestemmelser til denne hensynssonen. Tiltak mé vurderes etter pbl §
28-1,

3.3.5 Annen fare (sosi-kode H390)

3.3.5.1 Dambrudd
Tiltak etter pbl § 20-1 a og m i faresonen for dambrudd rundt vannet Oklungen nedstrgms av
Mjgvann og nedstrgms av Klyvedammen tillates ikke.

Informasjon: @vrige tiltak ma vurderes etter pbl § 28-1.
3.4 Soner med angitte sarlige hensyn (pbi§11-8 tredje ledd, bokstav ¢)

3.4.1 Hensyn friluftsliv sosikode H530)

Retningslinjer: Omrdder vist som hensynssone friluftsliv er statlig sikra friluftslivsomrdder, og tiltak som kan svek-
ke eksisterende og fremtidig tilrettelegging og bruk av omrédene til friluftsliv og rekreasjon skal unngads.

3.4.2 Hensyn landskap (sosi-kode Hs50)

Retningslinjer: | kulturlandskapsomrddene skal landskapsverdiene legges til grunn for behandling av enkeltsaker.
Konsekvensene av varige fysiske inngrep skal dokumenteres. Hvilke dokumentasjon som skal legges ved sgknaden
vil variere avhengiqg av type sak, og skal avklares med kommunen.

Verneverdige enkeltbygninger, bygningsmiljg og andre kulturminner skal i sterst mulig grad tas vare pé og
[standsettes som bruksressurser. Kulturlandskapet skal forvaltes slik at kulturminner og kulturmilig, biologisk
verdifulle miljger, jordbruksareal, tilgjengelighet og den visuelle opplevelsen av landskapet opprettholdes som
grunnlag for landbruk, rekreasjon og friluftsliv. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet, som topografi, trerekker,
veifar, broer, steingjerder, landskapsrom, vegetasjon, siktlinjer og gérdstun ber ivaretas.

3.4.3 Bevaring naturmilj@ sosi-kode Hs60)

Informasjon: Prinsipper ved utaving av of fentlig myndighet i henhold til naturmangfoldloven §7 (prinsipper for
offentlig beslutningstaking i §§ 8 til 12 skal legges til grunn). Ved sgknad om tiltak etter pbl § 20-1 md hensynet
til bevaring av naturmangfoldet spesielt dokumenteres og hensyntas.

3.4.4 Bevaring kulturmiljg sosi-ode H570)

Retningslinjer: Omrddene som er vist som hensynssoner for bevaring av kulturmilig, skal sikres med sitt
seerpregete miljg og sin identitet, i trdd med kulturminneplanen. Mdlet er @ bevare bygningenes arkitektoniske og
miljgmessige verdier. Tiltak pd bygninger som ikke er listefart i kulturminneplanen skal i sterst mulig grad ta hensyn
til strokets karakter.

Informasjon: For NBl-omrdder gjelder bestemmelseri 1.3.2.4.
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3.5 Bandleggingssoner (P5Ls 11-8 tredje ledd, bokstav d)

3.5.1 Bandlegging for regulering etter plan- og bygningsloven osi-«ode 1710)

| sone for bandlegging av ny gang- og sykkelbro over Porsgrunnselva i pavente av vedtak etter
plan- og bygningsloven tillates ikke tiltak etter § 20-1 bokstav a og m.

3.5.2 Bandlegging etter lov om naturvern (sosi-kode H720)

Informasjon: Soner for bandlegging etter lov om naturvern omfatter naturvernomrdader som er fredet etter
naturmangfoldloven og skal forvaltes i henhold til denne, i tilleqg til eventuelle bestemmelser i forskrift,
fredningsvedtak og plan- og bygningsloven.

3.5.3 Bandlegging etter lov om kulturminner (sosi-kode 730)

Informasjon: Soner for bandlegging etter lov om kulturminner omfatter bygninger/anlegg/kulturmilig som er
fredet etter kulturminneloven og skal forvaltes i henhold til denne, i tillegg til eventuelle besternmelser i forskrift,
fredningsvedtak og plan- og bygningsloven.

3.5.4 Bandlegging etter energiloven (sosi-kode H740)

Informasjon: | sonen er det byggeforbud etter energiloven. Tiltak kan tillates dersom de er avklart med
ledningseier.

3.6 Gjennomfgringssoner (°5L. 5 11-8 tredje ledd, bokstav e

3.6.1 Gjennomfgringssone med krav om felles planlegging (sosi-«ode Hg10)

3.6.1.1 Vallerasen (H810_1)

1) Far det kan vurderes omdisponering av areal innenfor sonen skal det gjennomfgres et
mulighetsstudie i kommunal regi for omradet som skal belyse konsekvenser og muligheter ved
omdisponering til boligformal.

2) Sentrale tema som ma vurderes i mulighetsstudien er naturmangfold, friluftsliv og
rekreasjon, landbruk, kulturlandskap, adkomst, boligtyper og tetthetskrav, landskap, topografi/
terrengbearbeiding, forholdet til statlige/regionale faringer og gkonomi/gjennomfgringsevne.

3) Mulighetsstudien skal trekke en konklusjon pa om det skal igangsettes et
kommunedelplanarbeid etter plan- og bygningsloven eller om gjeldende arealformal skal
viderefgres.

3.6.1.2 Bjgrntvedtbruddet (H810_2)

1) Far det kan vurderes omdisponering av areal innenfor sonen skal det gjennomfgres et
mulighetsstudie for omradet som skal belyse konsekvenser og muligheter ved omdisponering til
enten bolig, offentlig eller privat tjenesteyting eller naering, eller en kombinasjon av disse.

2) Sentrale tema som ma vurderes i mulighetsstudien er naturmangfold, adkomst, boligtyper og
tetthetskrav, topografi/terrengbearbeiding, og gkonomi/gjennomfgringsevne.

3) Mulighetsstudien skal anbefale egnet formalsbruk, som innspill til neste
kommuneplanrevisjon.
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3.6.1.3 Bergsbygda B70 (H810_3)

1) Fer det kan vurderes omdisponering av areal innenfor sonen skal det gjennomfgres et
mulighetsstudie for omradet som skal belyse konsekvenser og muligheter ved omdisponering til
boligformal.

2) Sentrale tema som ma vurderes i mulighetsstudien er naturmangfold, landbruk, boligtyper og
tetthetskrav, landskap, topografi/terrengbearbeiding, og skonomi/gjennomfgringsevne. Adkomst
skal vurderes saerskilt, herunder mulighet for adkomst via gamle E18.

3) Mulighetsstudien skal anbefale avgrensning av omradet.

4. Bestemmelser knyttet til bestemmelsesomrader

Beskrivelse: Bestemmelsesomrader er benyttet for a knytte bestemmelser til
geografiske omrader uavhengig av arealformal, og hjemles i PBL§§ 11-9 0g 11-10.

| denne revisjonen er det nedlagt bestemmelser om boligtetthet, samt saerskilte
bestemmelser til omrader pa Hergya. Bestemmelsene for boligtetthet er listet opp
som en del av bestemmelsene til boligformalet og sentrumsformalet (jf. pkt 2.1.2.10g
2.1.4.2).

4.1 Sone 1 Hergya

Bilatkomsten til omradet skal i hovedsak skje fra Kulltangen. Rolighetsvegen skal vaere hovedveg
for godstransport og servicekjaring.

4.2 Sone 2 Hergya

Inntil 15 dekar i bestemmelsesomradet kan bebygges med byggverk pa inntil 80 meter over
planert terreng. | tillegg kan inntil 6 dekar av totalt areal bebygges med byggverk pa inntil 140
meter over planert terreng.

4.3 Sone 3 Hergya

Hayden pa bygg/anlegg skal trappes ned mot Gunneklev. Ny bebyggelse kan ha en maksimal
hgyde pa inntil 24 meter over planert terreng.

4.4 Sone 4 Hergya

Fer bygging og utfylling kan utfgres i omradet, skal det foreligge godkjent reguleringsplan.

4.5 Sone 5 Hergya

Far bygge- og anleggstiltak kan utfgres i omradet, skal det foreligge godkjent reguleringsplan.

4.6 Sone 6 Hergya

Ny bebyggelse kan ha en maksimal hgyde pa inntil 15 meter over planert terreng. Utvendig
lagring pa omradet tillates ikke.
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Vedlegg 1- Kombinert bebyggelse og anleggsformal (SOSI-kode 1800)

Nr. Status | Type kombinert formal med bestemmelser
K1 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformdl.
K2 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K3 Naveerende | Formal; Naeringsbebyggelse/Forretninger
Bestemmelse: | PaK3er det tillatt med etablering og utvidelse av handelsvirksomheter med
plasskrevende varer (jf. 2.1.5.1). Det tillates ikke annen type forretningsvirksomhet.
K4 Naveerende | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K5 Naveerende | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse/Forretninger
Bestemmelse: | PaK5 erdet tillatt med etablering/utvidelse av detaljhandel langs Storgata.
Utvidelse av handelsvirksomheter med plasskrevende varer er kun tillatt pa Gbnr
200/1104 og 200/2266.
K6 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Bestemmelse: | Det tillates kun boliger og barnehage i K6.
K7 Naveerende | Formal: Offentlig eller privat tjenesteyting/Idrettsanlegg
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal,
K8 Naveerende | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K9 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal,
K10 | Naveerende | Formal: Naeringsbebyggelse/Forretninger
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K11 | Naveerende | Formal: Offentlig eller privat tjenesteyting/Naeringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformdl.
K12 | Naveerende | Formal: Boligbebyggelse/ Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K13 | Naveerende | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K14 | Naveerende | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting/Naeringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K15 | Naveerende | Formal: Offentlig eller privat tjenesteyting/Forretninger/Naeringsbebyggelse/Boligb.
Bestemmelse: | P3K15 er det tillatt med studenthybler/hybler. Annen type boligvirksomhet er ikke
tillatt.
K16 | Naveerende | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for

aktuelle arealformal.
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K17 | Navaerende | Formal: Naeringsbebyggelse/Forretninger/Offentlig eller privat tjenesteyting
Bestemmelse: | Enger er et handelsomrdde for store handelsenheter. Se punkt 1.5.2.4 for
bestemmelser.
K18 | Naveerende | Formal: Forretninger/Naringsbebyggelse
Bestemmelse: | P3K18 erdet tillatt med etablering og utvidelse av handelsvirksomheter med
plasskrevende varer (jf. 2.1.5.1). Det tillates ikke annen type forretningsvirksomnet.,
K19 | Navaerende | Formal: Forretninger/Naringsbebyggelse/ldrettsanlegg
Bestemmelse: | P4K19 er det tillatt med etablering og utvidelse av dagligvareforretninger
(if. 2.1.5.1). Det tillates ikke annen type forretningsvirksomhet,
K20 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K21 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting/Forretninger
Bestemmelse: | PaK21 er det tillatt med etablering og utvidelse forretning knyttet til gartneri/
planteskole. Eventuell gvrig forretningsvirksomhet avklares i pagaende planarbeid
med planid 531,
K22 | Navaerende | Formal: Naringsbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K24 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K25 | Naveerende | Formal: Naeringsbebyggelse/Forretninger
Bestemmelse: | PaK25 er det tillatt med etablering og utvidelse av handelsvirksomheter med
plasskrevende varer (jf. 2.1.5.1). Det tillates ikke annen type forretningsvirksomnhet,
K26 | Naveerende | Formal: Rastoffutvinning/Naeringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K27 | Naveerende | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K28 Framtidig | Formal: Smabathav/Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformdl.
K29 Framtidig | Formal: Fritids- og turistformal/Andre typer naermere angitt bebyggelse og anlegg
Bestemmelse: | Med andre typer narmere angitt bebyggelse og anlegg menes fergekai,
K30 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K31 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K32 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformdl.
K33 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for

aktuelle arealformal.
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K34 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K35 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Naringsbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K36 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K37 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemnmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K38 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformdl.
K39 Framtidig | Formal: Boligbebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle besternmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K40 Framtidig | Formal: Smabathavn/Naeringsbebyggelse/Boligbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformdil.
K41 Framtidig | Formal: Boligebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K42 Framtidig | Formal: Boligebyggelse/Naringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformal.
K43 Framtdig | Formal: Boligebyggelse/Offentlig eller privat tjenesteyting
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for
aktuelle arealformdil.
K44 | Naveerende | Formal: Boligebyggelse/Naeringsbebyggelse
Informasjon: Generelle bestemmelser og retningslinjer gjelder, i tillegg til bestemmelser for

aktuelle arealformadl.
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Vedlegg 2 - Skilt- og reklamebestemmelser

Reklameinnretninger- omradehensyn

1.1 Kommunen kan selv utarbeide eller kreve utarbeidet en samlet skiltplan for et avgrenset
omrade.

1.2 | apent naturlandskap, kulturlandskap, parker og friomrader ma det ikke oppfares
frittstaende reklameskilt.

1.3 Innenfor sarpregede og historisk interessante miljger ma det ikke oppfares frittstaende
reklameinnretninger som ikke er tilpasset miljgets karakter og historie.

1.4 | sentrale byomrader tillates ikke frittstaende reklameinnretninger som ikke er utformet
spesielt for & passe inn i bybildet.

1.5 I rene boligomrader ma det ikke fgres opp reklameinnretninger.

1.6 Pa parkeringsplasser, rivingstomter o.l. kan reklameinnretninger ikke fgres opp dersom
plasseringen ikke tar hensyn til stedlige forhold.

1.7 Lysreklame ma ikke oppfares, med unntak av i omrader regulert til forretninger, og ellers i
omrader som kommunen har bestemt. Lysreklame som er til sjenanse for boliger tillates ikke.

Formingskriterier

2.1 Skilt- og reklameinnretninger skal ha en god estetisk utforming bade i seg selv og i forhold
til omgivelser og plassering, jf. pbl § 29-2. De skal ikke virke skjemmende eller sjenerende i seg
selv eller i forhold til omgivelsene eller trafikken, eller i strid med gnsket utvikling i kommunen,
jf. pbl § 30-3 farste ledd.

2.2 Skilt- og reklameinnretninger skal ha moderat starrelse, utforming og farge, og
skal harmonere med bygningsmiljget forgvrig. Blinkende eller bevegelige skilt og
reklame-innretninger tillates ikke.

2.3 Skilt, reklameinnretninger o.l. skal ikke vaere til hinder for ferdsel, eller til fare for
omgivelsene pa annen mate.

2.4 Skilt- og reklameinnretninger ma ikke plasseres pa mgne, takflate, takutstikk, gesims, stolpe
eller stgyskjerm/gjerde. Kommunen kan gjgre unntak for apne lysrarskilt med frittstaende
bokstaver e.l. som plasseres pa gesims, for eksempel pa bensinstasjoner.

2.5 Skilt- og reklameinnretninger i form av lyskasser tillates ikke. Uthengsskilt i form av
lyskasser med tett front, der bare tekst eller symboler gjennomlyses, kan likevel tillates nar
skiltets areal ikke overstiger 0,5 m2. Gesimser utformet som lysende kasser tillates ikke.

2.6 For hver virksomhet tillates ikke mer enn ett uthengsskilt og ett veggskilt. Kommunen kan
gjare unntak for virksomheter som disponerer fasader langs flere fortau eller gater.
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2.7 Innen kommunen ma det ikke oppfares skilt eller reklameinnretninger med stgrre
sammenhengende areal enn 7 m2. Monteres flere skilt eller reklameinnretninger naer hverandre,
regnes den samme visuelle eksponeringsflate som ett skilt.

2.8 Skilt skal ikke vaere eller virke sammenhengende over hele eller store deler av fasaden. Skilt
skal ikke dekke mer enn 1/4 av bygningens horisontale fasadelengde, begrenset til 4 m.

2.9 Uthengsskilt pa bygninger o.l. skal ikke ha stgrre bredde enn 1 m og skal ha fri hgyde
over fortau pa minst 2,5 m. Fremspringet ma aldri veere lenger ut enn at det er minst 0,5
m fri horisontal avstand til fortauskant. Stgrste tillatte areal er 1,5 m2. Pa fredete eller
bevaringsverdige bygninger eller miljger skal maks. stagrrelse vaere 0,5 m2.

2.10 Markiser skal fglge til vindusapninger. Annen merking enn firmanavn eller logo skal ikke
brukes.

2.11 Skilt og reklame, herunder plastfolie, i og pa vinduer tillates ikke dersom innretningen ikke
er en naturlig del av vindusutstillingen. Folie pa inntil 1/3 av vinduers hgyde kan tillates, slik

at det oppnas utsyn innenfra samt lysinslipp utenfra. Folie skal i all hovedsak vaere mest mulig
transparent (tilsvarende frosset glass), for a ivareta vinduets funksjon og utforming.

Fjerning av skilt, reklameinnretninger m.v

3.1 Kommunen kan gi palegg om a fjerne eller endre enhver skilt- eller reklameinnretning,
som etter kommunens skjgnn strider mot kravene i pbl § 30-3 fagrste ledd, eller innretning som
kommunen finner at er i strid med pbl § 29-2.

3.2 Innretning som antas a medfgre fare kan i alle tilfelle kreves fjernet ved palegg fra
kommunen
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Vedlegg 3 - Forutsigbarhetsvedtak for utbyggingsavtaler

Plan og bygningsloven § 11-9nr.20g § 17-2

Plan- og bygningsloven § 17-2 innebaerer at dersom en kommune skal innga en
utbyggingsavtale, ma kommunestyret farst ha fattet et generelt vedtak som angir i hvilke
tilfeller utbyggingsavtaler er en forutsetning for utbygging, og som synliggjer kommunens
forventninger til avtalen.

Arealplanlegging og arealdisponering i Porsgrunn kommune er nedfelt i kommuneplan og
reguleringsplan. Grunneier/utbyggers arealdisponering ma skje i henhold til disse planene. |
visse tilfeller vil det vaere behov for @ innga utbyggingsavtaler som regulerer pa hvilken mate et
eller flere tiltak i en plan skal gjennomfgres og bekostes. | tillegg kan det vaere behov for a innga
avtale som et supplement til en eller flere arealplaner. Dette vedtaket gir grunneier/utbygger
oversikt over nar utbyggingsavtaler kan matte paregnes og hvilke forventninger kommunen har.

Geografisk avgrensning

Porsgrunn kommunes forventninger til inngdelse av utbyggingsavtale gjelder i hele kommunen,
med sarlig vekt pa boligbygging i bybandet, nar en eller flere forutsetninger for avtaleinngadelse
for gvrig er til stede.

Teknisk og grgnn infrastruktur

| utgangspunktet skal utbyggeren selv opparbeide og bekoste ngdvendig teknisk og grgnn
infrastruktur som er hjemlet i plan- og bygningsloven (jf. kapittel 12 og 18) eller i den aktuelle
arealplan. Det vil i enkelte tilfeller vaere hensiktsmessig a innga utbyggingsavtale som angir
hvem som skal opparbeide ulike typer teknisk og grgnn infrastruktur, inklusive offentlige rom
(torg/plasser/parkanlegg), kvalitet og utforming, samt hvem som skal bekoste disse tiltakene.
Teknisk infrastruktur innbefatter alle tekniske tiltak og anlegg som kan palegges opparbeidet
med hjemmel i plan- og bygningsloven eller i arealplan. Som eksempler pa slike tiltak/anlegg
nevnes veganlegg (inkl. Igsninger for gdende og syklende), anlegg for vannforsyning og avlgp,
pumpestasjoner, havn og parkeringsplasser. Avtalen kan ogsa regulere fremdrift og krav til
ferdigstillelse for de ulike tiltakene. Det kan ogsa gjeres avtale om organisatoriske forhold for
slike anlegg, i tillegg til eierskap, drift og vedlikehold av disse.

Bygningsmessig utforming

Det kan inngas utbyggingsavtale som stiller krav til utforming som gar lenger enn det som kan
stilles i plan, bl.a. krav til universell utforming, livslgpsstandard, tilpasning til ulike brukergrupper,
energieffektive og miljgvennlige Igsninger, fordeling av boligtyper og leilighetsstgrrelser, og
kvalitet. Utbyggingsavtaler om bygningsmessig utforming kan ogsa innebzaere en tilrettelegging
for ulike former for bofellesskap og fellesareal-/funksjoner. Slike tiltak vil bare vare aktuelle i
forbindelse med boligutbygging med 20 eller flere boenheter.

Organisatoriske forhold ved bygg

Som et mulig virkemiddel for a ivareta boligpolitiske hensyn, kan det inngas utbyggingsavtale
som stiller krav om organisatoriske forhold for bygg, for eksempel krav til minimums eller
maksimumsalder for eiere/beboere og, krav om andel enheter til utleie. Det kan ogsa inngas
avtaler om kulturtiltak og andre tiltak som sikrer et godt bomiljg for ulike beboergrupper

i omradet eller som ivaretar behovet for gode mgteplasser for allmennheten. Som et
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mulig virkemiddel for a ivareta miljg- og transporthensyn og for a redusere behovet for
parkeringsdekning, kan det inngas utbyggingsavtale som stiller krav om felles bilpoolordning og
sykkelutleie.

Kommunal forkjgpsrett

For boligutbygging med 5 eller flere boenheter, kan det inngas utbyggingsavtale om
fortrinnsrett for kommunen eller andre for kjgp av inntil 10 % av boligene til markedspris.
Kommunen skal ha rett til a kjgpe minimum én boenhet i de minste boligprosjektene, for gvrig
gjelder de vanlige normer for avrunding.

Forskuttering

Det kan inngas utbyggingsavtale angaende forskuttering av kommunale tiltak som er ngdvendig
for gjennomfgring av planvedtak.

Overdragelse av grunn til offentlige formal
Det kan inngas utbyggingsavtale om overdragelse av grunn til offentlige formal som trafikk,

friluftsliv, offentlig bebyggelse, kommunaltekniske anlegg mv.

Merverdiavgift

Det kan inngas utbyggingsavtale som bidrar til & redusere merverdiavgift ved privat utbygging
av teknisk og grenn infrastruktur som skal overfgres vederlagsfritt til kommunen. Avtalen kan
omfatte enten bruk av den sdkalte «justeringsmodellen» eller «anleggsbidragsmodellen. Slike
avtaler ma inngas i trad med gjeldende regelverk og hensyntatt de begrensninger som fglger av
sarskilte kommunale vedtak.
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Vedlegg 4: lllustrasjoner av byggegrenser og bestemmelsesomrader
Byggegrenser i strandsonen

Informasjon: Det er fastsatt byggegrenser i strandsonen med hjemmel i pbl 1-8 og 11-9 nr. 5.
Byggegrenser vises i plankartet med juridisk linje byggegrense (SOSI-kode 1111) som tegnes som
en grd stiplet linje.

Enkelte steder er byggegrensen sammenfallende med andre heltrukne linjer i kartet, og kan dermed
vaere vanskelig d fa aye pd. Denne illustrasjonen viser hvor byggegrense er tegnet inn. Dette er kun
en illustrasjon, og for @ se juridisk bindende byggegrense kan kommunens webkartlgsning benyttes.

Byggegrense i
100-metersbeltet

lllustrasjon: Oversikt over hvor det er tegnet inn byggegrense i strandsonen i
plankartet. Dette er kun en illustrasjon, se plankart for juridisk bindende grenser
(SOSI-kode: 1111).
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Bestemmelsesomrader byband og senterstruktur

lllustrasjon: Oversikt over de ulike bestemmelsesomradene bybdndet, sentrum, lokalsenter, 1 km rundt
bysentrum, 500 meter rundt lokalsenter. Dette er kun en illustrasjon, se plankart for juridisk bindende
grenser,
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Bestemmelsesomrader Hergya

Sone 1 Hergya
Sone 2 Hergya
Sone 3 Hergya
Sone 4 Hergya

Sone 5 Hergya

Sone 6 Hergya

lllustrasjon: Oversikt over de ulike bestemmelsesomradene pd Heraya. Dette er kun en illustrasjon, se
plankart for juridisk bindende grenser (Linjesymbol: KPBestemmelseGrense).
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