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PLANBESTEMMELSER

Datert 20.04.2020
Godkjent av bystyret <settinn dato> i sak <sett inn sak>

1 GENERELT

1.1 Avgrensning av planomradet
Reguleringsbestemmelsene gjelder for regulert omrade som er vist med plangrense pa plankartet i
malestokk 1:1000, datert 31.03.2020. Revidert 30.05.2022 (etter hering)

1.2 Hensikten med reguleringsplanen

Hensikten med planen er a legge til rette for videreutvikling av Frednesgya som sentrumsneert omrade
med senice, kontor og boliger. Planen skal sikre en god bygningsstruktur i omradet, samt framtidig
vegfaring. Elvepromenaden skal viderefgres og viktige grennstrukturer styrkes. Baerekraftige lgsninger
som kan bidra til en framtidsrettet utvikling av omradet utvikles gjennom en arealbruk som reduserer
transportarbeid og utslipp av klimagasser.

1.3 Arealformal
(if. plan- og bygningsloven § 12-5)

Bebyggelse og anlegg (pbl § 12-5 nr. 1)

e Boligbebyggelse B

e Andre typer bebyggelse og anlegg BAB1-2

e Kombinert bebyggelse og anleggsformal:
o Kontor, bensinstasjon KOMB1
o Boalig, kontor, offentlig eller privat tjenesteyting KOMB2-5

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl § 12-5 nr. 2)

e Offentlig veg SV1-46

o Offentlig fortau SF1-6

e Offentlig gang-/sykkelveg SGS1-43

o Offentlig gangveg SGG1-3

o Offentlig promenade SGG4-5

o Offentlig annen veggrunn - grentareal SVG1-11

e Offentlig annen veigrunn — teknisk SVT1-5
Grannstruktur (pbl § 12-5 nr. 3)

o Offentlig friomrade GF1-149
Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone (pbl § 12-5 nr. 6)

o Offentlig farled VF1-2

e  Smabathawn VS1-2

o Offentlig friluftsomrade i sjg og vassdrag VFV1-3-



1.4 Hensynssoner
(if. plan- og bygningsloven § 12-6 og 11-8)

Sikringssone (pbl 8§ 11-8 a.1, jf. pbl § 12-6):

e Veg (Kultangbrua) H130_ 1
Steysoner (pbl § 11-8 a.2, jf. pbl § 12-6 12-6-200):

e Staysone (raed sone iht. T-1442) H210

e Stgysone (gul sone iht. T-1442) H220
Faresoner (pbl § 11-8 a.3, jf. pbl § 12-6 12-6-300):

e Flomfare H320 1

e Flomweg H320 2

e Brann-/eksplosjonsfare H350_1

e Annen fare-Krigsetterlatenskaper H390

Sone med seerlig angitt hensyn (pbl § 11-8 c, jf. pbl § 12-6 12-6-500):
e Bevaring naturmiljg H560_1-5

Sone for bandlegging kulturminne bevaring—av—kulturmiljg (pbl § 12-6-500):
e Bevaring kulturmiljg H570-H730_1-2

2. FELLESBESTEMMELSER

2.1 Dokumentasjonskrav

2.1.1 Kartlegging oq tiltaksplan for handtering av ugnskede fremmedarter.
Det skal utarbeides tiltaksplan for & unngd spredning av ugnskede, fremmede plantearter i henhold til
forskrift FOR-2015-06-19-716.

2.1.2 Overordna Utomhusplan 1:500
Det skal utarbeides en samlet, kotesatt (nytt terreng) utomhusplan i malestokk 1:500 for hvert
byggeomrade |planomradet som skal vedlegges sesknad

Utomhusplanen skal blant annet dokumentere t||takets virkning pa
pa-tiltaketsvirkningpa utomhus arealene, herunder utforming av felles lekeplasser, beplantning og
naturomrader med turstler Utomhusplanen skal vise Iﬂsnlnger for unlversell utformlng og for

ovenan nshandterlng

5 '.Det skal gjennomfﬂres beregnmg av BGF (Blagrznn
faktor) eIIer tllsvarende beregnlng for adokumentere tiltakets virkning pa overvannet iomradet. Listen
er ikke utteammende.

2.1.3 Detaljert Utomhusplan 1:200

Ved sgknad om igangsettingstillatelse/tillatelse byggetillatelse-pa enkelttomter skal det oversendes en
mer-detaljert utomhusplan i 1:200 eller bedre over eiendommen. Detaljert utomhusplan skal minimum
vise innkjering, opparbeidelse av uteareal med faste dekker, biloppstillingsplasser, trapper,
terrengmurer og terrengbearbe|d|ng Tiltak for tilfredsstillende sikring av tilgrensende naturtyper, jfr.
punkt 4.6, for & unnga skader pa disse i anleggs- og byggefasen. Listen-erikke uttgmmende-

2.1.4 Teknisk plan

ggeﬂqem—ket%att—telmsk-plan Ved ssznad om |gangsett|ngst|Ilatelse/tlIlatelse for veger og teknisk
infrastruktur skal det innsendes kotesatt teknisk plan godkjent av Porsgrunn kommune ved
Kommunalteknikk.



Den tekniske planen skal minimum viser opparbeidelse av veger, fortau med skjeeringer/fyllinger og
forstgtningsmurer, framfgring av vann- og avgpsledninger, overnannshandtering, stremforsyning,
tilkomst/oppstillingsplass for brann- og redningsbiler (der dette er ngdvendig mht. remningsweier) og
annen teknisk infrastruktur. Miljgstasjoner og belysning skal ogsd dokumenteres i planen.

Det skal ogsa vedlegges godkjennlng/aksept for t|Ikomst/oppstllllngsplass for brann og redningsbiler
fra Porsgrunn brann- og feiervesen.

2.1.5 Geoteknisk wurdering

Eardetgis Ved sgknad om rammetillatelse for nye bygg eller tiltak i omrddene B og KOMB1-5 skal
det veere—utarbeidet-innsendes en fagkyndig wrdering av geotekniske forhold og redegjarelse for
handtering av omradestabilitet i omradet.

For alle tiltak skal det dokumenteres at stabiliteten er tilstrekkelig eller positivt forbedret, bade i
anleggsfasen og permanent. Bade lokalstabilitet, omradestabilitet og eventuelle sikringsbehov skal
veere dokumentert av en geotekniker, og deretter kontrollert av en uavhengig geotekniker fra et annet
firma.

Dersom den geotekmske wirderingen viser at det ma gjennomferes sikringstiltak for & oppna
tilstrekkelig stabilitet, ma plan for utfarelsen sendes—kommunen—i-forbindelse—med veere utarbeidet ved
sgknad om—+amme-/byggetillatelse.

Det skal giennomfares uavhengig kontroll ved utfarelsen av sikringsarbeidet, og dokumentasjon pa
giennomfert sikring legges fram for midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest gis.

2. 1 6 Krlqsetterlatenskaoer

Det skal dokumenteres hwordan tiltak gjennomfegres for & unngd helsefare pga. ewt. forekomst av
krigsetterlatenskaper i grunnen.

2.1.7 Stgywirdering

Ferdet gisrammetillatelse-Ved sgknad for nye bygg eller tiltak i omradene B og KOMB1-5 skal det
veere-utarbeidet innsendes en fagkyndig stgywrdering som viser forskriftsmessige lgsninger for

stgydempende tiltak for bygg og uteplasser.

2.1.8 Dokumentasjon flom

Eer det gisrammetillatelse Ved sgknad for nye bygg eller tiltak i omradene B og KOMB1-5 skal det
dokumenteres—innsendes dokumentasjon p& at konstruksjoner og installasjoner er utformet slik at de
taler & bli utsatt for flom.

Ved sgknad om etablering av smabathawn skal det innsendes konsekvensutredning for flom og
stormflo.

2.1.9 Dokumentasjon _elektriske anlegg

Ved sgknad om rammetillatelse for nye bygg eller tiltak skal det innsendes dokumentasjon pa
gjennomfert kabelpdvisning og godkjenning fra ledningseiere. Det m& ogsa innsendes dokumentasjon
pa at forhold vedr. stramforsyning og valg av nettlgsning er awklart, samt godkjenning av netteier.




2.2 Miljgforhold

2.2.1 Stey
Retningslinjer for behandling av stay i arealplanlegging T-1442 skal ligge til grunn for tiltak etter pbl

§ 20-1.

Alle boenheter skal ha en stille side, som-erutsattfor-der staynivd sem-ikke overskrider
grenseverdiene itabell-3-tabell 2 i T-1442/20162021. En stille side er en side av bebyggelsen som har
stgyniva som ikke owerskrider grenseverdiene i tabell 2 uten at det er gjort tiltak pa eller ved fasade.
Stille side kan oppnas ved plangrep, bygningsplassering eller ved skjerming neert kilden.

utenfor vindu,

Boenhetene skal ha hovedvekt av oppholdsrom, inkl. minst ett soverom der stgyniva utenfor
apningsbart vindu og/eller balkongder i fasade ikke overskrider grenseverdiene i tabell 2.—med-virdy

Ved etablering av nye boliger samt for lekearealer felles uterom, skal det iverksettes avbgtende tiltak
der grenseverdien for utenders stgynivd overskriver Lden = 55dB. Fagkyndig staywurdering (jf. pkt.
2.1.7) skal beskrive hvilke tiltak som iverksettes for det enkelte omrade/bygg for & ivareta kravet.

For anleggsperioden gjares tabell 4 iretningslinje for behandling av stey i arealplanlegging (T-
1442/2021) gjeldende.

2.2.2 Luftkvalitet

Retningslinjer for behandling av luftkvalitet iarealplanleggingen T-1520, skal legges til grunn for
sgknad om tiltak etter pbl § 20-1. Friskluftinntak skal plasseres pa fasader og/eller med retning som
vender bort fra SV2 Frednesgya.

Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen (T-1520) kap. 6 gjgres gjeldende under
anleggsperioden.

2.2.3 Forurensning i grunn

Forurensningsforskriftens kapittel 2 gjelder ved terrenginngrep iomrader hvor det foreligger mistanke
om forurenset grunn. Ved funn av forurenset grunn, skal tiltaksplan utarbeides og godkjennes av
kommunen far terrenginngrep.

2.2.4 Lysforurensning
Gatelys, anleggslys og annen belysning ma veere skjermet ut mot Porsgrunnselva slik at den ikke er til
sjenanse for sjgtrafikken i omradet.

2.4-3 Samfunnssikkerhet og beredskap

2.43.1 Krigsetterlatenskaper
Se bestemmelse pkt. 4.4 til hensynssone H390 Annen fare og rekkefglgekrav i pkt. 5

2.43.2 Flom

200-arsflommen skal legges til grunn ved etablering av nye bygninger og spesielt viktig infrastruktur.

Bygningskonstruksjoner, tekniske installasjoner etc. som ikke taler fuktighet skal ikke ligge lavere enn
kote + 3,1 m. Ombygging av eksisterende bebyggelse skal skje slik at en ikke gker skadepotensialet.

Garasjeanlegg og adkomstveg tillates etablert under flomsoneniva under fglgende forutsetninger:
e Konstruksjoner mé dimensjoneres for a tale belastninger ved flom
e Det ma etableres en innkjaringsterskel



e Elektrisk anlegg ma etableres itaket
e Det ma installeres egen pumpe for utpumping av flomvann
e Det ma etableres en egen plan for evakuering

2.54 Automatisk fredete kulturminner — meldeplikt

Dersom det ved tiltak i marka skulle dukke opp kulturminner, ma arbeidet straks stanses, jf.
kulturminneloven 8 8 annet ledd. Tiltakshaver har ansvar for at de regionale kulturmyndighetene
varsles omgaende.

i ! 2 endring Endring av elvebunnen, ved mudring,
utfylllng pellng eroslon ved propellstrﬂm osv. skal sgknad-eversendes Norsk Maritimt Museum ik-sin
uttalelse foreligge, jf. kulturminneloven 88 9 og 14 om undersgkelsesplikt og § 10 om
kostnadsdekning.

2.6-5 Energibruk i bygg

VMed-sgknad-om-tiltak-skal-miljgvennlige—Miljgvennlige alternative energ|kllder/Iﬂsnlnger skal utredes
og dokumenteres. Det skal redegjgres for de wrderingene som er gjort for & oppna redusert
energibruk, klimagassutslipp og bruk av alternative, fornybare energikilder.

Ved nyetablering av nettstasjon skal denne ligge pa bakkeplan, ha kjgreadkomst og kan integreres i
bygningsmasse eller veere frittliggende. Nye lgsninger for stramforsyning skal utformes i samradd med
energiselskapet. Frittliggende nettstasjoner tillates oppfert, og skal forholde seg til fastsatte
byggegrenser i formalene satt i plankartet og det er generelt 5 m byggegrense rundt nettstasjoner.

Det skal dokumenteres at nettstasjon ikke vil generere magnetfelt med beregnet verdi starre enn
0,4uT i tilstatende/naerliggende rom for varig opphold, -eller itilstatende ute-/lekeareal.

3. REGULERINGSFORMAL

3.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)

3.1.1 Arealbruk
Omrade B er regulert til boligbebyggelse, med parkering i kjeller og pa bakkeplan.

Omrade KOMBL1 er regulert til kombinert bebyggelse og anleggsformal; kontor og bensinstasjon
verksted—marina; og parkering pa bakkeplan.

I tilknytning til bensinstasjon og lokaler for kontonirksomhet kan det legges til rette for verksted og
marina med enkel senicevirksomhet for smabattrafikk inklusive drivstoffanlegg for sméabater. Anlegg
som bensintanker, oljeutskillere og andre installasjoner skal sikres for & hindre forurensning i tilfelle
flom. Det tillates ikke utelagring dersom dette ikke er tilstrekkelig skjermet bade med tanke pa estetikk
og sikkerhet i omradet. Den ubebygde delen av tomta skal holdes iryddig stand.

Omradene KOMB2 — KOMBS er regulert til kombinert bebyggelse og anleggsformal; bolig, kontor,
offentlig eller privat tjenesteyting, og parkering i kjeller.
De ubebygde delene av tomta skal til enhver tid holdes ryddig.



For omradene KOMB2 — KOMBS5 er det i tillegg til boligformal &pnet for etablering av publikumsrettede
funksjoner som kontor og offentlig eller privat tjenesteyting pa bakkeplan. De gwige etasjene er
forbeholdt boligbebyggelse.

3.1.2 Byggearenser
Ny bebyggelse, inkludert balkonger og terrasser, skal plasseres innenfor byggegrenser angitt pa
plankartet.

3.1.3 Utnyttelse
Omrade B: Maksimal tillatt bebygd areal er-60-% 40% BYA.

Omrade KOMB1: Maksimalt tillatt bebygd areal er 40% BYA.
Omrade KOMB2, KOMB3, KOMB4 og KOMB5: Maksimalt tillatt bebygd areal er 60% BYA.

Det er krav om minimum 3 boenheter pr. dekar i omrade B og omradene KOMB2 — KOMB5.

3.1.4 Bebyggelsesstruktur, byggehgyder og bygningsutforming
Grunnleggende premiss for bebyggelsesstruktur og bygningsutforming:
e Bebyggelsen avtrappes fra elvepromenaden mot Kulltangvegen.
e Bebyggelsen skal ha et variert og spennende uttrykk langs elvepromenaden og langs interne
gangveger.
e Bebyggelsen i KOM1-5 skal orienteres med gav mot elva. Fasade mot vegen Frednesgya
skal ha sprang og sideforskywning ved en lengde p& mer enn 12 m.
Bebyggelsen skal varieres med ulike mgne- og gesimshgyder innenfor hvert byggeomrade.
Det skal vektlegges varierte byggehgyder, ut fra en wrdering av tilliggende omraders
bygningsstruktur.
e Materialbruk: Innenfor hvert byggeomrade skal det veere helhetlig uttrykk og fargepalett, med
bruk av begrenset antall materialer og overflater, og med en identitetsskapende fargebruk.
o Det skal veere 2 m buffersone med vegetasjon mot promenaden.

Grunnleggende premiss for visuell/fysisk kontaki:
o Etablere og ivareta siktlinjer fra Sundjordet og fysisk adkomst til turveg/grenkorridor til
elvepromenade
o Etablere og ivareta allmenne tverrforbindelser; elvepromenade, tverrforbindelser til
Frednesgya, grgnkorridor fra Tollbodgata til Friomrade pa Frednes

Felgende gjelder for omrade B og omradene KOMB1 — KOMBS5:

Omrade Bebyggelsesstruktur, kotehgyde

B Bebyggelsen langs Frednesgya oppferes som leilighetsbygg i 3-5
etasjer, mens langs Kulltangvegen skal det oppferes bygninger i 2-
3 etasjer, fortrinnsvis som «townhouses».

Variert byggehgyde:

Maksimum 15% kan oppferes med kote 24,0 (5 etg.)

Minimum 30% skal ha maks. kote 17,0 (3 etg.)

Enkeltbygg kan ha maks. kote 24,0 m hgyde (5 etg.), men
hoveddelen av omradet skal ha maks kote 21,0 m-(4 etg.). Mot

Mot Sundjordet skal bygningene variere iet.:slsjeaintall og ha maks.
kote 14,0 - 17,0 (2-3 etg.).

Her skal det fortrinnsvis brukes tremateriale som

fasadebekledning.

Bebyggelsen skal i volum og struktur tilpasse seg den eksisterende
boligbebyggelsen p& Sundjordet og den framtidige lamel-
bebyggelsen mellom Frednesgya og elva.

Siktlinje mellom Sundjordet og elva, mellom KOMB3 og KOMB4
(SGG3), skal opprettholdes sikres igiennom omradet B.




Det skal veere saltak innenfor omradet.

KOMB1 Howvedvolum: kote 11,0 m

Pumpetaket: kote 5,5 m

For heishus og tekniske installasjoner kan det tillates at
byggehgyder owerstiges med inntil 1,2 meter, forutsatt at
installasjonen er trukket inn fra veggliv i toppetasjen.
KOMB2 Variert byggehgyde:

kote 11,0 -14,0 m

For heishus og tekniske installasjoner kan det tillates at
byggehgyder owerstiges med inntil 1,2 meter, forutsatt at
installasjonen er trukket inn fra veggliv i toppetasjen.

KOMB3 Variert byggehgyde:

kote 18,0 (5 etg.) - 2821,0 m-(6 etg.)

Hgyden skal trappes ned fra elva mot Frednesgya. Det skal gis en
jewmn harmonisk terrassering mot Frednesgya for den del av
bebyggelsen som organlseres med gav mot elva.

Fasaden mot Frednesgya skal brytes opp, for & gi variasjon.
Bebyggelsesstrukturen skal ha apninger som gir sikt og/eller
ganglinjer.

KOMB4 Variert byggehgyde:

kote 21,0 (6 etg.) - 28:24,0 m-(7 etg.)

Hgyden skal trappes ned fra elva mot Frednesgya. Det skal gis en
jewm harmonisk terrassering mot Frednesgya.

Bebyggelsen skal organiseres som-enlamellbygning—med gav

mot elva.

Det skal veere saltak innenfor omradet.

KOMB5 Variert byggehgyde:

kote 21,0 (6 etg.) - 2824,0 m-(7 etg.)

Hgyden skal trappes ned fra elva mot Frednesgya. Det skal gis en
jewm harmonisk terrassering mot Frednesgya.

Bebyggelsen skal organiseres ito lamellbygninger, med gaver mot
elva.

Det skal veere saltak innenfor omradet.

3.1.5 Adkomst

Adkomst til omradene er vist med avkjgrselssymboler—awkjarselspil pa plankartet. A\A(ersler kan
flyttes/tilpasses-tittiltak-i samradd med Porsgrunn kommune vKommunalteknikk, s& lenge
forskriftsmessige siktforhold i kryss/avkjarsler opprettholdes.

Adkomst til felt B skal fortrinnsvis komme fra Kulltangvegen.

3.1.6 Leke- og uteoppholdsareal

Lekeplasser

Det skal veere en smabarnslekeplass p& minimum 150 m2 for hver 25 boenhet. Omrade for
smabarnslek skal ikke ligge lenger enn 50 m fra boenhet, og ikke veere typisk kant- og restareal rundt
bebyggelse. Arealet skal ligge pa terrengniva og veere kompakt og sammenhengende.

Lekeplasser skal veere felles private.

Alle lekearealer skal utrustes slik at de innbyr til opphold, sosialt samveer, rekreasjon og lek pa tvers
av aldersgrupper. Det skal legges til rette for oppholdssoner med benker, enkle lekeapparater



(minimum 3 stk) og vegetasjon i form av baerbusker og andre planter som stgtter opp om
naturmangfold og spesielt pollinerende insekter. Felles uterom skal ha grant preg.

Felles leke- og uteoppholdsareal skal legges til omrader skjermet for trafikk og forurensning. Arealene
skal ikke ha staynivd som owerskrider Lden 55 dB, skal skjermes mot vanlig vindretning og ha sol pa
minst halvparten av arealet kl. 15 varjewndggn.

Uteoppholdsareal

Type omrade/ bolig Minimumskrav til samlet Minimum andel av uterom som skal
uterom veere fellesuterom (felles leke- og
uteoppholdsareal)

Leiligheter (fra 5 boenheter) | 30 m2/ 100 m2 BRA boligformal | 50 %. Arealet skal ligge pa

og sekundeerbolig eller pr boenhet terrengnivd og veere kompakt og
sammenhengende.

Smahus (rekke-, 50 m2/ 100 m2 BRA boligformal 50 %. Arealet skal ligger pa

atriumshus og to- og eller pr boenhet. terrengniva.

firemannsbolig) Minimum sammenhengende

areal: 5x7 m (pr boenhet)

3.1.7 Krav til parkering
Det settes falgende krav til etablering av p-plasser:

Formal Bilparkering Sykkelparkering
Bolig, blokkbebyggelse | fast 1,2 / boenhet min. 2/ boenhet
Bolig, sméhus fast 2 / boenhet min. 2/ boenhet

¢ Boliger i omradene B og KOMB2 — KOMB5 skal ha bilparkering i kjelleranlegg.

o Gjesteparkering og parkering for funksjonshemmede kan tillates anlagt pa bakkeplan innenfor det
enkelte byggeomrade.

e 2-5% av parkeringsplassene skal reserveres og veere utformet for funksjonshemmede.

e Sykkelparkering for leilighetsbygg skal anlegges med min. 1 takoverdekket sykkelplass pr.
boenhet. Sykkelplasser skal ha god lasemulighet. Takoverdekket sykkelplass bar plasseres neer
inngang.

3.1.8 Renovasjon

Aviallshandtering skal lgses innenfor hvert byggeomrade, eller i felles lasning med tilliggende
eiendommer med tilrettelegging for dypoppsamling. Ved etablering av 20 eller flere boenheter er det
krav om nedgravd container (dypoppsamler), jf. kommuneplanens arealdel. Miljgstasjon kan tillates
anlagt mnenfor byggeomrade.

3.1.9 Overvann
Owervann fra store tette flater (asfalt) og takflater skal Iedes pa terreng gjennom planomradet og ut i

Hensynssone H320 2 viser flomveger som skal |varetas

3.1.10 Annen bebyggelse og anlegg (BAB 1-2)
Eksisterende kommunaltekniske anlegg BAB1 skal opprettholdes.
Eksisterende nettstasjon BAB2 skal opprettholdes.

3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)

3.2.1 Offentlig veq
Omrade SV1-4-6 skal nyttes som offentlig veg.

3.2.2 Offentlig_fortau




Omrade SF1-6 skalopparbeides—som-vist-paplankart—og skal nyttes som offentlig fortau.

3.2.3 Offentlig _gang-/sykkelveg

Omrade SGS1-4-3 skal-opparbeides—somvist paplankart—og skal nyttes som offentlig gang- og
sykkelveger.

3.2.4 Offentlig_gangveg

Omrade SGG1-3 skalopparbeides—somvistpaplankart—og skal nyttes som offentlig tilgjengelig
gangveger, og som tverrforbindelser mellom fortau langs vegen Frednesgya og elvepromenaden.
Adkomst til parkeringsanlegg kan tillates i forkant av SGG1-3 mot veien Frednesgya, forutsatt at det
etableres fysisk skille mellom gangarealet og adkomst til boligomrader.

3.2.5 Offentlig_promenade

Omrade SGG4-5 skalopparbeides somvist pd plankarn—og-skal nyttes som offentlig tilgjengelig
promenade.

Omrade SGG4-5 er offenthg tilgjengelig elvepromenade og skal opparbeldes med min. 10 m bredde.

Promenaden skal veere umverselt utformet

Bebyggelse og uterom langs promenaden skal gi varierte uterom, og utformes slik at promenaden
oppleves som tilgjengelig.

Promenaden bgr—skal opparbeides iht. miljadirektoratet sin veileder (M-1326/2019) prinsipper-som
ivaretar sikkerhet i overgang land — vann, med tradisjonell kaikant med leider hver 50m, kaikant med
flytebrygge, og/eller trappe/skrane kanten som et landskap mot sj@.

3.2.6 Offentlig_annen veggrunn — grgntareal

Omradene SVG1-11 regulert til annen veggrunn skal veere offentlige—og-skal-opparbeides—som
grantanlegg.

3.2.7 Offentlig_annen veggrunn — teknisk
Omradene SVT1-5 regulert til annen veggrunn skal veere offentlige.

3.3 Grgnnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

3.3.1 Offentlig friomrade Grennstruktur, GF1-914

Omradene GF1-914 er offentlige friomrader.

Innenfor omrade GF1-3 er det opparbeidet turveger.

Innenfor omrade GF;LS t|IIates det opparbeldet sykkellgype Hensynet til naturmangfold skal |varetas
if. punkt 4. 6 De 2 2

igangsetting/iverksetting.

3.4 Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone (§ 12-5 nr. 6)

3.4.1 Offentlig farled VF1-2
Tiltak som svekker framkommeligheten eller sikkerheten i farleden tillates ikke.

3.4.2 Smabéathawn ab3 VS1-2

| omraddene VS1 og VS2 kan det tillates etablering av brygger med plasser for smabater, dersom
hensynet til forurensningsfare ivaretas, og ngdvendig tillatelse iht. forurensningsloven innhentes.
Smabathawn skal bygges ut i etapper i takt med utbyggingen innenfor KOMB1-5.

Det skal etableres leidere eller stiger for & gke sikkerheten knyttet til opphold ved elvepromenaden.
Smabathawn skal utformes med gjesteplasser iht. krav i kommuneplanen.

For tiltak i vassdraget skal det forellgge tlllatelse etter Hawne- og farvannsloven § 14.




3.4.3 Offentlig friluftsomrade i sjg og vassdrag VFV1-3

Omrade VFV1-=3 er offentlige friluftsomrader i sjg og vassdrag.

Friluftsomrade i sjg tillates tilrettelagt for ulike aktiviteter i sjg, herunder brygger eg-brrggeamfi innerst i
kanalen, under forutsetning av at naturmangfold ivaretas. Ved opparbeidelse ma strgm og

bunnforhold wurderes iforhold til sikkerheten.

Eksisterende kanal langs Kulltangvegen opprettholdes og viderefgres. Det ma legges vekt pa at
kanalen skal fungere som flomveg.

4. HENSYNSSONER (8§ 12-6 og 11-8)

4.1 Sikringssone (8 11-8 a), (H130)
Innenfor hensynssonen tillates ikke oppfering av bygninger, oppbevaring eller faste installasjoner uten
sgknad til vegmyndigheten.

4.2 Stoysoner (§ 11-8 a), (H210 og H220)

Sterstedelen av planomradet er stgyutsatt, og er vist med stgysoner. Innenfor stgysonene skal tiltak
giennomfgres pa en mate som gjar at stgysensitive inne- og uteomrader oppnar forskriftsmessige
stayforhold, jf. pkt. 2.2.1.

4.3 Flomsone (§ 11-8 a), (H320)

Omradet er vist med flomfare, H320_1. Bygningskonstruksjoner og tekniske installasjoner etc. som
ikke téler & settes under vann skal bygges over beregnet maksimal lomhgyde, NGO kote +3,1 m, jf.
pkt. 2.34.2.

Flomveger fra Sundjordet og fra rundkjegringa ved Kulltangvegen er vist med H320_2, og skal
opprettholdes.

4.4 Brann-/eksplosjonsfare (§ 11-8 a), (H350)

Del av planomradet er omfattet av ytre hensynssone for brann-/eksplosjonsfare rundt Hergya, \ist i
kommuneplanens arealdel. Innenfor denne er det forbud mot etablering av nye skoler, barnehager,
sykehjem, sykehus o.l. institusjoner, kjgpesentre og hoteller eller tilsvarende installasjoner med starre
ansamlinger av publikum.

4.5 Krlgsetterlatenskaper (§ 11 8 a), (H390)

kompetanse-
Se bestemmelse pkt. 2.1.6 Krigsetterlatenskaper og rekkefglgekrav i pkt. 5

4.6 Hensynssone bevaring naturmiljg (§ 11-8 c), (H560)

Naturverdier skal ivaretas. Det forutsettes at det ikke gjgres graving eller andre inngrep som kan
skade rgttene til treer i omradet som skal sgkes bevart. Treer som bevares skal inngjerdes i
anleggsperioden. Tiltak innenfor hensynssonen skal planlegges og gjennomfgres med saerlig hensyn
til naturmangfoldinteressene, og felge prinsippene inaturmangfoldloven 88 8 — 12. Ved sgknad om
tiltak etter pbl § 20-1 ma hensynet til bevaring av naturmangfoldet spesielt dokumenteres og
hensyntas.
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Hensynssone Automatisk fredet kulturminne H730_1 og H730_2 — bandlagt etter kulturminneloven. |
omrédet finnes automatisk fredete kulturminner. Det er ikke tillatt & sette i gang tiltak som er egnet til &
skade, gdelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke eller skjule de automatisk fredete kulturminnene
eller fremkalle fare for at dette kan skje.

5. REKKEFOLGEBESTEMMELSER

For tiltak igangsettes
e Skal ngdvendige sikringstiltak angdende krigsetterlatenskaper i grunnen veere gjennomfart, jf.
pkt. 2.1.6.
e Ewentuelle stabilitetsforebyggende tiltak utenfor selve byggetomta skal veere gjennomfert for
oppstart av bygge- eller anleggsarbeider pa selve tomta.

For det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for nye bygg og anlegg i omridene B og
KOMB1 - KOMB5
e Skal uteoppholdsareal veere ferdigstilt i samsvar med vedtatt-utomhusplan, jf. pkt. 2.1.21 og
2.1.32. Uteoppholdsarealene kan bygges ut i etapper, knyttet til hvert byggeomrade. Dersom
bygg skaltas i bruk i vinterhalvaret kan kommunen tillate opparbeiding pafglgende \ar.
e Skal lekeplasser veere opparbeidet innenfor hvert byggeomrade jf. pkt. 3.1.6.

For det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for nye bygg og anlegg i omrddene
KOMB1 - KOMB5
e Skal elvepromenade SGG4 tilknyttet det enkelte felt veere ferdigstilt i samsvar med vedtatt
utomhusplan og krav til utfgrelse, jf. pkt. 2.1.21, 2.1.32 og 3.2.5. Promenaden kan bygges ut i
etapper i takt med utbyggingen innenfor det enkelte felt.
e Skal fortau langs Frednesgya, omrade SF1 veere ferdig opparbeidet jf. pkt. 3.2.2, utenfor det
enkelte byggeomrade.

For det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for nye bygg og anlegg i omrade KOMB3
e Skal offentlig gangveg SGG1 veere ferdig opparbeidet, jf. pkt. 3.2.4.

For det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for nye bygg og anlegg i omrdde KOMB4
o Skal offentlig gangveg SGG2 veere ferdig opparbeidet, jf. pkt. 3.2.4.
e Skal fortau o_SF1 veere ferdig opparbeidet foran KOMB4-5 jf. pkt. 3.2.2.

For det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for nye bygg og anlegg i omrade KOMB5
e Skal offentlig gangveg SGG3 veere ferdig opparbeidet, jf. pkt. 3.2.4

For det gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for nye bygg og anlegg i omride B
e Skal fortau o_SGS3 veere ferdig opparbeidet jf. pkt. 3.2.3

Rekkefalge innenfor omrade B

¢ Omrade B kan tillates bygget ut i etapper eller trinnvis, i inntil tre trinn. Utbyggingen skal i sa
fall skje trinnvis fra nordgst ferst, og sist neermest det store friomradet.
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