Porsgrunn Mekaniske Verksted, PMV

Detaljert reguleringsplan

PLANBESTEMMELSER

Forslag, datert: 04.12.2019

PlaniD: 148

1 Generelt

1.1  Avgrensing av planomradet
Planomradet er vist med reguleringsgrense pa plankart datert 04.12.2019, i malestokk

1:1000.

1.2 Hensikten med reguleringsplanen:
Hensikten med planen er & transformere omradet i hovedsak til boliger (smahusbebyggelse
og blokker) og samtidig bevare viktige kulturminner, da planomradet inngar i Riksantikvarens
NB!omrade “Verkstedet, brynesteins- og porselensomrade”. Et viktig grep i planen er ogsa a
tilrettelegge for allmenn ferdsel og rekreasjon (torg/promenade, gatetun, dokka og park/lek,

smabathavn).

1.3  Omradet reguleres til falgende formal:

Bebyggelse og anlegg, PBL 812-5 nr. 1:

Bolig, sméhusbebyggelse

Bolig, blokkbebyggelse

Kombinerte formal - tjenesteyting, kontor,
forsamling, bevertning, bolig
Uteopphold/Lek

Kommunalteknisk VA, pumpestasjon

Samferdselsanlegg og infrastruktur, PBL §12-5 nr. 2:

Grgnnstruktur, PBL §12-5 nr. 3:

Veg

Gatetun
Gang-/sykkelveg
Torg

Fortau

Parkering

Annen veggrunn

Park

Bruk og vern av sjg og vassdrag, PBL §12-5 nr. 6:

Hensynssoner, PBL §811-8, 12-6:

Bestemmelsesomrader, PBL §12-7:

Bruk og vern av sjg og vassdrag
Smabathavn

Hensynssone a - Frisiktsone
Hensynssone a - Stgysone
Hensynssone a - Faresone, flom
Hensynssone c - Bevaring av kulturmiljg

Gangbroer over Dokk
Avgrensing, utstrekning av P-kjellere

BS1-BS4
BB1 - BB3

KF1 - KF7
ULl -UL2
KT

V1-V3
GT1-GT5
GS1-GS3
T1-T4
F1-F2
P1-P2
AV1 - AV7

PA1 — PA5

BVS1
SB1-SB2

H140
H220
H320
H570

#1 - #2
#3 - #7
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2.1

2.11

2.1.2

2.1.3

214

2.15

2.1.6

Felleshestemmelser

Rekkefglgekrav

Forurensing i dokka
Tiltak i planomradet kan ikke gjennomfares far oppryddingsarbeid er gjennomfart i
samsvar med palegg fra Fylkesmannen, datert 27.03.2019.

Sikring av anleggsomrade / trygg skolevei

Far det kan gis igangsettingstillatelse for andre tiltak i omradet skal:

o ngdvendige stabiliserende tiltak vaere gjennomfart, i samsvar med godkjent
geoteknisk vurdering, jf. pkt. 2.2.3.

o tiltak for trafikksikkerhet, framkommelighet og trygg skolevei skal veere
gjennomfgart, i samsvar med krav til anleggsplan, jf. pkt. 2.2.6.

Forurenset grunn — supplerende undersgkelser

Samtidig med sgknad om riving skal det gjennomfares supplerende undersgkelse av
grunnen under bebyggelse som skal rives. Analyseparameter skal i tillegg til de
vanligste miljgfarlige stoffene ogsa omfatte TBT-forbindelser i utvalgte
lzsmasseprgver pa land.

Krav om supplerende undersgkelser gjelder ikke for tiltak i omrader BS2-BS5, PA5,
BB3, samt offentlig trafikkareal i Reims gate vest, Brgnlunds gate og
Drangedalsvegen.

Teknisk infrastruktur
Far det gis brukstillatelse for boliger skal tilhgrende teknisk infrastruktur veere
ferdigstilt i samsvar med godkjent teknisk plan.

Opparbeiding av utomhusareal og samferdselsanlegqg

Far det gis brukstillatelse for boliger/bygg for annen virksomhet skal tilhgrende private
og felles utearealer, samt tilhgrende samferdselsanlegg veere ferdig opparbeidet i
samsvar med godkjent utomhusplan. Dersom bygg skal tas i bruk i vinterhalvaret kan
kommunen tillate opparbeiding pafglgende var. Far det kan gis ferdigattest skal det
foreligge underskrevet protokoll fra overtakelsesbefaring.

Krav til rekkefglge og samtidighet for KF4, KF5, KF6, KF7 BB1, BB2
Boligutbygging skal pabegynnes i omrader KF4 og KF5. Som ledd i utbyggingen av
KF4 og KF5 skal fglgende utomhusanlegg ferdigstilles permanent:

Gatetun GT1 og GT4

Uteoppholdsareal UL1 og UL2

Torg T2 og del av T3 gst for dokk

BVS1 med bryggeanlegg i gstre del av dokk

Gangbroer over dokk

Ngdvendige tiltak for sikring og bevaring av 25t-kran i omrade T3

O O O O O O

Nar omrader K4 og K5 er ferdig utbygget kan det tillates igangsetting av utbygging i
omrader KF6 og KF7. Som ledd i utbyggingen av KF6 og KF7 skal fglgende
utomhusanlegg ferdigstilles permanent:
o Torg T1 og gjenveerende, vestre del av torg T3
Gatetun GT2 og GT5, inklusive avkjgrsel mot Drangedalsvegen
Parker PA1 PA3, PA4
Parkering P1 og P2
Vei V2, inklusive avkjgrsel mot Drangedalsvegen
Fortau F1 og F2
Ngdvendige tiltak for sikring og bevaring av 8t-kran i omrade T3

O O O O O O
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2.1.7

2.1.8

2.2

Nar omrader KF6 og KF7 er fullt utbygget tillates igangsetting av utbygging i omrader
BB1 og BB2. Som ledd i utbyggingen av BB1 og BB2 skal fglgende utomhusanlegg
ferdigstilles permanent:

o TorgT4
o Gatetun GT3
o Park PA2

| avrige byggeomrader kan tiltak omsgkes og gjennomfgres uavhengig av
rekkefglgekrav for KF4-KF6 og BB1-BB2.

Riving og bevaring

Tillatelse til riving av eksisterende bygningsmasse eller konstruksjoner skal ikke gis
for det foreligger tillatelse til igangsetting av tiltak som forutsetter at slik riving ma
utfares. Omriss av bygg og konstruksjoner som skal bevares er vist pa plankart.
Omriss av bebyggelse og konstruksjoner som forutsettes revet er vist pa plankart.

Stgydemping
Far det gis brukstillatelse for boliger/ annen virksomhet i omrader BK4 og BK5 skal

stgydempingstiltak veere utfart, dersom dette viser seg a veere pakrevet, jf. pkt. 2.2.4.

Dokumentasjonskrav

Krav i pkt. 2.2.1 — 2.2.7 modereres eller frafalles, dersom det aktuelle tiltakets
innhold/omfang etter kommunens vurdering taler for dette. Fglgende krav er ellers gjeldende:

221

222

2.2.3

Utomhusplan
Til sgknad om tiltak kreves utarbeidelse av utomhusplan. Utomhusplanen skal

utarbeides i malestokk 1/200, og skal redegjare for:

Bebyggelsens plassering

Tilstgtende og tilhgrende samferdselsanlegg

Adkomstforhold, sykkel- og bilparkering

Terrengbearbeiding, kotehgyder, materialbruk

Lekeareal, felles uteareal, privat uteareal, treer og beplantning
Overvannshandtering og flomveier pa terreng

o Renovasjon, anlegg for dypoppsamling

Utomhusplan skal vise helhetlige lgsninger for hele det aktuelle byggeomradet.
Ved etappevis utbygging innenfor et byggeomrade kan utomhusplan tilpasses med
midlertidige lgsninger for areal som vil bli bergrt av kommende byggetrinn.

O O O O O O

Teknisk plan
Til sgknad om tiltak kreves godkjent teknisk plan som redegjegr for framfgring og

tilknytning av ngdvendig teknisk infrastruktur. Teknisk plan skal godkjennes av
kommunen ved Kommunalteknikk. Lasninger for EL-forsyning skal godkjennes av
kraftleverandar. Ved etappevis utbygging skal det utarbeides faseplaner for etablering
av den tekniske infrastrukturen.

Geoteknisk vurdering

Til seknad om tiltak skal det foreligge geoteknisk vurdering, basert pa nye og
tilpassede grunnundersgkelser. Vurderingen skal dokumentere at terrengstabilitet blir
ivaretatt.
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2.2.4 Trafikkstgy
Stayniva for boliger samt for lekearealer skal ikke overstige staygrensene i rundskriv

T-1442 fra Miligverndepartementet. Til sgknad for boliger i omrade BS1 ved
Drangedalsvegen, samt gvrige arealer vist som stgyutsatt areal pa plankart, skal det
presenteres forskriftsmessige lgsninger for staydempende tiltak for bygg og
uteplasser.

Til sgknad om tiltak i omrader KF4 og KF5 skal det foreligge stgyvurdering, som
avklarer om tiltaket utlaser behov for staydemping for eksisterende boliger langs
adkomstveger til KF4 og KFb5.

2.2.5 Flomsikring
Til sgknad om tiltak i flomutsatt omrade skal det dokumenteres at konstruksjoner og

installasjoner er utformet slik at de taler a bli utsatt for flom.

2.2.6 Anleggsplan
Til ett-trinns-sgknad/sgknad om igangsettingstillatelse skal det foreligge anleggsplan

som dokumenterer ngdvendige tiltak for & ivareta trafikksikkerhet og
framkommelighet i og omkring planomradet i byggefasen. Lasning for permanent
utbedring av fortau og tilsvarende innsnevring av kjgrebane i Porselensvegen skal
innga som del av anleggsplan for utbygging i omrader KF4-KF5, slik at trygg
gangforbindelse og skoleveg blir etablert.

2.2.7 Tiltaksplan for handtering av forurensede masser i grunnen
Til 1-trinns-sgknad/sgknad om igangsettingstillatelse skal det foreligge godkjent
tiltaksplan utformet iht. krav i forurensningsforskrift kap. 2. Avgrensing av omradet
som skal omfattes av tiltaksplanen skal avklares i samrad med kommunal plan- og
byggesaksmyndighet. Tiltaksplan skal ogsa omfatte en vurdering av handtering og
disponering av eventuelt TBT-forurensede lgsmasser.
Tiltaksplan skal baseres pa foreliggende dokumentasjon, samt resultat av
supplerende undersgkelser i grunnen under bygg som skal rives.
Krav om tiltaksplan gjelder ikke for tiltak i omrader BS2-BS4, PA5, BB3, samt offentlig
trafikkareal i Reims gate vest, Brgnlunds gate og Drangedalsvegen.

2.2.8 Forurensede elvesedimenter
Far det kan gis igangsettingstillatelse for tiltak som kan bergre sedimenter pa
elvebunnen skal det foreligge tillatelse etter Forurensingsloven.

2.3 Miljgforhold

2.3.1 Stgy i anleggsperiode
Anleggsvirksomhet i omradet skal gjennomfares i samsvar med gjeldende faringer
gitt i den til enhver tid gjeldende retningslinje for dette.

2.3.2 Luftkvalitet
Den til enhver tid gjeldende retningslinje for luftkvalitet, skal legges til grunn for
sgknad og behandling av tiltak etter plan- og bygningslovens §20-1.

24 Automatisk fredete kulturminner - meldeplikt
Viser det seg farst mens arbeidet er i gang at det kan virke inn pa et automatisk
fredet kulturminne pa en mate som nevnt i kulturminneloven § 3 farste ledd, skal
melding etter farste ledd sendes med det samme og arbeidet straks stanses i den
utstrekning det kan bergre kulturminnet. Vedkommende myndighet avgjar snarest
mulig — og senest innen 3 uker fra det tidspunkt melding er kommet fram til
vedkommende myndighet — om arbeidet kan fortsette, og vilkarene for det.
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2.5

251

2.5.2

2.6

2.7

2.8

2.9

Areal for lek og opphold

Uteoppholdsareal

Minimumskrav til uteoppholdsareal (MUA) for boliger i blokkbebyggelse er 30m2 per
boenhet, eller per 100m2 BRA. Min. 50% av dette skal veere felles, og kan anlegges
pa bakkeplan, takflate eller lokk over p-anlegg. Egnet del av kai- og dokk-kanter,
brygger, gatetun, torgareal og parkomrader innenfor planomradet kan medregnes i
beregning av oppholdsareal.

Minimumskrav til uteoppholdsareal (MUA) for boliger i smahusbebyggelse er 50m2
per boenhet, eller per 100m2 BRA. Min. 5x7 meter skal veere sammenhengende
areal (per boenhet). Minimum 50% av uteromsareal skal veere felles, og skal ligge pa
bakkeplan, takflate eller lokk over p-anlegg.

Smabarnslekeplass og neerlekeplass

Felles uterom skal opparbeides med lekeplass for barn under 6 ar. Det skal veere en
smabarnslekeplass pa minimum 150m2 for hver 25 boenhet. | omrade med hgy
boligtetthet kan kommunen tillate at arealkravet fravikes, dersom det sikres
tilfredsstillende hgy kvalitet pa opparbeiding av smabarnslekeplassen.
Neerlekeplass skal opparbeides i omrade PAS.

Overvannshandtering
Flomveier/overvann skal ledes pa terreng gjennom planomradet og ut i elva.

Parkering

Det settes fglgende krav til etablering av p-plasser:
Formal Bilparkering Sykkelparkering
Bolig, blokkbebyggelse | fast 1,2 / boenhet min. 2/ boenhet
Bolig, smahus fast 2 / boenhet min. 2/ boenhet

o Boliger i omrader BB1-BB2 og KF4-KF7 skal ha bilparkering i kjelleranlegg. |
skranende terreng / flomutsatt areal skal eksponert del av kjelleranlegg skjermes
med vegetasjon, bygging av boder etc.

o P-kjellere kan anlegges i byggeomrader BB1-BB2, KF4-KF7, UL1, UL2, under
gstre del av PA2 og under areal regulert til samferdselsanlegg.

o Gjesteparkering kan tillates anlagt pa bakkeplan i omrader P1, GT1, GT2, GT3,
GT4 og innenfor det enkelte byggeomrade.

o Virksomhet i omrader KF1 og KF3 skal gis p-plasser i omrade P1. Det kan i tillegg
tillates etablering av kjellerparkering for virksomhet i disse omradene.

o Sykkelparkering for leilighetsbygg skal anlegges med min. 1 takoverdekket
sykkelplass / boenhet. Sykkelplasser skal ha god lasemulighet.

Renovasjon

Renovasjonslgsning for boliger i omrader BB1-BB2 KF1, KF3 og KF4-KF7 skal veere i
form av dypoppsamling. Plassering av miljgstasjoner for dypoppsamling skal avklares
i samrad med kommune og renovasjonsselskap. Miljgstasjon kan tillates anlagt i
bygge- eller fellesomrader. For omrader BS1-BS4, KF2 og BB3 kreves ikke
dypoppsamling.

Terrengbearbeiding

Tiltak skal innpasses med god tilpasning til eksisterende terrengform pé stedet.
Ngdvendig terrengbearbeiding for etablering av gangbro mellom Porselensvegen og
Vestre gate kan tillates. Ngdvendig terrengbearbeiding for etablering av p-kjellere kan
tillates.
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3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

Bebyggelse og anlegg
Byggeomrader BS1-BS4, boliger i smahusbebyggelse

BS1
Bebyggelsen i omrade BS1 skal gis en samordnet struktur og utforming, og skal
plasseres innenfor byggegrenser vist pa plankartet. Der hvor byggegrense ikke er vist
gjelder formalsgrense som byggegrense. Tillatt arealutnyttelse, BYA, er angitt pa
plankart.

o Bolig skal ha saltak pa hovedvolum.

o Dettillates oppfaring av enkel garasje i tilkknytning til hver bolig. P-lgsning for

boligene kan evt. samordnes i fellesanlegg.

o Maksimal tillatt gesimshgyde pa bolig er 6,5m over eksisterende terreng.

o Maksimal tillatt mgnehgyde pa bolig er 9m over eksisterende terreng.
Inntil omradet tas i bruk til boligformal kan det tilrettelegges for fortsatt bakkeparkering
i BS1.

BS2 — BS4

Omrader BS2-BS4 skal opprettholdes som omrader med boliger i
smahusbebyggelse. For BS2 og BS3 forutsettes nye avkjarsler til eiendommene
anlagt langs Brgnlunds gate, i forbindelse med utbygging i omrade BS1. Regulert
plassering av avkjarsler kan tillates justert.

Byggeomrader BB1 — BB2, boliger i blokkbebyggelse

Arealbruk og struktur

Bebyggelsen i omrade BB1 — BB2 skal gis en samordnet struktur og utforming, og

skal plasseres innenfor byggegrenser vist pa plankartet. Der hvor byggegrense ikke

er vist gjelder formalsgrense som byggegrense. Terrasser og balkonger tillates anlagt

utenfor byggegrense, men ikke utenfor formalsgrense. Tillatt arealutnyttelse, BYA, er

angitt pa plankart. P-anlegg i kjeller/under lokk skal ikke medregnes i BYA.

Bebyggelsen skal organiseres slik at:

o Bygningsmassen i omrade BB2 danner vestre side i romlig innramming omkring
parkomrade PA1 — og bidrar til & definere veggliv langs gatelgpet i Reims gate.

o Bygninger i omrader BB1 — BB2 bidrar til & definere et veggliv langs
kaipromenade i omrade T4.

o Bygningsstrukturen har pninger som gir sikt- og ganglinjer mellom elvelgpet og
bakenforliggende arealer.

Volumoppbygging, materialbruk og fargesetting

Bebyggelsen i BB1 - BB2 skal gis en samordnet og variert volumoppbygging.
Fasadematerialer og fargesetting i bygningseksterigr skal sgkes valgt med referanse
til materialer og farger som er karakteristiske for eldre bygningsmasse og
konstruksjoner i PMV-omradet, jf. bestemmelsenes pkt. 7.4.

Byggehgyder

Folgende faringer er gjeldende for byggehgyder i BB1 - BB2:

omrade maks. mgnehgyde maks. gesimshgyde
BB1 cote + 29,0 cote + 28,0

BB2 cote +23,5"/17,0° cote +22,0"/16,0°

! Heydebegrensing i sgndre del av omrade BB2

Hgydebegrensning mot Reims gate
Bebyggelsen skal varieres med ulike mgne- og gesimshgyder
For pulttak regnes hgy side av tak som mgne, og lav side av tak regnes som gesims.

N

o O
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3.3

3.4

34.1

3.4.2

3.4.3

3.4.4

3.5

351

3.5.2

3.5.3

Omrade BB3, boliger i blokkbebyggelse

BB3 skal opprettholdes som byggeomrade for boliger i blokkbebyggelse. Det tillates
etablering av bakkeparkering for boligene i sgndre del av omradet — med adkomst via
omrade P1.

Byggeomrader for kombinerte formal, KF1 — KF3

Generelt

Eksisterende bygg i omrader KF1-KF3 skal bevares. Ngdvendig utbedring og
opprusting av bygningsmassen skal planlegges med utgangspunkt i eksisterende
bygningseksterigr og fasader.

KF1

| omrade KF1 tillates faglgende typer virksomhet/arealbruk:
o Tjenesteyting, kontor, forsamling, bevertning.

o Nettstasjon for kraftforsyning

KF2
| omrade KF2 tillates fglgende typer virksomhet/arealbruk:
o Boalig, tjenesteyting, kontor, forsamling, bevertning.

KF3

| omrade KF3 tillates fglgende typer virksomhet/arealbruk:

o Fellesfunksjoner for boliger, tienesteyting, kontor, forsamling, bevertning.
Nordfasade pa eksisterende bygning kan tillates sammenfgyet med nybygg i
omrade BB5.

Byggeomrader KF4 — KF7, boliger i blokkbebyggelse / kombinerte formal

Arealbruk
Annen arealbruk enn bolig kan kun anlegges pa inngangsplan.

Struktur og utforming
Bebyggelsen i omrade KF4 — KF7 skal gis en samordnet struktur og utforming, og
skal plasseres innenfor byggegrenser vist pa plankartet. Der hvor byggegrense ikke
er vist gjelder formalsgrense som byggegrense. Terrasser og balkonger tillates anlagt
utenfor byggegrense, men ikke utenfor formalsgrense. Tillatt arealutnyttelse, BYA, er
angitt pa plankart. P-anlegg i kjeller/under lokk skal ikke medregnes i BYA.
Bebyggelsen skal organiseres slik at:
o Bygninger i omrade KF4 danner en romlig innramming omkring omrade UL1 —
og et veggliv langs kaipromenade i omrade T2.
o Bygninger i omrader KF4 og KF5 bidrar til & definere gatelgp / akse i
Porselensvegen, inntil gatetun GT1.
o Bygninger i omrader KF4 — KF7 bidrar til & definere et byrom / uterom omkring
Dokka — inntil omrade T3.
o Bygningsstruktur har &pninger som gir sikt- og ganglinjer mellom elvelgpet /
Dokka og bakenforliggende arealer.

Volumoppbygaging, materialbruk og fargesetting

Bebyggelsen i KF4 — KF7 skal gis en samordnet volumoppbygging, med varierte
saltaks-/skrataksformer. For mindre tilbygg, overdekninger etc. kan flat takform
tillates.
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3.54

3.6

Tegl skal utgjgre hoveddel av fasademateriale. Annen materialbruk og fargesetting i
bygningseksterigr skal sgkes valgt med referanse til materialer og farger som er
karakteristiske for eldre bygningsmasse og konstruksjoner i PMV-omradet, jf.

bestemmelsenes pkt. 7.4.

Byagehgyder
Falgende er gjeldende for byggehgyder i KF4 — KF7:

omrade maks. mgnehgyde maks. gesimshgyde
KF4 cote + 23,5 cote + 21,0
KF5 cote + 22,5 cote + 19,5
KF6 cote + 22,5 cote + 21,0
KF7 cote + 20,0 cote + 17,0

o Bebyggelsen skal varieres med ulike mgne- og gesimshgyder
o For pulttak regnes hgy side av tak som mgne, og lav side av tak regnes som gesims.

Utendgrs areal for lek og opphold, UL1, UL2

Omrader UL1 og UL2 skal nyttes som felles leke- og oppholdsareal for boligene i
planomradet. Omradene skal tilrettelegges, mableres og beplantes slik at de framstar
med et parkmessig preg. Det skal anlegges lekeplasser for smabarn i begge

omrader.

Sa lenge areal og egnethet for omradene opprettholdes kan det tillates innbyrdes
justering av formalsgrenser mellom UL1/UL2 og tilstatende byggeomrade.

Omrade UL1 skal veere tilgjengelig for nad- og nyttetrafikk
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4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Samferdselsanlegg skal opparbeides som vist pa plankart. Det kan tillates justering av
beliggenhet av avkjarsler vist pa plankart. Det kan tillates innbyrdes justering av
formalsgrenser mellom omrader som er regulert til samferdselsformal.

Samferdselsanlegg i planomradet skal vaere allment tilgjengelige. Parkeringsplasser kan gis
restriksjoner for bruk/tilgjengelighet — f.eks. ved at bilplasser gremerkes som gjesteparkering
for boliger — eller som ansatte-/besgksparkering for virksomhet i planomradet.

4.1  Veg, omrader V1-V3

411 V1-V3
Omrader V1-V3 skal nyttes som offentlig veg.

4.2  Gatetun, omrader GT1-GT5
Gatetun skal opparbeides pa en mate som bidrar til lav kjgrehastighet. Gatetun skall
gis innslag av beplantning, og skal opparbeides pa en mate som innbyr til rekreasjon
og opphold, der det ligger til rette for det.

421 GT1
Omrade GT1 skal nyttes som felles trafikkomrade, og skal opparbeides med:
o vendehammer for lastebil
o gang-/trappeforbindelse til omrade T3
o gangforbindelse til gangbro over omrade BVS1

422 GT2
Omrade GT2 skal nyttes som felles trafikkomrade for boligene i planomradet. GT2
skal opparbeides med:
o gang-/trappeforbindelse til omrade GS3
o gangforbindelse til gangbro over omrade BVS1

423 GT3
Omrade GT3 skal nyttes som felles adkomstveg til parkeringsanlegg for boliger i
omrader BB1 og BB2. GT3 skal opparbeides med vendehammer for lastebil.

424 GT4
Omrade GT4 skal samordnes med tilstatende areal i nordgst, og nyttes som
parkeringsplass. P-plassen som GT4 inngar som en del av, skal veere felles
parkeringsplass for virksomheten i Norrgna/ gbnr. 200/3227, gjesteparkering for
omrader KF4 og KF5, og del av kjgreadkomst mellom Porselensvegen og omrader
KF4/UL1. Mellom Porselensvegen og elva skal det etableres gangforbindelse, som
ogsa gir gangadkomst til omrade KF4.

425 GT5
Omrade GT5 skal nyttes som felles adkomstveg til parkeringsanlegg for boliger i
omrader KF6 og KF7. Det tillates etablering av kjgrerampe i omradet. | omradet skal
det ogsa opparbeides kjgreadkomst til omrade P2, som vist pa plankart.

4.3  Gang-/sykkelveg, omrader GS1-GS3
Omrader GS1-GS3 skal ha opparbeiding som vist pa plankart, og skal nyttes som
offentlige gangveger.

4.4 Torg, omrader T1 -T4
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44.1

4.4.2

4.4.3

4.5

4.6

4.6.1

4.6.2

Torgomradene skal veere felles for boligene i planomradet, de skal veere allment
tilgjengelige, - og de skal gi gangadkomst til tilstatende omrader. Deler av torg skal
beplantes, mgbleres, eller pa annen mate tilrettelegges for rekreasjon og opphold,
der det ligger til rette for dette. Torgomrader skal i nedvendig grad holdes apne for
ngd- nyttetrafikk.

For torgareal inntil elv og dokk tillates ngdvendige tilpasninger for etablering av

brygger.

TorgT1
Det skal legges spesiell vekt pa opparbeidingen av denne delen av verkstedomradet

— jf. bestemmelsenes pkt. 7.4. Torgarealet skal beplantes, utsmykkes og tilrettelegges
for lek, rekreasjon og opphold. Det kan tillates tiltak/virksomhet som fremmer
allmennhetens bruk av torgomradet, eksempelvis etablering av uteservering/kiosk.
o Del av torgomradet kan tillates mgblert eller pad annen mate tilrettelagt for
virksomhet i omrader KF1 og KF3.
o Med unntak av ngdvendig ngd- /nyttetrafikk tillates ikke kjgretrafikk eller
parkering i T1.
o Innenfor T1 kan det tillates mindre tilbygg, overdekninger etc. i forbindelse med
utbedring / opprusting av eksisterende bebyggelse pa torgomradet eller utbedring
/ opprusting av bebyggelse i omrader KF1 og KF3.
Det tillates ikke tiltak som etter kommunens vurdering er i konflikt med torgomradets
funksjon som del av allment tilgjengelig elvepromenade.

Torg T3
Det skal legges spesiell vekt pa opparbeidingen av denne delen av verkstedomradet,

jf. bestemmelsenes pkt. 7.4.
o 8-tonns-krana péa s@rvestside av Dokka skal bevares, som vist pa plankart
o 25-tonns-krana pa sgrestside av Dokka skal bevares, som vist pa plankart
o 1 Kranbane i dekket pa hver side av Dokka skal bevares / reetableres. Kraner
som skal bevares kan tillates flyttet langs skinnegangen, til annen plassering enn
det som er vist pa plankart.
o Det skal etableres gangbroer fra/over torgomradet, som vist pa plankart (jf. pkt.
7.5).

Torg T4
Bygningsmasse som har fri hgyde >8m over niva pa torg kan tillates utkraget som et

portalmotiv over del av T4. Utkragingens maksimalt tillatte bredde er 17m, malt langs
elvelgpet.

Fortau, omrader F1 og F2
Omrader F1 og F2 skal opparbeides som vist pa plankart, og skal nyttes som
offentlige fortau.

Parkering, omrader P1 og P2

P1

Omrade P1 skal opparbeides som parkeringsplass, med innslag av vegetasjon som
bryter opp / demper det visuelle inntrykket av parkeringsarealet. P-plasser kan
forbeholdes for virksomhet i omrade KF1, KF3, KF6, KF7, samt besgkstrafikk til
boliger. Kjgreadkomst til parkeringsplasser i omrade BB3 kan anlegges gjennom P1.

P2
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4.7

4.8

4.9

49.1

4.9.2

5.1

5.1.1

5.1.2

Omrade P2 skal samordnes med tilstatende areal i gst, og nyttes som del av
parkeringsplass for Drangedalsvegen 26-30. Kjgreadkomst fra Drangedalsvegen til P-
plass for Drangedalsvegen 26-30 skal ga via omrade P2, som vist pa plankart.

Annen veggrunn, omrader AV1 — AV7
Omrader regulert til annen veggrunn skal veere offentlige, og skal opparbeides med
grentanlegg. Det tillates n@dvendig etablering av tekniske anlegg i AV-omradene.

Energiforsyning

Det skal etableres ny nettstasjon for stremforsyning i omradet gst for Dokka.
Nettstasjon skal ligge pa bakkeplan og skal ha kjgreadkomst. Nettstasjon kan
integreres i bygningsmasse eller veere frittliggende. Eksisterende nettstasjon i omrade
KF1 skal opprettholdes/utbedres. Nye lgsninger for stramforsyning skal utformes i
samrad med energiselskapet.

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

Ved sgknad om tiltak skal miljgvennlige alternative energikilder/lgsninger utredes og
dokumenteres.

Vann og avlgp

Vannforsyning
Vannforsyning i planomradet skal utbedres med ledning som forbinder ledningsnett

@st og vest for Dokka.

Avlgp

Eksisterende pumpestasjon PS352 i omrade KT skal opprettholdes som kommunal
pumpestasjon.

| nordgstre del av planomradet skal det etableres kommunal pumpestasjon for a
betjene omrader KF4-KF5.

| sarvestre del av planomradet skal det etableres kommunal pumpestasjon for &
betjene omrader BB1-BB2.

Plassering og utforming av nye pumpestasjoner skal avklares i samrad med
Porsgrunn kommune ved kommunalteknikk.

Grgnnstruktur

Park, omrader PA1-PA4

Omrader PA1-PA4 skal opparbeides som park-/grgnt-/lekeomrader, jf. pkt. 5.1.1-
5.1.4. Omradene skal veere felles for boligene i planomradet — og de skal veere
allment tilgjengelige.

PA1

Det skal opparbeides lekeplass for smabarn innenfor omradet.

Innenfor omradet kan det tillates mgblering og annen tilrettelegging for virksomhet i
omrade KF1.

PA2
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5.1.3

5.14

5.2

6.1

6.2

Det skal opparbeides lekeplass for smabarn innenfor omradet.

Gangforbindelse mellom Reims gate og T4 skal etableres gjennom omradet.

De to eksisterende, store lgvtreerne i omradet skal sgkes bevart.

Ngdvendig sikring mot elvelgpet ma vurderes ifm. opparbeiding av omradet.

| del av PA2, der det evt. etableres p-anlegg i grunnen, skal terreng over kjeller
tilbakefgres/arronderes pa en harmonisk mate, med tilpasning til terrengformen i
resten av parkomradet.

PA3
Omrade PA3 skal opparbeides som neerlekeplass. Omradet skal opparbeides med
trevegetasjon som danner buffer mot omrade KF1.

PA4

Omrade PA4 skal opparbeides med vegetasjon som gir visuell skjerming mellom
omrade KF6 og areal nord for PA4. Gjennom omradet skal det etableres gang-
ftrappeforbindelse mellom omrader T3 og GT5.

Parkomrade PA5

Omrade PAS5 skal nyttes som offentlig park-/lekeareal. Omradet skal ha beplantning
som gir arealet et parkmessig preg.

Det skal opparbeides lekeplass for smabarn innenfor omradet.

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Smabathavn, omrader SB1 og SB2

| omrader SB1 og SB2 kan det tillates etablering av brygger med plasser for
smabater, dersom hensyn til forurensningsfare ivaretas - og ngdvendig tillatelse iht.
Forurensingsloven innhentes.

Brygger utenfor kaifront skal anlegges i form av langsgaende flytebrygger inntil kai.
Brygger skal vaere allment tilgjengelige. Smabathavn skal utformes med gjesteplasser
iht. kommuneplanens krav. Ngdvendige gjesteplasser skal anlegges utenfor omrade
T1.

Bruk og vern av sjg og vassdrag, BVS1

| omrade BVS1 skal dokkport fiernes, slik at BVS1 fylles med vann fra elva. Det skall
bygges gangbroer som spenner over omrade BVS1, slik det framgér av plankart og
bestemmelsenes pkt. 7.5. Omradet skal opparbeides med allment tilgjengelige
flytebrygger og annen tilrettelegging for opphold og rekreasjon — jf. omriss av
prinsipplasning for brygge, vist pa plankart. Det skal ikke etableres permanente
smabatplasser i BVS1.
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2

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

751

7.5.2

7.5.3

Hensynssoner, fareomrader, bestemmelsesomrader

Frisiktsone, omrader H140
| regulerte frisiktsoner tillates ikke oppfering av gjerder, hekker eller andre
sikthindringer med hayde mer enn 0,5m over niva pa tilstgtende veg.

Stgysone, omrade H220
| staysone skal tiltak gjennomfgres pa en mate som gjgr at stgysensitive inne- og
uteomrader oppnar forskriftsmessige stayforhold, jf. pkt. 2.2.4 og 2.3.1.

Flomutsatt areal, omrade H320

Bygningskonstruksjoner og tekniske installasjoner etc. som ikke taler a settes under
vann skal bygges over beregnet maksimal flomhgyde, NGO kote +3,1m.

For eksisterende bygg i flomutsatt omrade ma konstruksjoner i nadvendig grad
utbedres, slik at bygg taler a bli utsatt for flom.

Elektriske installasjoner og andre tekniske anlegg i flomutsatt areal méa anlegges slik
at de ikke vil ta skade av flom.

Hensynssone, bevaring av kulturmiljg, omrade H570

Tiltak innenfor hensynssonen skal planlegges og gjennomfares med saerlig hensyn til
verneinteressene som er knyttet til verkstedomradet. Utforming og opparbeiding av
bygninger, konstruksjoner og utomhusanlegg i hensynssonen skal gjagres pa en mate
som vektlegger formidling og bevaring av PMV-omradets historie, og dermed bidrar til
a viderefgre omradets seerpreg. Alle sgknader om tiltak i hensynssonen skal sendes
til det regionale kulturminnevernet for uttalelse, fgr vedtak kan fattes.

For bevaringsverdig bebyggelse som skal utbedres kreves det at
oppmalingstegninger av bygg legges til grunn for prosjektering, og at disse skal
vedlegges sgknad om tiltak.

Bestemmelsesomrader, omrader #1 - #2

#1, Gangbro over midtre del av Dokka

Innenfor bestemmelsesomradet skal det oppfgres gangbro som forbinder omrader
GT1 og GT2. Gangbro skal veere felles for boligene i planomradet. Fra underside av
gangbro skal det veere fri hgyde minimum 3m ned til topp av dekke i omrade T3. Det
skal legges spesiell vekt pa utforming og materialbruk pa brokonstruksjonen — jf.
bestemmelsenes pkt. 7.4. Gangbro skal veere allment tilgjengelig.

#2, Gangbro over ytre del av Dokka

Innenfor bestemmelsesomradet skal det oppfgres gangbro som forbinder gstre og
vestre side av Dokkomradet. Gangbro skal veere felles for boligene i planomradet.
Det skal legges spesiell vekt pa utforming og materialbruk pa brokonstruksjonen — jf.
bestemmelsenes pkt. 7.4. Gangbro skal veere allment tilgjengelig.

#3 - #7, Omrade for P-kjellere

Innenfor bestemmelsesomradene tillates etablering av parkeringskjellere for
tilliggende boligbebyggelse. Hoveddel av p-kjeller skal ligge under grunnen. Del av
kjelleretasje som blir staende eksponert, skal utformes og bearbeides slik at p-
kjelleren og bygningsmassen fremstar pa en tiltalende mate mot omgivelsene — jf. pkt
2.7.

Barve Borchsenius Arkitekter AS, 04.12.19
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