BESTEMMELSER, DETALJERT REGULERINGSPLAN FOR
PORSGRUNN PORSELENSFABRIKK

Bestemmelser rettet etter bystyrets vedtak den 10.2.2011 (sak 15/11)

§ 1 Generelt

1.1

1.2

1.3

Avgrensing av planomradet
Planomradet er vist med reguleringsgrense pa plankart i malestokk 1 : 1000.

Omradet reguleres i til:

1. Bebyggelse og anlegg - pbl§12.5.1:
- Sentrumsomrade *

- Kombinerte formal, Sentrumsomrade / Torg SIT
S1-S9

- Vann- og avlgpsanlegg VAl

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - pbl§12.5.2:

- kjgrevei V1-V2

- gatetun GT1-GT4

- torg T1-T6

- sykkelfelt

- annen veggrunn

3. Bruk og vern av sj@ og vassdrag - pbl§12.5.6:
- smabatanlegg SA
- ferdselsomrade i sj@ FS

4. Hensynssoner - pbl§ 12-6:

- A, fareomrade, geotekniske forhold

- A, fareomrade, flomutsatte arealer

- B, infrastruktursone, kommunaltekniske anlegg
- C, bevaring av bygninger og kulturmiljg

- D, fredning av bygninger og kulturmiljg

* ”sentrumsomrdde” inkluderer bl.a. forretning, kjgpesenter, nering, kontor, tjenesteyting, forsamling,
hotell, bevertning, administrasjon, bolig, uteopphold, tekniske anlegg, undervisning, institusjon,
parkering og porselensproduksjon.

Planens formal:

Planforslag er utarbeidet for a legge til rette for :

e Revitalisering av fabrikkomradet. Etablering av ny virksomhet i eksisterende bebyggelse
som star tom etter industrinedlegging.

¢  Fortsatt produksjon, salg og utstilling av porselensprodukter.

e  Bevaring og opprusting av verneverdig bebyggelse og bygningsmiljg.

e  Allmenn tilgjengelighet til planomradet. Opprusting av attraktive arealer langs
elvefronten - bl.a. brygger, kaifront og torg.

e Riving av deler av eksisterende industribebyggelse.

e Fortetting med ny bebyggelse i apne arealer.

e Bygging av nye boliger i tilbaketrukkete toppetasjer oppa eksisterende bebyggelse.




§2

2.1

2.2

2.3

Etablering av ngdvendige flomveier for overvann og gode lgsninger for
kommunaltekniske anlegg.

Fellesbestemmelser

Arealbruk i planomradet

Arealene i planomradet skal nyttes til funksjoner som angitt i §1.2.

Ny bebyggelse skal oppferes innenfor byggegrenser, der dette er angitt pa plankartet. Der
byggegrense eller omriss av bygg ikke er vist, kan bebyggelse plasseres med veggliv i
formalsgrense. Det tillates riving av bygninger og konstruksjoner slik det framgar av
plankartet.

Rekkefglgekrav

Utomhusarealer, med tilhgrende kjgreatkomst, parkering, teknisk infrastruktur,
beplantning, oppholds- / lekeareal etc. for de enkelte bygg / lokaler / virksomheter
skal veere ferdig opparbeidet fgr lokaler for ny virksomhet / nye boliger i
planomradet kan tas i bruk.

Kaifront med torgomrader T1-T3 skal etableres fgr ny virksomhet kan etableres i
planomradet.

Fgr det tillates etablering av ny virksomhet i planomradet skal ngdvendige flomveier
opparbeides.

Som grunnlag for evt. dispensasjon fra rekkefglgekrav kan kommunen sette krav til
at det stilles bankgaranti og avtales framdriftsplan for tiltak som skal gjennomfgres.

Dokumentasjonskrav

1.

2.

Alle sgknadspliktige tiltak innenfor "hensynssone C-kulturvern” skal forelegges de
regionale kulturvernmyndigheter for uttale fgr det fattes vedtak.

Ved byggesgknad kreves utarbeidelse av landskapsplan som viser opparbeiding av
tilhgrende utomhusarealer, med redegjgrelse for terrengbearbeiding, kjgreatkomst,
parkering, utendgrs oppholds- og lekearealer, miljgstasjoner, beplantning og mgblering.
Ved byggesgknad kreves utarbeidelse av tekniske planer med lgsninger for vann, avlgp,
flomveier og annen teknisk infrastruktur. Traseer for teknisk infrastruktur skal samordnes
pa en rasjonell mate.

Det skal dokumenteres at planlagte tiltak ikke medfgrer fare for ras eller setninger i
planomradet eller gvrige omgivelser. Det skal gjennomfgres ngdvendige utvidete
grunnundersgkelser som er tilpasset planlagt tiltak. NVE’s retningslinjer ”"Planlegging og
utbygging i fareomrdder langs vassdrag” skal legges til grunn for videre geoteknisk
prosjektering.

Det skal dokumenteres at ngdvendige tiltak er iverksatt for & hindre at evt. forekomster av
forurensing i grunnen kan spres til omgivelsene eller fgre til helseplager for beboere eller
brukere av omradet. I omrader som er avgrenset pa plankartet som ”omrdde med fare for
forurensing” skal det gjennomfgres ngdvendige utvidete undersgkelser som er tilpasset
planlagt tiltak.

Ved sgknad om bygging av brygger eller andre tiltak i elva skal det legges fram
dokumentasjon som viser utstrekning av anlegg pa vannflate og forankring /
fundamentering pa elvebunnen.

Sgknad om a anlegge brygger eller andre tiltak i elva/pa elvebunnen skal godkjennes etter
Havne- og sjgfartsloven.
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2.10

Automatisk fredete kulturminner

Dersom det ved tiltak skulle dukke opp kulturminner ma arbeidet straks stanses. Dette i
samsvar med §8 1 Kulturminneloven av 9. juni 1978. Ved funn av kulturminner har
tiltakshaver ansvar for at de regionale kulturmyndighetene umiddelbart blir varslet.

Stgy
Tiltak i omradet skal planlegges i samsvar med de grenseverdier for stgy som er gitt i
”Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442)”

Radon

Bygning beregnet for varig opphold skal tilrettelegges for egnet tiltak i byggegrunn som kan
aktiveres nar radonkonsentrasjon i inneluft overstiger 100Bq/m3

Det skal sgrges for tilfredsstillende mekanisk ventilasjon i eksisterende bygninger, der
radonforebyggende tiltak i grunnen ikke lar seg gjennomfgre.

I bygninger beregnet for varig opphold skal konsentrasjonen av radon ikke overstige
100Bg/m3.

Tidligere § 2.7 Flomsikring er flyttet under pkt.8.3 Hensynssone A - flomfare

Elektromagnetiske felt
Elektriske anlegg skal planlegges pa en mate som gjgr at man unngar ungdig hgye verdier for
elektromagnetiske felt i bygninger og leke-/oppholdsarealer i planomradet.

Luftkvalitet
Luftinntak for ventilasjon skal legges minst 30m unna Brugata.

Energiforsyning
Ny bebyggelse skal ha vannbaret varmesystem som primer energikilde for oppvarming.



2.11  Universell utforming
Prinsipper for universell utforming skal legges til grunn for utforming og opparbeiding av
utomhusarealer, slik at disse kan brukes av alle mennesker, i sa stor utstrekning som mulig, og
uten behov for tilpassing og spesiell utforming. Bygninger som skal vere allment tilgjengelige
skal ogsa utformes etter UU-prinsipper. Minimum 50% av nye boliger skal ogsa utformes pa
denne maten.
Hensyn til universell utforming kan tillates fraveket dersom dette ikke lar seg gjennomfgre i
eksisterende bygg — for eksempel av hensyn til verneinteresser.

2.12  Arealer for lek og opphold
For nye boliger i planomradet skal det opparbeides ngdvendige felles leke- og
oppholdsplasser. Lekearealer kan tillates opparbeidet i gardsrom, takterrasser, grgntarealer,
gatetun og pa torg.
Krav i gjeldende bestemmelser til kommuneplanens arealdel mht. dimensjonering av m2
lekeareal / bolig i senteromrader skal legges til grunn for videre prosjektering av boliger:

Min. 25 m” til felles leke- og rekreasjonsareal.

Min. 6 m” uteoppholdsareal pa balkong, evt. 5 m” uteoppholdsareal i fellesomride pa bakken
eller pa felles terrasse. Felles uteoppholdsareal skal vere universelt utformet. Min. 30 % av
uteoppholdsarealene skal vare opparbeidet som sammenhengende grgntareal.

2.13 Forming og materialbruk i utomhusarealer
Golvflatene i uterom skal vare av god kvalitet og tilfredsstille krav til universell utforming.
De flatene som blir opparbeidet permanent skal ha belegg av en standard som er tilpasset
omgivelsene. Det skal ogsa arbeides med gjenbruk av elementer fra bygg som ma rives eller
bruk av elementer som har vart en del av tidligere produksjon.

2.14  Grgnnstruktur
Utomhusarealer i byggeomrader skal gis parkmessig opparbeiding.
Eksisterende vegetasjon i omradet skal bevares og pleies - der dette er hensiktsmessig og
forenlig med planlagt arealbruk. Det skal i forbindelse med byggesgknad redegjgres for
bevaring/fjerning av eksisterende vegetasjon. Kommunen kan kreve fysisk skjerming av
eksisterende treer i forbindelse med bygge- og anleggstiltak.

2.15 Parkering
Fglgende bestemmelser gjelder for opparbeiding av p-plasser i byggeomradene:

For forretnings- og kontorvirksombhet tillates maksimalt 1,25 p-plasser pr. 100m2 gulvflate.
Minimum 5% av p-plassene skal vere tilrettelagt for bevegelseshemmede (HC-parkering).
For boliger tillates bygging av maksimalt 1 p-plass/bolig og 0,5 gjesteplass/bolig.

Boliger og virksomheter kan opparbeide ngdvendige p-plasser utenfor eget byggeomrade.

1. Tomrade S1 tillates etablering av parkering pa terreng, som vist pa plankart.
Terrenget i omradet skal senkes, slik at p-plass korresponderer med inngang i tilstgtende
bygg i sgr. Terrengbearbeiding skal gjgres med hensyn til eksisterende ledningsnett i
omradet. Ved utbygging i omrade S1 kan parkeringsplasser opprettholdes i sokkel- /
kjelleretasje under nybygg.

2. Tomrade S2 tillates etablering av takparkering, som vist pa plankart og illustrasjon.
Det skal etableres kjgrerampe til tak fra gatetun GT3 — opp langs grense mot omrade S3.
Gesims pa bygg skal heves til en brystning som skjermer mot innsyn fra gateplan mot
takparkering.



3. Tomrade GT1 tillates etablering av kjellerparkering.
Kjellerparkering skal nas med forbindelse fra omrade S1 og / eller via rampe @st i S2.
4. Ttakt med utviklingen i planomradet kan det tillates ulike Igsninger for midlertidig og
permanent etablering av parkeringsplasser pa gatetun og i byggeomrader.
5. Det skal opparbeides sykkelparkering i tilknytning til nye boliger og ny
virksomhet. Sykkelparkering for kunder/besgkende skal fortrinnsvis anlegges nar
innganger.

§ 3 Byggeomrader for sentrumsformal, S1-S9

3.1 Arealbruk
Sentrumsomrader S1-S9 skal nyttes som angitt i bestemmelsenes §1.2.

3.2 Formingskriterier, nybygg
Ny bebyggelse skal ikke dominere den verneverdige bebyggelsen, men framsta i harmoni med
omgivelsene. Nybygg skal underordne seg i volum, materialbruk, detaljering og fargesetting —
og skal framsta med et moderne fasadeuttrykk.

33 Eksisterende bebyggelse
Bygningsmessige endringer pa eksisterende bebyggelse innenfor hensynssone C, kan bare
tillates etter at det er innhentet uttale fra regionale kulturvernmyndigheter.

34 Byggehgyder og utnyttelsesgrad

Pabygg og takterrasser kan aksepteres pa bakenforliggende , underordnende bygninger som S3 pa
vilkar at tiltakene ikke kan skade underliggende bygning. Pabygg skal plasseres slik at det oppnas en
god funksjonell og arkitektonisk helhet i forhold til eksisterende bygninger. Pabyggets fasadeliv skal
ligge bak eldre gesims. Det kan tillates takoppbygg for heisoppbygg, trapperom og ngdvendige
tekniske installasjoner inntil maks 2,5m over maks gesimshgyde. Takene skal vurderes som del av
omradets taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk.

Det kan tillates fglgende tomteutnyttelse (% BYA) og byggehgyder i sentrumsomradene:

OMRADE % BYA MAX. GESIMSH@YDE MAX. MOUNEH@YDE
S1 90% ct.+17,25/ct.+13,5% ct.+ 17,25/ct.+13,5%
S2 90% ct.+10,5%* ct.+10,5%*
S3 100% ct.+15,5/20,0%%* ct.+15,5/20,0%%*
S4 100% Ct.420,25%*%* ct.+20,25%***
S5 100% ct.+13,5 (navarende) ct.+18,0 (navarende)
S6 100% ct.+7,5/ct.+15,0%* ct.+7,5/ct.+19,0*
S7 90% navarende (varierer) navearende (varierer)
S8 (naverende) navarende (varierer) navearende (varierer)
S9 100% ct.+4,5 (navarende) ct.+5,5 (navarende)
S/T 100%(néavaerende) ct. + 8.0 (naverende) ct. + 8.0 (naverende)

* Min. 50% av bebyggelsen skal utformes med tilpasning til lavest angitte hgydebegrensninger .

o I S2 tillates bygging av trapp og heis med ngdvendig hgyde for a betjene boliger i S4. Det kan
ogsa tillates bygging av teknisk anlegg pa tak i omrade S2.



3.5

3.6

3.7

3.8

sksksk

skeskoskosk

I S3 tillates bygging av boliger som vist pa plankart - med max. hgyde ct.+20,0. @vrig
bebyggelse begrenses til ct.+15,5.

Ct. 20,25 gjelder ny boligetasje med hovedvolum som har max. 3,5m hgyde over eksisterende
takflate. For inntil 25% av boligetasjens areal kan det tillates takhgyde inntil 4,5m over
eksisterende takflate.

For takopplett, arker, heissjakter og tekniske anlegg kan det tillates avvik fra tillatte gesims- og
mgnehgyder.

Omrade S1

1.

Bebyggelse skal utformes i samsvar med prinsipplgsning vist pa plankartet, slik at
bebyggelsen understreker gatelgpet i Drangedalsvegen — og samtidig bidrar til a definere /
avgrense gatetun GT1 som et byrom.

Bebyggelsen i omrade S1 skal bygges over parkering i sokkeletasje / kjeller. Maksimalt
tillatt byggehgyde pa omrade S1 kan bare nyttes i gstre halvdel av omradet. I vestre
halvdel av omrade S1 skal laveste oppgitte hgydebegrensning vere styrende.

Planlagt bebyggelse i S1 skal ha gangatkomster fra fortau langs Drangedalsvegen og
Brugata. Inngangsplan for bebyggelse langs Drangedalsvegen skal ikke vare hgyere enn
ct.+3,5. Inngangsplan skal nyttes til publikumsrettet virksomhet.

Fra S1 kan det anlegges kjgreatkomst til planlagt kjellerparkering under omrade GT1.

Omrade S2

1.

AN

Bebyggelsen i pmrade S2 skal gis fasadebearbeiding med nye innganger og en generell

standardheving av det visuelle inntrykket av bygget. Gesims pa bygg skal utformes som
en brystning som skjermer takparkering mot innsyn fra gateplanet.

Det kan anlegges ny vertikalforbindelse med heis og trapp i sgrgstre hjgrne av omradet.
Det kan tillates etablering av teknisk anlegg pa tak i gstre del av omradet.

Det skal etableres atkomst til gkonomi-innganger bade i gstre og vestre del av S2.

Det skal etableres kjgrerampe til takparkering i sgrvestre del av omradet.

Det kan etableres atkomst til parkeringskjeller under omrade GT1 fra gstre del av S2.

Omrade S3

Regulert pabygg oppa eksisterende, flatt tak i vestre del av S3 tillates kun nyttet til
boligformal. Det tillates nye tilbygg med moderne fasadeuttrykk langs sgndre fasade pa
eksisterende bebyggelse.

Det kan tillates bygging av takopplett pa eksisterende saltak.

Omrade S4

1.

Bygningen representerer en av de verneverdige teglsteinsbygningene pa omradet og skal
bevares med sitt autentiske preg. Pabygg kan vurderes, men skal underordnes i form og
uttrykk. Pabyggets fasadeliv skal trekkes godt inn fra eldre gesims. Takhgyden pa
pabygg skal ikke overstige 3,5 m over eksisterende takhgyde. Pabygget kal gis en
dempet utforming, og skal ikke virke dominerende mot Brugata. Det skal ikke etableres
takterrasser mot Brugata.

Pabygg oppa eksisterende, flatt tak i omrade S4 tillates kun nyttet til boligformal.
Boligene kan gis atkomst via vertikalforbindelse i omrade S2. Felles, trygt leke- og
oppholdsareal for boliger tillates etablert pa eksisterende takflate.

Det tillates endring av eksisterende betongfasader mot torg T3, slik at bygning kan gis
ngdvendige isolerende egenskaper. Fasade skal ha et moderne uttrykk.




3.9

3.10

3.11

3.12

3.13

Omrade S5
Bygningen tillates ikke endret, men skal bevares i sin opprinnelige form og materialbruk. Det
tillates ikke endringer i eksisterende takflater.

Omrade S6

Nybygg i omradet skal gis et moderne arkitektonisk uttrykk. Det skal legges vekt pa at ny
bebyggelse bidrar til a skape et tiltalende bygningsmiljg og gode uterom. Max.. 50% av S6
skal ha bygg med mer enn en etasjes byggehgyde, slik at gvre etasjer i S3 fortsatt kan
opprettholde god utsikt mot elva.

De 3 eksisterende, hvite rastoffsiloene i omradet skal bevares. Siloene kan flyttes ut av
byggeomradet og/eller nzrmere kaikant, slik at de gis god eksponering mot elvelgpet.

Omrade S7

Verneverdig bebyggelse i omradet er vist med tykk strek pa plankartet. Denne bebyggelsen
skal sgkes bevart og eksponert i den videre utvikling av omradet.

Det kan tillates riving av eksisterende bygningsvolum med flatt tak, slik det framgar av
plankartet. @vrige bygningsvolum i omradet skal bevares.

Det tillates ikke vesentlige endringer av teglsteinsfasadene pa den verneverdige bebyggelsen,
men pa gvrig bygningsmasse kan det tillates fasadeendringer, tilbygg med mindre balkonger,
inngangspartier etc.

Det kan tillates bygging av takvinduer som ligger i plan med eksisterende takflater mot
sydvest.

Eksisterende kran utenfor fasade mot sydgst skal bevares.

Omrade S8

1. Bygningene i Porselensveien 44 skal bevares som kultur- og arkitekturhistorisk viktige
eksempler pa bygninger fra slutten av 1700-tallet i Porsgrunn. Bygningen i
Porselensvegen tillates ikke revet.

2. Ved utbedring eller reparasjon skal opprinnelige bygningsdeler i stgrst mulig grad tas
vare pa og gjenbrukes i sin rette sammenheng. Bygningenes eksterigr med hensyn til
malestokk, detaljering, materialbruk og fargesetting skal opprettholdes Det kan settes
krav til bruk av tradisjonelle materialer.

3. Tiltak som virker skjemmende, eller som kommer i konflikt med bevaringshensynet
tillates ikke.

4. Dersom et bygg skades eller gdelegges i brann kan det erstattes med nybygg. Det kan
settes som vilkar at ny bygning skal gjenoppfgres pa samme sted med samme kotehgyde
pa gesims- og mgnehgyde, takvinkel og mgneretning som det opprinnelige bygg. Videre
skal eksterigret gis en utforming som tilsvarer den opprinnelige bygningen med hensyn til
malestokk, form, detaljering, materialbruk og fargesetting, dersom det etter kommunens
skjgnn er ngdvendig for a bevare stedets opprinnelige karakter og miljgkvaliteter.

5. Fgr behandling av saker i Porselensveien 44 skal det innhentes faglig uttalelse fra
kulturminnevernet i fylket.

Omrade S/T - Sentrumsformal / Torg

1. Det kan tillates bygningsmessige endringer for a tilpasse bygningsmassen til ny bruk /
sambruk med tilstgtende bygningsmasse i Norrgna.

2. Det kan tillates riving av hele eller deler av bygningsmassen i omradet. Arealer som
frigjgres som fglge av riving skal opparbeides som torgareal.



§ 4 Vann- og avigpsanlegg , omrade VA1

4.1

Generelt

Omrade VAL skal nyttes til kommunaltekniske anlegg for vann- og avlgp.

Kommunen kan tillate at det i omrade VA1 etableres parkering for virksomheter i narheten.
Omrade VAL skal ha kjgreatkomst fra kjgreveg V2.

§ 5 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
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5.2

5.3

54

5.5

Generelt

1. Samferdselsanlegg skal opparbeides som vist pa plankartet.

2. Samferdselsanlegg skal opparbeides slik at de gir ngdvendig framkommelighet for ngd-
og nyttetrafikk.

3. Kommunale kjgretgy skal gis framkommelighet til kaifront mellom Porselensfabrikken
og Norrgna fabrikker slik at det kan tippes sng i elva.

Kjgreveger

Omrade V1 med langsgaende rabatter og fortau skal opprettholdes/opparbeides som offentlig
kjgreveg, slik det er vist pa plankartet.
Omrade V2 med langsgaende fortau og rabatt skal nyttes som allment tilgjengelig, privat veg.

Torg, T1-T5S

1. Torg skal opparbeides etter formingskriterier som angitt i bestemmelsenes pkt. 2.13, og
skal tilrettelegges for allmenn gangtrafikk, lek og opphold.

2. Torgarealer skal vare tilgjengelige for brgyting og ngd- / nyttetrafikk. Det tillates kjgring
over omrade T1. Det skal ellers ikke tillates motorisert ferdsel i torgomradene.

3. Torgarealer skal beplantes og utsmykkes pa en mate som bidrar til a gjgre omradene
attraktive for allmenn bruk. Kommunen kan ogsa tillate at deler av torgareal
opparbeides/tas i bruk i sammenheng med virksomhet i tilstgtende byggeomrade — for
eksempel i form av utendgrs servering, sykkelparkering, areal for lek, bygging av
overdekning for gangareal/inngangsparti etc.

4. Bryggekanten pa omradet T1, T2 og TS5 skal veare tilgjengelig for allmennheten.

Gatetun, GT1-GT4

1.

Gatetun skal vere allment tilgjengelige, og skal kunne nyttes av bade kjgrende og gaende.
Gatetun skal ha opparbeiding som bidrar til at kjgretgy holder lav fart. Det kan tillates
etablering av parkeringsplasser pa og under gatetun — i samsvar med Igsning vist pa
godkjent landskapsplan.

Gatetun skal opparbeides pa en mate som bidrar til a gjgre omradene attraktive for
allmenn bruk. Kommunen kan ogsa tillate at deler av gatetun opparbeides/tas i bruk i
sammenheng med virksomhet i tilstgtende byggeomrade — for eksempel i form av
utendgrs servering, sykkelparkering eller bygging av overdekning for gangareal /
inngangsparti etc.

Deler av gatetun skal opparbeides med beplantning og kan ogsa utstyres/mgbleres slik at
de innbyr til utendgrs opphold / lek.

Sykkelfelt



Langs sydside av Drangedalsvegen og vestside av Brugata skal det etableres 1,5m bredt
sykkelfelt, slik det er vist pa plankartet.

§ 6 Gronnstruktur

6.1 Generelt
Utomhusarealer i planomradet skal beplantes parkmessig.
Eksisterende vegetasjon i planomradet skal sa langt mulig bevares og pleies. Det skal i
forbindelse med byggesgknad redegjgres for bevaring/fjerning av eksisterende vegetasjon.
Det kan kreves fysisk skjerming av eksisterende traer for det gis tillatelse til bygge-
/anleggstiltak i omradet.

§ 7 Arealer i sjo

7.1 Smabatanlegg — omrade SA

1. Omradet utenfor eksisterende kaikant kan nyttes til etablering av smabat- og
gjestebrygger. Kommunen kan kreve at inntil 50% av nye batplasser / brygger skal
tilrettelegges for gjestetrafikk. Landskapsplan som fglger sgknad om tiltak skal vise bade
gjestebrygger og private batplasser.

2. Stengsel mot private batplasser kan tillates etablert nede pa brygge — ikke oppe pa
kaikanten.

3. Utforming av anlegg i omrade SA skal godkjennes av Havnemyndigheten.

7.2 Ferdselsomrade i sjg — omrade FS
1.  Omrade FS skal nyttes som allment tilgjengelig ferdselsomrade i sjg.
2. Det kan tillates etablering av kabelferge gjennom omrade FS. Utforming og plassering av
anlegg i omrade FS skal godkjennes av Havnemyndigheten.

§ 8 Hensynssoner

8.1 Hensynssone A - rasfare
Det skal dokumenteres at planlagte tiltak ikke medfgrer fare for ras eller setninger i
planomradet eller gvrige omgivelser. Det skal gjennomfgres ngdvendige utvidete
grunnundersgkelser som er tilpasset planlagt tiltak. NVE’s retningslinjer ”"Planlegging og
utbygging i fareomrdder langs vassdrag” skal legges til grunn for videre geoteknisk
prosjektering.

8.2 Hensynssone A — forurensingsfare
Det skal dokumenteres at ngdvendige tiltak er iverksatt for & hindre at eventuelle forekomster
av forurensing i grunnen kan spres til omgivelsene, -eller fgre til helseplager for beboere eller
brukere av omradet. Det skal gjennomfgres ngdvendige utvidete undersgkelser som er
tilpasset planlagt tiltak.

8.3 Hensynssone A — flomfare

1. Alle nye bygningskonstruksjoner, tekniske installasjoner etc., som ikke taler a settes under
vann, skal bygges hgyere enn NGO kote +2,6.
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Kommunen kan pa gitte forutsetninger tillate oppstart av ny virksomhet i eksisterende

bygningsmasse, som har gulvniva lavere enn kote +2,6 pa fglgende betingelser:

- Flomutsatte etasjer skal ikke nyttes til boligformal

- Nye elektriske anlegg skal planlegges og utfgres med hensyn til flomfaren

- Ved prosjektering ma det vurderes mulige bygningstekniske tiltak, som for eksempel
heving av gulv, for a redusere materielle skader.

For bygninger, som ligger under kote 2,6, anbefales det at det utarbeides en
beredskapsplan som minimum avklarer:

- Varsling

- Bruk av ressurser

- Evakuering

Grunneier skal forplikte seg til & informere leietakere/kjgpere av flomutsatte bygg om
flomfaren og behov for flomberedskap. Informasjonen om flomfare og behov for
flomberedskap, skal tinglyses, som heftelse, knyttet til de aktuelle eilendommene.

Hensynssone B — infrastruktur

Tiltak i henssynssone B skal planlegges i samrad med kommunen - med serlig hensyn til
infrastruktur i grunnen. Tiltak i omradet skal gjgres slik at det kommunens behov for atkomst,
drift og vedlikehold av kommunaltekniske anlegg ivaretas pa en god mate.

Hensynssone C — kulturvern

Fabrikkbygningene og fabrikkanlegget skal bevares som en kulturhistorisk viktig del av
nasjonal industrihistorie. I eksterigret skal bade hovedstruktur i det arkitektoniske uttrykket og
detaljeringen, sa som fasadelgsning, vinduer og dgrer, materialbruk og overflater
opprettholdes. De verneverdige bygningene, som er vist med tykk strek pa plankartet, tillates
bare utbedret under forutsetning av at eksterigret beholdes uendret, eller fgres tilbake til
opprinnelig utseende. Ved restaurering og / eller reparasjon av av eksterigret skal opprinnelige
materialer og elementer som vinduer, dgrer med mer bevares eller eventuelt erstattes av
kopier.

For bebyggelse som ikke er vist med tykk strek pd plankart kan det i stgrre grad tillates
tilbygg, pdbygg og fasadeendringer. Det forutsettes at av at nye tiltak gis utforming som
framstar i harmoni med omgivelsene. Pabygg, tilbygg og fasadeendringer skal underordne seg
eksisterende bygningsmiljp med hensyn til volumoppbygging, materialbruk, detaljering og
fargesetting. De nye tiltakene skal framstd med et dempet, moderne arkitektonisk uttrykk.

Alle sgknadspliktige tiltak skal forelegges den regionale kulturminneforvaltningen for uttale.

Hensynssone D — kulturvern

Regulert "henssynssone D”” omkring byggeomrade S8 innebzrer at bygninger og
utomhusareal i dette arealet skal behandles som om de er fredet. Fgr behandling av saker i
hensynssonen skal det innhentes faglig uttalelse fra kulturminnevernet i fylket.

Det kan legges til rette for allment tilgjengelig gangforbindelse over sgndre del av omradet —
mellom gatetun GT3 og GT4.



