Arkivsak: 19/13011
PlaniD: 839

Detaljregulering for Streamtangen, Brevik

PLANBESTEMMELSER

HIRINGSFORSLAG
Datert 17.08.2021, sist endret 19.11.2021 (i hht. vedtak UMB den 26.10.2021, sak 68/21)
Godkjent av bystyret <sett inn dato> i sak <sett inn sak>

1 GENERELT

1.1 Avgrensning av planomradet
Reguleringsbestemmelsene gjelder for regulert omrade som er vist med plangrense
i plankartet i malestokk <sett inn malestokk> datert <sett inn dato>

1.2 Hensikten med reguleringsplanen

Hensikten med planen er a legge til rette for en transformasjon av eiendommene gbnr. 83/196, 199 og
203 fra eksisterende industri- og kontorformal til en kombinasjon av kontor/tjenesteyting og boliger.
Det skal legges til rette for god trafikksikkerhet, gode forhold for barn, unge og myke trafikanter, og
allmenheten skal sikres tilgang til sjgfronten. Viktige kulturminneinteresser skal ivaretas.

Planen viderefgrer ogsa tilrettelegging for utbygging av boliger i 3 etasjes blokkbebyggelse og
parkeringsanlegg, samt hensyn til rasfare og verdifull/sarbar vegetasjon i skrenten over
Stremtangvegen / Torskebergvegen, jfr. reguleringsplan for Torskeberget, vedtatt 08.05.2014.

1.3 Arealformal (jfr. plan- og bygningsloven § 12-5)
Bebyggelse og anlegg (pbl § 12-5nr. 1)

o Frittiggende boligbebyggelse BF1-3
e Boligbebyggelse - konsentrert BB1-3
e Lekeplass/felles uteoppholdsarealer uT1-2
e Parkeringsanlegg for boliger PB1-3
¢ Kombinert formal: Bolig/kontor/tjenesteyting BKT

o Kombinert formal: Kontor/tjenesteyting KT1-4
o Kombinert formal: Bolig/tjenesteyting BT

e Privat smabatanlegg i sj@ f SB
o Renovasjonsanlegg f R

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

o Offentlig veg o_V1-5

o Kollektivholdeplass KH1-3

¢ Annen offentlig veggrunn o_AVG

o Offentlig gs-veg o GS

o Offentlig fortau o_F1-12
e Offentlig gangveg o GV1-2
e Torg oT

o Felles veg f V6-7

o Felles parkering fP
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o Offentlig havn o_HA1-2

¢ Navigasjonsinstallasjon o_NAV

e Privat kai K
Grgnnstruktur (pbl § 12-5 nr. 3)

e Park o _PA

e Naturomrade N1-3

e Turveg TV

Bruk og vern av sjg og vassdrag (pbl § 12-5 nr. 6)
e Bruk og vern av sjg og vassdrag kombinert med
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur / bryggevandring o_SK
e Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone o_SV
e Farled o FL
o Friluftsomrade i sjg og vassdrag o FSV

1.4 Hensynssoner (jfr. §§ 12-6 og 11-8)

Hensynssone a, byggeforbudssone H130
Hensynssone a, sikringssone frisikt H140_1-3
Hensynssone a, faresone ras H310 1
Hensynssone a, faresone flom H320 1
Hensynssone b, sone med szerlige krav til infrastruktur H430_1-3
Hensynssone ¢, bevaring naturmiljg H560_1-3
Hensynssone c, bevaring kulturmiljo H570_1-3
Hensynssone d, bandlegging etter kulturminneloven H730_1-6
1.5 Bestemmelsesomrader (jr. § 12-6) #1-2

2. FELLESBESTEMMELSER

2.1 Dokumentasjonskrav
2.1.1 Ved rammetillatelse

Overordnet landskapsplan
Far det kan gis rammetillatelse til tiltak skal det foreligge landskapsplan i malestokk 1:500.
Planen skal omfatte hele det aktuelle utbyggingsomradet med tilhgrende anlegg som felger av
rekkefglgebestemmelsene. Planen skal minimum vise overordna sammenhenger nar det gjelder:
e Plassering av bygningsvolumer og uteoppholdsareal
e Trygg skoleveg. Ved etappevis utbygging tillates midlertidig l@sning.
e Samferdselsanlegg
e Handtering av overvann

Teknisk plan
Far det kan gis rammetillatelse til tiltak skal det foreligge plan, godkjent av kommunen
v/ikommunalteknikk, for:
e Veg, vann og avlgp, inklusive overvannshandtering og flomveier pa terreng
o Trafikksikkerhet
¢ Renovasjon
¢ Utvendig belysning. For omrade BB2 og o_SK skal plan for utvendig belysning over-
sendes kystverket til uttalelse fgr den kan godkjennes i kommunen, jfr. pkt. 3.1.6 og 3.4.1.
e Listen er ikke uttemmende
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2.1.2 Ved igangsettingstillatelse

Detaljert landskapsplan
Far det kan gis igangsettingstillatelse il tiltak skal det foreligge detaljert landskapsplan i
malestokk 1:200. Planen skal minimum vise:
e Bebyggelses plassering og kotehgyde malsatt ved inngangsparti.
Utforming av utearealer herunder lekeplasser, terrengbehandling, stgttemurer, vegetasjon
Parkeringsplasser/-anlegg for bil, HC-parkering og sykkel.
Interne veger, adkomster, gangveger m/stigningsforhold.
Framfering av vann- og avlgpsledninger, stremforsyning og annen teknisk infrastruktur.
Tilkomst/oppstillingsplass for brann- og redningsbiler (der dette er ngdvendig mht.
remningsveier)
Midlertidig opparbeidelse av utearealer, inkl. parkering, ved utbygging i etapper.
e Tiltak for tilfredsstillende sikring av tilgrensende naturtyper og kulturminner, jfr.
hensynssoner, for & unnga skader pa disse i anleggs- og byggefasen.

For det kan gis igangsettingstillatelse skal det foreligge godkjent teknisk plan for kommunal-
teknisk infrastruktur. Det skal ogsa foreligge godkjenning/aksept for tilkomst/oppstillingsplass for
brann- og redningsbiler fra Porsgrunn brann- og feiervesen.

Far det kan gis igangsettingstillatelse skal det innenfor omradene BB1 og PB1-3 dokumenteres at
bygge- og anleggsfase gjennomfares i samsvar med norsk standard «NS 8141 — vibrasjoner og
stot», og i samsvar med «Korvetten Panorama — Vurdering av rasfare og sikringstiltak i forb. med
sprengning», datert 21.10.2009. Det skal dokumenteres at stgyforhold i utendgrs oppholdsareal —
og i fasader — ligger innenfor gjeldende grenseverdier.

2.1.3 Anleggsplan

For omradene BB2-3, KT2-4, BKT, o _T,f R ogf _p, samt veg, fortau- og gangvegarealer skal det
foreligge anleggsplan som dokumenterer ngdvendige tiltak for & ivareta trafikksikkerhet og
framkommelighet i og omkring planomradet i byggefasen.

2.2 Stoy og stov

Grenseverdiene gitt i tabell 3 i Retningslinje for behandling av sty i arealplanleggingen (T-
1442/2016) gjeres gjeldende for planen. For omrade BB2-3 og BKT gjelder egne bestemmelser
for stey, se pk.t 3.1.6, 3.1.7 og 3.1.9.

For anleggsperioden gjares tabell 4 i retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging (T-
1442/2016) gjeldende. Dersom anleggsperioden overstiger 6 uker gjares tabell 5 gjeldende.
Det skal utarbeides en vurdering av hvilke konsekvenser anleggsarbeidet vil ha mht. stav/
luftforurensning iht. kapittel 6.2 i retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-
1520) med plan for forebyggende tiltak som skal bidra til & redusere ulemper for omgivelsene i
form av stgy og stev i anleggsperioden.

2.3 Forurenset grunn
For omradene BB2-3, KT2-4, BKT, o_T,f R ogf P, samt veg-, fortau- og gangvegarealer,
gjelder fglgende vedr. forurenset grunn:

e Omradene skal kartlegges for grunnforurensning iht. forurensningsforskriften kapitel 2.
Kartleggingen skal gjiennomfgres i henhold til faringene som er gitt i Miljgdirektoratets
veileder «Helsebaserte tilstandsklasser for forurenset grunn, TA-2553/2009».

¢ Dersom det avdekkes overskridelser av normverdi skal det utarbeides tiltaksplan for de
planlagte arbeidene som skal sendes til godkjenning av Porsgrunn kommune, senest som
et ledd i sgknad om igangsettingstillatelse.
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e Hovis det pavises forurensede masser, skal det etter endt tiltak utarbeides sluttrapport med
beskrivelse av utfgrte arbeider og disponering av masser. Denne skal sendes til
forurensningsmyndigheten senest 3 mnd. etter at tiltak er utfgrt.

For samtlige omrader i sjg gjelder falgende vedr. forurenset grunn:

o Dersom det avdekkes sediment i omradet hvor terrenginngrep er planlagt, skal
sedimentene prgvetas iht. anbefalinger i Miljgdirektoratets veileder «Risikovurdering av
forurenset sediment, M-409/2015». Det skal opprettes dialog med Statsforvalteren i
Vestfold og Telemark for & avklare videre myndighetsforhold vedr. tiltak i sj@.

e Ved overskridelser av grenseverdi(-er) skal det giennomfgres en risikovurdering iht.
anbefalinger i Miljgdirektoratets veileder «Risikovurdering av forurenset sediment, M-
409/2015» bade mht. risiko for spredning, human helse og effekter pa gkosystemet som
vurderes mot miljgmal og eventuelle lokale akseptkriterier som er satt. Denne
risikovurderingen skal legge klare faringer for de videre planene for & sikre at prosjektet
ikke medfarer uakseptabel miljg- eller helseskade bade i og utenfor planomradet.

2.4 Grunnforhold

Ved sgknad om igangsettingstillatelse skal det foreligge geoteknisk vurdering. VVurderingen skal
dokumentere at terrengstabilitet blir ivaretatt.

2.5 Energibruk i bygg

Ved sgknad om tiltak skal miljgvennlige alternative energikilder/lasninger

utredes. Det skal redegjares for de vurderingene som er gjort for & oppna redusert energibruk,
klimagassutslipp og bruk av alternative, fornybare energikilder.

2.6 Renovasjon

Omrade BB1

Miljgstasjon for boligene i planomradet skal anlegges naer avkjgring mot Torskebergvegen. Ved
miljgstasjon skal det opparbeides tilfredsstillende mangvreringsareal for kommunal
renovasjonsbil.

Omrade BB2-3 og BKT

Renovasjonslgsning for boliger i omrade BB2-3 og BKT skal veere i form av dypoppsamling.
Plassering av miljgstasjoner for dypoppsamling skal avklares i samradd med kommune/
kommunalteknikk og renovasjonsselskap. Miljgstasjon tillates anlagt i byggeomrader.

2.7 Overvannshandtering
Overvann skal fortrinnsvis gis avlgp gjennom infiltrasjon i grunnen og dpne vannveier.

2.8 Fallulykker/utforkjering

Utomhusarealer og parkeringsanlegg langs fjellskrent over Torskebergvegen og Stremtangvegen
skal sikres med gjerde som forhindrer fallulykker og n@dvendige konstruksjoner for & hindre
utforkjgring.

2.9 Automatisk freda kulturminner

Om det viser seg farst mens arbeidet er i gang at det kan virke inn pa et automatisk fredet
kulturminne, skal Vestfold og Telemark fylkeskommune kontaktes og arbeidet stanses i den
utstrekning det kan bergre kulturminnet. Kulturminnemyndighetene avgjgr snarest mulig — og
senest innen 3 uker — om arbeidet kan fortsette og vilkarene for det. Fristen kan forlenges nar
seerlige grunner tilsier det (jf. Kulturminneloven § 8 andre ledd).
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3. BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

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

3.11

Hoyder og utnytting

Fellesbestemmelser for byggeomradene

Formalsgrenser gjelder som byggegrenser der byggegrenser ikke er vist pa plankartet. For
byggeomradene gjelder falgende bestemmelser for hayder og utnytting:

Omrade Maks. manehgyde Maks. gesimshayde BYA
BF1-3 9,0m 6,5m 40 %
BT 9,0m 6,5m 50 %
Mgne- og gesimshgyde maéles i forhold til ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
Omréde Maks. gesims- og mgnehgyde BYA
BB1 Kote +45,0 a) 75 %
PB1 Kote +40,0 / +41,5b) 75 %
PB2 Kote +38,5 35 %
PB3 25 % c)
Sone 1: Kote +29,5 ¢)
BB2 Sone 2: Kote +26,0 c) 40 %
Sone 3: Kote + 31.5 ¢)
BB3 Kote +20,5 d) 40 %
KT2 Sone 1: Kote +20,0¢)f) 65 %
Sone 2: Kote +23,0 ¢)
BKT Sone 1: Kote +27,5¢)f) 60 %
Sone 2, sgndre halvdel: Kote +23,0 ¢)
Sone 2, nordre halvdel: Kote +24,0/ 27,0 ¢)
KT3 Kote +19,5¢) 70 %
KT4 Kote +19,5¢) 50 %
a) Det kan tillates avvik fra regulerte hgydebegrensninger for brystning/rekkverk og trappe- og

b)
c)

d)

e)

f)

Parkering

heishus til takterrasse oppa eksisterende bygg. Hovedform og hayder pa eksisterende bygning
skal ellers opprettholdes.

Laveste hgyde gjelder for hoveddel av p- anlegg, inkl. brystning. Sterste hayde gjelder for
garasje/carport pa gvre plan.

Det tillates at tekniske installasjoner pa inntil 15 % av takflaten kan stikke inntil 1,8 m over angitt
gesims- og mgnehgyde. Slike installasjoner skal vaere min. 2 m tilbaketrukket fra fasadeliv.
Bebyggelse over kote +18,0 skal vaere min. 1,0 m tilbaketrukket fra byggegrense mot o_V3. Det
tillates at tekniske installasjoner pa inntil 15% av takflaten kan stikke inntil 1,8 m over angitt
gesims- og mgnehgyde. Slike installasjoner skal veere min. 2 m tilbaketrukket fra fasadeliv.
Bebyggelse over kote +24,0 skal vaere min. 1,5 m tilbaketrukket fra formalsgrense mot o_V5.
Det tillates at tekniske installasjoner pé inntil 15% av takflaten kan stikke inntil 1,8 m over angitt
gesims- og mgnehgyde. Slike installasjoner skal veere min. 2 m tilbaketrukket fra fasadeliv.
Qverste etasje mot o_T skal vaere min. 0,25 m inntrukket fra fasadeliv.

Det settes falgende krav til etablering av p-plasser:
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Bolig:

Skal veere i trad med de til enhver tid gjeldende parkeringskrav fastsatt i kommuneplanens
arealdel der dette ikke er naermere spesifisert i bestemmelsene for de enkelte omradene. Det
skal legges til rette for faringsveger og plass for elektrisk infrastruktur for ladeanlegg til elbil.

Andre formal:
Type virksomhet Grunnlag Bilparkering, maks. Sykkelparkering, min.

Kontor/tjenesteyting 100 m2 BRA 2,0 2,0

Sykkelparkering:
e Sykkelstativene skal vaere fastmontert og av god kvalitet, og det ma vaere mulig & lase
bade ramme og ett hjul
o Det skal legges til rette for lademulighet for bl.a. elsykkel.
¢ Minst 50% skal veere under tak.

Uterom for bolig

Minimumskrav til uteoppholdsareal for boliger i blokkbebyggelse er 30 m2 pr. boenhet, eller per.
100 m2 BRA. Min. 50% av dette skal veere til felles bruk (inkl. lekeplass). Arealet skal ligge pa
terrengniva og vaere kompakt og sammenhengende.

Minimumskrav til uteoppholdsareal for boliger i rekkehusbebyggelse er 60 m2 pr. boenhet, eller
per. 100 m2 BRA. Sammenhengende areal pr. boenhet, eller pr. 100 m2 BRA boligformal, skal
vaere minimum 5x5 m. Areal av uterom pr. boenhet, eller pr. 100 m2 BRA boligformal som skal
veere til felles bruk (inkl. lekeplass), skal vaere minimum 25 m2. Arealet skal ligge pa terrengniva
og veaere kompakt og sammenhengende.

Felles leke- og uteoppholdsareal skal legges til omrader skjermet for trafikk og forurensning.
Arealene skal ikke ha stgyniva som overskrider Lden 55 dB, skal skjermes mot vanlig vindretning
og ha sol pa minst halvparten av arealet kl. 15 varjevndagn. Felles uterom skal ha grgnt preg.

3.1.2 Byggeomrade for boliger, frittliggende enebolighebyggelse, BF1-3
Omrade BF1-3 skal opprettholdes som omrade for frittliggende smahusbebyggelse. Boligene skal
ha symmetriske saltak. Nybygg skal tilpasses gvrig bebyggelse, se ogsa pkt. 4.7.1.

3.1.3 Byggeomrade for boliger i blokkbebyggelse, BB1

Arealbruk
Omradet skal nyttes til bygging av boliger i form av blokkbebyggelse med tilhgrende anlegg, slik
det framgar av plankartet. Boder og miljgstasjon kan tillates anlagt utenfor regulert byggegrense.

Utforming av bygg

Bygninger skal gis en samordnet, harmonisk og moderne arkitektonisk utforming. Det skal
etableres balkonger/terrasser utenfor fasader pa eksisterende bygning nord i planomradet. Det
kan ogsa tillates etablering av takterrasse oppa sgndre halvdel av takflate pa eksisterende

bygning.
Ny boligblokk skal ha flatt tak eller slakt hellende pulttak.

Ethvert byggetiltak ma prosjekteres og utferes slik at det ikke fremstar dominerende i landskapet,
men tar hensyn til silhuettvirkning og fjernvirkning. Bygningene skal ha en variasjon i utforming og
struktur, der bygningsvolumene splittes opp og fremstar med varierende takhgyder. Utfgrelsen
skal vaere pa en slik mate at den kan tilfgre stedet nye visuelle kvaliteter med seerlig vekt pa
fasadeuttrykk og materialvalg. Fasader skal utfgres i ikke-reflekterende materialer.
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Parkering:
Bolig skal minimum ha 1 biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg i omrade PB2 eller PB3.
Det tillates ikke etablering av p-plasser i omrade BB1.

3.1.4 Lekeplass/felles uteoppholdsarealer, UT1-2

Omrade UT1

Omrade UT1 skal gis parkmessig opparbeiding, og nyttes som felles leke- og oppholdsareal for
boligene i planomradet. Innenfor UT1 skal et areal pa minimum 250 m2 tilrettelegges for allsidig
lek og opphold — med seerlig hensyn til barn i aldersgruppe 1-7 ar. Det tillates bygging av
klatrestativ, husker og annen type lekeapparater / utendars meblering i omradet. Private
uteplasser for boliger i omrade BB1 kan anlegges i gstre del av omrade Lek 2. Uteplassene skal
ikke ha dybde stgrre enn 3,5 m — malt fra veggliv pa eksisterende bygning.

Omrade UT2
Omrade UT2 skal opparbeides og tilrettelegges som felles utendgrs sitteplass og utsiktspunkt for
boligene i planomradet. Arealet skal gis parkmessig opparbeiding og utemgblering.

3.1.5 Parkeringsanlegg for boliger, PB1 — PB3

Arealbruk

Omradene PB1-3 skal nyttes til etablering av parkeringsanlegg og tilhgrende mangvreringsareal.
P-plasser skal betjene boliger i planomradet og boliger/virksomhet i Korvetten. Parkeringsanlegg
skal ha kjgreadkomst fra Torskebergvegen som vist pa plankartet. Det kan anlegges direkte
gangforbindelse mellom parkeringsanlegg og fortau langs Torskebergvegen. Det skal bygges
tilstrekkelig robust brystning/rekkverk som forhindrer utforkjering fra parkerings- og
mangvreringsareal i omradene.

Omrade PB1

Parkeringsanlegg i omrade PB1 skal bygges som en flat dekkekonstruksjon over to plan. Det
tillates etablert carport/garasjer som lette konstruksjoner i ytterste rekke mot @st av gvre plan.
Parkeringsanlegget og carport/garasjer skal plasseres innenfor regulerte byggegrenser.

Omrade PB2

| omrade PB 2 tillates oppfering av carporter/garasjer pa eksisterende terrengniva. Kjgrerampe
for PB 1tillates ogsa bygget i omradet. Bygg/konstruksjoner skal plasseres innenfor regulerte
byggegrenser.

Omrade PB3
Omrade PB3 skal nyttes til opparbeiding av felles, utendars gjesteparkering for boligene i omrade
BB1.

3.1.6 Byggeomrade for boliger i blokkbebyggelse, BB2

Arealbruk

Innenfor omrade BB2 tillates oppfart konsentrert boligbebyggelse i form av blokkbebyggelse.
Omradet er delt i tre soner med tilhgrende heydebestemmelser. Parkeringskjeller under bakken
regnes ikke med for areal som stikker inntil 1,0 meter over eksisterende terreng.

Utforming av bygg

Bebyggelsen skal utformes som 3 bygg, med min. 8 meter mellom hvert bygg. Det skal sikres
kvalitet i arkitektur. Nye tiltak skal utformes med variasjon i fasadeuttrykk innenfor rammen av en
tydelig helhet.
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Lekeplass

Innenfor BB2 skal det opparbeides felles smabarnslekeplass som skal vaere for beboerne i BB2.
Lekeplassen skal ligge sentralt i omradet og ikke lengre enn 50 m fra boenhet. Den kan deles i to
adskilte omrader. Hver lekeplass skal ha et areal pa min. 150 m2. Samlet skal lekeplassene ha et
areal pa min. 6 m2 pr. bolig innenfor BB2. Lekeplassen skal opparbeides for barn opp til 7 ar, og
skal minimum inneholde 3 lekeapparater/funksjoner i tillegg til sandkasse og sittebenk.
lllustrasjonsplan, datert 02.06.2021, skal vaere fgrende for plassering og utforming av felles leke-
og uteoppholdsarealer.

Stoy
Hovedvekten (minst halvparten) av alle oppholdsrom, inkl. minst 1 soverom, skal ha minst 1
luftevindu utenfor gul st@ysone. «Utenfor gul staysone» defineres her som:

o Stille side av bygg

o Lokalt skjermet volum

¢ Innglasset volum

Utelys
Plassering og utforming av utelys innenfor omrade BB2 skal gjgres i samrad med Kystverket av
hensyn til skipstrafikken.

3.1.7 Byggeomrade for boliger i rekkehusbebyggelse, BB3

Arealbruk
Innenfor omrade BB3 tillates oppfert konsentrert smahusbebyggelse/rekkehusbebyggelse.
Boligene skal ha adkomst fra o_V5. Det tillates ogsa en felles innkjgring fra o_V3.

Utforming av bygg

Det skal sikres kvalitet i arkitektur. Nybygg skal utformes med et formsprak, material- og
fargebruk som tilpasser seg omradets bygningsmilijia med smaskala trehus. Nye tiltak skal
utformes med variasjon i fasadeuttrykk innenfor rammen av en tydelig helhet.

Lekeplass

Innenfor BB3 skal det opparbeides felles smabarnslekeplass som skal veere for beboerne i BB3.
Lekeplassen skal ligge sentralt i omradet og ikke lengre enn 50 m fra boenhet. Lekeplassen skal
ha et areal pa min. 150 m2 og min. 6 m2 pr. bolig. Lekeplassen skal opparbeides for barn opp til
7 ar, og skal minimum inneholde 3 lekeapparater/ funksjoner i tillegg til sandkasse og sittebenk.
lllustrasjonsplanen skal veere farende for plassering og utforming av felles leke- og
uteoppholdsarealer.

Stoy
Hovedvekten (minst halvparten) av alle oppholdsrom, inkl. minst 1 soverom, skal ha minst 1
luftevindu utenfor gul stgysone. «Utenfor gul steysone» defineres her som:

e Stille side av bygg

e Lokalt skjermet volum

¢ Innglasset volum

3.1.8 Byggeomrade for kontor/tjenesteyting, KT1-4

KT1
Omradet KT1 omfatter de fredete bygningene pa Brevik nedlagte jernbanestasjon. | omrade KT1
tillates felgende typer virksomhet/arealbruk:

e Tjenesteyting, kontor, forsamling, bevertning
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KT2-4
| omrade KT2-4 tillates falgende typer virksomhet/arealbruk:
o Tjenesteyting, kontor, forsamling

Det skal sikres kvalitet i arkitektur. Nye tiltak skal utformes med variasjon i fasadeuttrykk innenfor
rammen av en tydelig helhet.

Ved utforming av ny bebyggelse i KT2 skal naerheten til det freda stasjonsanlegget ved Brevik
stasjon og torget o_T vektlegges. Mot parken o_P og mot torget o_T skal bebyggelsen utformes
med fasader som i material- og fargebruk spiller sammen med den freda stasjonsbygningen.

Det tillates at bebyggelsen i KT2, sone 1 krager ut over formalsgrense mot SK med inntil 6,0 m
over kote +10,0. Utkragingene skal veaere oppdelt, og veere maks. 16,0 m brede, og med min.
16,0 m mellom utkragingene.

3.1.9 Byggeomrade for bolig/kontor/tjenesteyting, BKT
| omradene tillates fglgende typer virksomhet:

e Boliger

¢ Tjenesteyting, kontor, forsamling

Det skal sikres kvalitet i arkitektur. Nye tiltak skal utformes med variasjon i fasadeuttrykk innenfor
rammen av en tydelig helhet.

Bebyggelse i sone 1 skal bebygges med min. 3 bygg, med min. 8 meter mellomrom mellom hvert
bygg. Det tillates at bebyggelsen krager ut over byggegrensen mot vest over kote +14,0, men
ikke utenfor formalsgrense mot naturomrade N3.

Bebyggelse i sone 2 skal bebygges med min. 2 bygg, med min. 8 meter mellomrom.
Mellomrommet mellom byggene i sonen skal overlappe med ett av mellomrommene i sone 1 med
min. 6,0 meter.

Utforming av bygg

Ved utforming av bebyggelsen i sone 2 skal naerheten til det freda stasjonsanlegget ved Brevik
stasjon og torget o_T vektlegges. Bebyggelsen skal bygge opp under den planlagte
kvartalsstrukturen. Mot stasjonsomradet KT1 og mot torget o_T skal bebyggelse utformes med
fasader som i material- og fargebruk spiller sammen med den freda stasjonsbygningen.

Lekeplass

Ved utbygging av boliger i BKT skal det opparbeides felles smabarnslekeplass innenfor omrade
BKT som skal vaere for beboerne i dette omradet. Lekeplassen skal ligge sentralt i omradet og
ikke lengre enn 50 m fra boenhet. Lekeplassen(e) skal ha et areal p& min. 150 m2 og min. 6 m2
pr. bolig. Lekeplassen skal opparbeides for barn opp til 7 ar, og skal minimum inneholde 3
lekeapparater/funksjoner i tillegg til sandkasse og sittebenk. lllustrasjonsplanen skal veere
ferende for plassering og utforming av felles leke- og uteoppholdsarealer.

Stoy
Hovedvekten (minst halvparten) av alle oppholdsrom i bolig, inkl. minst 1 soverom, skal ha minst
1 luftevindu utenfor gul steysone. «Utenfor gul staysone» defineres her som:

e Stille side av bygg

e Lokalt skjermet volum

¢ Innglasset volum
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3.1.10 Byggeomrade for bolig/tjenesteyting BT
Omradet opprettholdes som omrade for forsamlingslokale. Omradet tillates ogsa bruksendret til
boligformal.

Nybygg skal tilpasses @vrig bebyggelse, se ogsa pkt. 4.7.1.

3.1.11 Smabatanlegg i sje f_SB

| omrade f_SB tillates etablering av privat bryggeanlegg med plasser for inntil 16 smabater. Ved
sgknad om etablering av bryggeanlegg skal det foreligge ngdvendige tillatelser iht.
forurensningsloven og havne- og farvannsloven

Bryggeanlegget skal veere flytende anlegg, forankret til bunnen. Anlegget skal ha adkomst fra
omrade SK. Det skal dokumenteres at anlegget er dimensjonert for aktuell bglgepakjenning fra
vind og skipstrafikk pa stedet.

Drift og vedlikehold

Batplasser skal eies, benyttes og driftes av beboere i planomradet. Batopptak/-utsetting, opplag
og batpuss tillates ikke i smatbatanlegget eller i planomradet for gvrig. Det tillates ikke etablert
servicefunksjoner som drivstoffpumper, toalettanlegg ell. | tilknytning til omradet.

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

3.21 Offentligvego_V
o_V er offentlig kjgreveg.

3.2.2 Offentlig gs-veg o_GS
Offentlig gang/sykkelveg o_GS skal opparbeides som vist pa plankartet, og skal vaere en del av
offentlig vegareal.

3.2.3 Offentlig fortau o_F1-12
Offentlig fortau o_F skal opparbeides som vist pa plankartet, og skal vaere en del av offentlig
vegareal.

Ved opparbeidelse av fortau i Torskebergvegen/Streamtangvegen og fjellsikring i tilgrensende
naturomrade N1 skal det tas hensyn til naturverdiene i omradet. Ved inngrep i naturverdiene
langs Strgmtangvegen skal disse gjgres s sma som mulig, og gjenvaerende naturomrader skal
restaureres for a erstatte arealene som gar tapt gjennom flytting av sarbare arter og fijerning av
traer, busksjikt og fremmede arter. Arbeidene skal utfares i samrad med botaniker. Hogstavfall
skal fiernes fra lokaliteten. Se ogsa pkt. 4.5.

3.2.4 Offentligtorgo_T

Offentlig torg skal opparbeides som neerlekeplass pa min. 1000 m2 med en utforming som
inviterer til lek, aktivitet og uteopphold for alle aldersgrupper, med leke- og aktivitetsapparater for
store og sma barn, voksne og eldre, sittemgabler og beplantning. Det skal legges vekt pa
utforming som inviterer til opphold, rekreasjon og sosialt samvaer med frodig beplantning,
oppdeling i ulike soner osv. Torget skal ogsa vaere forbindelse mellom fortau o_F8 og
bryggevandring SK, samt mellom omradene KT2 og BKT.

Torget skal opparbeides i trad med kommunens krav (utomhusnormal).
3.2.5 Offentlig gangveg o_GV1-2

Offentlig gangveg o_GV1-2 skal veere offentlige gangforbindelser. o_GV2 skal vaere offentlig
gangforbindelse mellom bryggevandringen o_SK og fortau o_F8.
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3.2.6 Felles vegf V6-7
Felles veg f_V6 skal veere felles adkomstveg for eiendommen gbnr. 83/14, samt for BKT.

Felles veg f V7 skal vaere felles adkomstveg for omrade BB2.

3.2.6 Felles parkering f_P
Felles parkering f_P skal vaere for beboere og besgkende i omrade BB3.

3.2.7 Offentlig havnh o_HA1-2
e Omrade o _HAA1 er del av havneomradet for Grenland Havn IKS.
¢ Innenfor omrade o_HAZ2 skal det etableres en offentlig tilgjengelig gangforbindelse
mellom bryggevandring o_SK og offentlig veg o_V4.

3.2.8 Navigasjonsinstillasjon o_NAV
Omrade o_NAV er eksisterende fyrlykt.

3.29 Privat kai K
Omrade K er eksisterende privat kai for omrade KT3. Kaien tillates ikke overbygd med
bebyggelse eller takkonstruksjoner.

3.2.10 Energiforsyning

Eksisterende nettstasjon for stramforsyning ma flyttes senest ved opparbeidelse av torgo_T.
Nettstasjon skal ligge pa bakkeplan og skal ha kjgreadkomst. Nettstasjon kan integreres i
bygningsmasse eller vaere frittliggende. Nye Igsninger for stremforsyning skal utformes i samrad
med energiselskapet.

Det skal dokumenteres at nettstasjon ikke vil generere magnetfelt med beregnet verdi sterre 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.

3.3 Gronnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

3.3.1 Parko_PA
Omrade o_PA er parken ved den nedlagte jernbanestasjonen. Parken er del av det fredet
stasjonsanlegget, se ogsa pkt. 4.7.1.

3.3.2 Naturomrade N1-3
Omradene skal opprettholdes som naturomrader. Se ogsa pkt. 4.6.

3.3.3 Turveg TV
Omrade TV er del av nedlagt jernbanelinje. Traseen skal opprettholdes som turvegtrase.

3.4 Bruk og vern av sjo og vassdrag (§12-5 nr. 6)

3.41 Bruk og vern av sjo og vassdrag kombinert med samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur o_SK / bryggevandring

Innenfor o_SK skal det etableres bryggeanlegg/bryggevandring som gir sammenhengende
forbindelse mellom o_V4, gjennom HA2, og torg o_T. Arealene skal veere offentlige. Anleggene
skal opparbeides med helhetlig utforming og med materialbruk med hgy slitestyrke og varighet i
en bredde pa min. 3,0 meter. Det skal dokumenteres at anlegget er dimensjonert for aktuell
balgepakjenning fra vind og skipstrafikk pa stedet.
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Der bryggeanlegget ligger utenfor omrade N2 skal det plasseres mellom kote +1,0 og kote +1,5,
og pa en slik mate at viktige naturtyper innenfor hensynssone H560_3 blir minst mulig bergrt.

Plassering og utforming av utelys innenfor omrade SK skal gjares i samrad med Kystverket av
hensyn til skipstrafikken.

3.4.2 Friluftsomrade i sjg og vassdrag o_FSV
Innenfor omrade o_FSV tillates etablert offentlig bryggeanlegg. Anlegget skal tilrettelegges for
opphold og rekreasjon.

Anlegget skal veere flytende anlegg, forankret til bunnen. Det skal dokumenteres at anlegget er
dimensjonert for aktuell bglgepakjenning fra vind og skipstrafikk pa stedet.

4. BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER
4.1 Sikringssone veg (§ 11-8 a) sone H130

Innenfor hensynssonen tillates ikke oppfaring av bygninger uten sgknad til vegmyndigheten.

4.2 Sikringssone frisikt (§ 11-8 a) sone H140_1-3

| regulerte frisiktsoner tillates ikke oppfering av gjerder, hekker eller andre sikthindringer med
hgyde mer enn 0,5 m over niva pa tilstatende veg.

4.3 Faresone ras (§ 11-8 a) sone H310

Sprengningsarbeider skal gjennomfgres med «forsiktig sprengning» - i samsvar med norsk
standard «NS 8141 — vibrasjoner og stgt», og i samsvar med «Korvetten Panorama — Vurdering
av rasfare og sikringstiltak i forb. med sprengning», datert 21.10.09.

Fijellsikringsarbeid skal anvises av ingenigrgeolog og utfgres av personell med ngdvendig
kompetanse. Utfarte sikringsarbeider skal inspiseres hvert 10. ar. Grunneier har ansvar for at
inspeksjon blir utfart. Fjellsikring skal i hvert enkelt tilfelle ogsa avklares med Statsforvalteren i
Vestfold og Telemark (miljgvernavdelingen).

4.4 Faresone flom (§ 11-8 a) sone H320

Det tillates ikke ny bebyggelse innenfor faresonen. Omradet skal kunne lede flomvann fra
ovenforliggende terreng og ut til sjgen.

4.5 Sone med sarlige krav til infrastruktur (§ 11-8 b) sone H430_1-3
Omrade innenfor hensynssonen tillates ikke utbygd fer bystyret har gjort vedtak i sak om
jernbaneframfaring til Brevik stasjon. Dersom et slikt vedtak innebeerer at det skal legges til
rette for jernbane til Brevik stasjon, ma utbygging innenfor hensynssonen vurderes pa nytt.
Hensynssonene gjelder for omrade KT2 sone 2, BKT sone 2 og deler av KT4.

4.6 Bevaring av naturmiljo (§ 11-8 c), sone H560_1-3

Eksisterende vegetasjon i omradet skal bevares. Gjengroing av omrader med apen grunnlendt
kalkmark skal forhindres gjennom manuell rydding av busker og traer. Slik rydding skal gjeres i
samrad med botaniker for & hindre fierning av sjeldne treer som grenmarasal og svartmispel.
Fremmede arter skal fjernes.

Bunkersanlegget i sone 560_3, som bestar av to bunkerser, Igpegrav og forankring for
piggtradsperringer fra 2. verdenskrig, skal bevares og tillates ikke fijernet eller endret. Vedlikehold
og reparasjon skal gjgres med opprinnelig type materialbruk.
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4.7 Bevaring av kulturmiljo (§ 11-8 c), sone H570_1-3

471 Hensynssone H570_1-2

Bebyggelsen som er vist med tykk strek pa plankartet skal bevares og tillates ikke revet. Ved
utbedring, reparasjon og vedlikehold skal bygningenes utvendige karakter, det vil si form,
materialbruk og detaljering, opprettholdes, eller tilbakefares til opprinnelig tilstand pa dokumentert
grunnlag.

Tilbygg og andre fasadeendringer kan tillates dersom de i st@rrelse og form er underordnet, og i
detalj tilpasset, bygningens opprinnelige stil. Innvendig kan bygninger oppgraderes i trdd med
moderne funksjonskrav.

Alle nybygg, herunder garasjer og uthus, skal tilpasses den gvrige bebyggelsen pa eiendommen
nar det gjelder stgrrelse, hayder, takvinkel, takform, materialvalg, utforming og fargesetting.

Ved brann eller annen uopprettelig skade skal stedegen historisk byggeskikk og kvalitet i
utforming av ny bebyggelse falges. Med stedegen historisk byggeskikk menes tilpasning til
omradets seerpreg med hensyn til utnyttelsesgrad, plassering pa tomt, hgyde, volum, variasjon,
rytme, takform, detaljering, farge- og materialbruk. Med kvalitet menes materialer med varighet,
tilpasset formgivning, bygningsteknisk detaljering og god handverksmessig utfarelse.

4.7.2 Hensynssone H570_3

Hensynssonen omfatter en varpering fra seilskutetiden. Den er vist med sikringssone med radius
pa 3,0 meter. Varperingen skal bevares og tillates ikke fiernet eller endret. Innenfor sikringssonen
tillates ikke terrenginngrep som kan fare til skade pa kulturminnet. Kulturminnet tillates ikke
tildekket.

4.8 Bandlegging etter kulturminneloven (§ 11-8 d), sone H730_1-6

48.1 Sone H730_1
Hensynssonen omfatter omradet som er fredet etter kulturminneloven (ID 87662). Fredningen
omfatter stasjonsbygningen uthuset, parken, minneplaten og deres omgivelser.

| hensynssonen skal det ikke foretas inngrep i bygninger, vegetasjon, terreng eller annen aktivitet
som kan skade, eller pa annen mate utilbarlig skjemme kulturminnet eller fremkalle fare for at
dette kan skje. Stasjonsanlegget har egne fredningsbestemmelser.

4.8.2 Sone H730_2-6

Hensynssonene omfatter automatisk fredete kulturminner i sjg. Inngrep i grunnen eller andre
tiltak som kan virke inn pa de automatisk fredete kulturminnene innenfor hensynssonene er ikke
tillatt uten etter dispensasjon fra kulturminneloven. Sgknad skal sendes regional kulturminne-
forvaltning i god tid fgr arbeidet er planlagt igangsatt.

5. BESTEMMELSER TIL BESTEMMELSESOMRADER
5.1 Omrade #1

Innenfor omrade KT2 skal det innpasses en apen passasje i min. 8 m bredde mellom sone 1 og
sone 2. Passasjen skal gi allmenn tilgjengelighet fra gangveg (o_GV2) til torg (o_T) og sikre
fremkommelighet for utrykningskjgretey. Passasjen tillates ikke overbygget. Passasjen tillates
opparbeidet som uteareal tilknyttet eventuelle publikumsfunksjoner i tilstgtende bebyggelse. |
passasjen tillates etablert gatemagblement, vegetasjon, adkomst til bebyggelsen, samt
oppstillingsplass for varelevering/hente- og bringetjenester. Passasjen skal belyses.
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5.2 Omrade #2

Innenfor omrade BKT skal det innpasses en apen passasje i min. 8 m bredde mellom sone 1 og
sone 2. Passasjen skal gi allmenn tilgjengelighet fra torg o_T til felles veg f_V6 og sikre
fremkommelighet for utrykningskjgretgy. Passasjen tillates ikke overbygget. | passasjen tillates
etablert gatemgblement, vegetasjon, adkomst til bebyggelsen, samt oppstillingsplass for
varelevering/hente- og bringetjenester. Passasjen skal belyses.

6. REKKEFOLGEBESTEMMELSER
6.1 Igangsettingstillatelse

For farste igangsettingstillatelse gis skal det veere etablert gangadkomst gjennom planomradet
(0_GS) mot turvegen (TV).

6.2 BB1

Far det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest skal tilhgrende utomhusarealer med
terrengbehandling, kjgreadkomst, tekniske anlegg, parkering, utenders opphold- og lekearealer,
beplantning og mablering veere ferdig opparbeidet. Ved behov for egen oppstillingsplass for
brann- og redningsbiler skal disse veere skiltet.

6.3 BB2-3
For det kan gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest skal felgende veere ferdig opparbeidet i
samsvar med detaljert landskapsplan:

e Smabarnslekeplass for hvert omrade i henhold til areal- og funksjonskrav

o Offentlig veg o_V4, fortau o_F6, o_F7 og tilhgrende annen veggrunn

e Bryggevandring o_SK fra o_HA2 til gangveg o_GV2, inkl. offentlig gangforbindelse
gjennom o_HAZ2.

e Fortau langs BB3 som vist pa plankartet (del av o_F8).

e Gangveg o_GV2.

e Torgo_T. Ved etappevis utbygging tillates at istedenfor opparbeidelse avtorgo T
etableres en midlertidig aktivitetsplass innenfor omrade BB3 og/eller KT2. Denne skal
veere for alle aldersgrupper, med leke- og aktivitetsapparater for store og sma barn,
voksne og eldre, sittemgbler og beplantning.

e Fortaui Torskebergvegen o_F4.

Offentlig gs-veg o_GS og fortau i krysset Streamtangvegen/Bjorkegata o_F10.
¢ Ved behov for egen oppstillingsplass for brann- og redningsbiler skal disse veere skiltet.

Far det kan gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest innenfor omradde BB2 skal i tillegg falgende
veere ferdig opparbeidet i samsvar med detaljert landskapsplan:
o Felles adkomstveg f_V7.

6.4 KT2 sone 2
Far det kan gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest skal fglgende vaere ferdig opparbeidet i
samsvar med detaljert landskapsplan:

e Offentlig veg o_V5 fram til og langs KT2 med tilhgrende fortau. O_V5 ma avsluttes med
midlertidig vendehammer dersom kommunen skal overta vegen ved en trinnvis
utbygging.

e Torgo_T.

¢ Ved behov for egen oppstillingsplass for brann- og redningsbiler skal disse veere skiltet.
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6.5 BKT
Far det kan gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest skal fglgende vaere ferdig opparbeidet i
samsvar med detaljert landskapsplan:

e Bryggevandring o_SK fra gangveg o_GV2 tiltorgo_T.

e Torg o_T. Ved etappevis utbygging tillates at istedenfor opparbeidelse av torgo_T
etableres en midlertidig aktivitetsplass innenfor omrade BB3 og/eller KT2. Denne skal
veere for alle aldersgrupper, med leke- og aktivitetsapparater for store og sma barn,
voksne og eldre, sittemgbler og beplantning.

o Ved behov for egen oppstillingsplass for brann- og redningsbiler skal disse veere skiltet.

6.5.1. BKT sone 2
Far det kan gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest skal i tillegg felgende veere ferdig
opparbeidet i samsvar med detaljert landskapsplan:

o Offentlig veg o_V5 med tilhgrende fortau og felles veg f_V6.

6.5.2 Boliger i BKT
Far det kan gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest for boliger i omrade BKT skal i tillegg
folgende vaere opparbeidet i samsvar med detaljert landskapsplan:

e Smabarnslekeplass i henhold til areal- og funksjonskrav

o Fortau i Torskebergvegen o _F4.

e Offentlig gs-veg o_GS og fortau i krysset Stramtangvegen/Bjerkegata: o_F10.
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