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PLANBESTEMMELSER

Datert 23.2.2022
Godkjent av bystyret dd.mm.3aaa 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 1:1000 datert 23.2.2022

1.2 Hensikten med reguleringsplanen
Hensikten med reguleringsplanen er a legge til rette for boligbebyggelse pa gnr/bnr. 51/1 ved
Ekrevegen.

1.3 Omradet reguleres for falgende formal
(jfr. plan- og bygningslovens § 12-5 — 12-6)

Bebyggelse og anlegg

e Bolighebyggelse, frittliggende smahusbebyggelse BFS1, BFS2
e Bolighebyggelse, konsentrert smahusbebyggelse BKS
e Renovasjonsanlegg BRE
e Lekeplass BLK

Samferdsel og teknisk infrastruktur

o Kjgreveg, felles privat SKV
Grgnnstruktur

e Naturomrade GN
Hensynssoner

e Bevaring naturmiljg H560
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2. FELLESBESTEMMELSER

2.1 Dokumentasjonskrav

a) Overordnet Utomhusplan 1:500

For byggeomradene BKS og BFS1/BFS2 skal det foreligge kotesatt (nytt terreng) utomhusplan i
malestokk 1:500 far det kan gis rammetillatelse. Det skal foreligge dokumentasjon pa tiltakets
virkning pa utomhusarealene, herunder utforming av felles lekeplasser, beplantning og
naturomrader med turstier. | tilknytning til utomhusplanen skal det utarbeides prinsipper for
universell utforming og lgsninger for overvannshandtering. Det skal gjennomfares beregning av
BGF (Blagrann faktor) eller tilsvarende beregning for & dokumentere tiltakets virkning pa
overvannet i omradet. Listen er ikke uttemmende.

b) Detaljert Utomhusplan 1:200

Far igangsettingstillatelse gis for enkelttomter og BKS skal det foreligge en detaljert utomhusplan
for det feltet som omsgkes. Detaljert utomhusplan skal minimum vise innkjgring, opparbeidelse
av uteareal med faste dekker, biloppstillingsplasser, sykkelparkering, overvannshandtering,
trapper, terrengmurer og terrengbearbeiding.

c) Teknisk Plan

Far det gis igangsettelsestillatelse for veger og teknisk infrastruktur skal det foreligge kotesatt
teknisk plan godkjent av kommunen ved kommunalteknikk som minimum viser opparbeidelse av
veger, fortau med skjeeringer/fyllinger og forstgtningsmurer, framfaring av vann- og
avlgpsledninger, stramforsyning og annen teknisk infrastruktur. Miljgstasjoner og belysning skal
ogsa dokumenteres i planen. Saniteermelding for kommunaltekniske anlegg skal veere godkjent
av kommunen v/Kommunalteknikk far igangsettelsestillatelse for slike anlegg kan gis.

d) Overvannsplan

For det gis igangsettingstillatelse til bolig skal det foreligge en overordnet overvannsplan.
Overvannsplanen skal godkjennes av Porsgrunn kommune v/ikommunalteknikk. Overvann skal i
hovedsak handteres pa egen tomt.

e) Stay
Far det gis igangsettingstillatelse til boliger skal det dokumenteres at grenseverdier for stgy er
ivaretatt.

f) Grunnforhold/stabilitet
For det gis igangsettingstillatelse skal lokalstabilitet av tiltak og gravearbeider vurderes av
geoteknisk fagkyndig.

2.2 Miljgforhold

Stay
Retningslinje T-1442/2021 gjares gjeldende for planen. Det m& dokumenteres at stgyniva pa

uteoppholdsarealer og utenfor vinduer til rom med stayfglsomt bruk er under grenseverdiene gitt i
tabell 2 1 T-1442.

Luft
Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520, skal legges til grunn.
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2.3 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 avgjar 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).

2.4 Energibruk i bygg

Ved planlegging og sgknad om tiltak skal miljgvennlige alternative energikilder/lgsninger
utredes. Det skal redegjares for de vurderingene som er gjort for & oppna redusert energibruk,
klimagassutslipp og bruk av alternative, fornybare energikilder.

3. REGULERINGSFORMAL

3.1 Bolighebyggelse - frittliggende smahusbebyggelse (BFS1, BFS2)

a) Arealeti BFS1-2 kan benyttes til boligbebyggelse, i form av eneboliger, eneboliger med
sekundeerbolig og tomannsboliger. Det er tillatt & etablere interne adkomster og parkering.
Adkomster er vist med piler pa plankartet.

b) Byggegrenser er angitt pa plankartet. Det skal etableres minst 4 boenheter i BFS1 og
BSF2.

c) Garasje/ uthus skal klart underordnes boligen i stgrrelse og hgyde. Det tillates garasje
med en avstand pa 2,0 meter fra eiendomsgrense til regulert veg (SKV) hvis garasjens
bak- eller sidevegger vender mot veien. Frittstdende garasje og uthus kan plasseres inntil
1 meter fra nabogrense, der grense ikke er mot veg.

d) Stattemurer tillates med hagyde pa inntil 1,8 meter utenfor angitt byggegrense hvis
plassering ikke er i strid med siktlinje i avkjarsel. Stattemurer skal plasseres minimum 1
meter fra eiendomsgrense. Fyllingsfot kan legges i eiendomsgrensen mellom to
boligtomter eller mot annet formal.

e) For BFS2 tillates det a etablere stattemur i formalsgrensen mot SKV.

f) 1 BFS2 tillates det oppfering av utendgrsbasseng.

g) Maks tillatt bebygd areal er BYA = 30%. Beregning av BYA omfatter alle bygninger,
konstruksjoner, overbygde arealer og biloppstillingsplasser.

h) Boligene skal etableres med underetasje. Maksimalt tillatte gesims- og m@gnehgyde for
boliger med underetasje:

Mgnehgyde Gesimshgyde
Flatt tak 9,5m -
Sal/valmtak 9m 7m
Pulttak 9m 7m

Ved flatt tak skal gverste plan skal begrenses til 1/3 av grunnflaten.

i) Antall parkeringsplasser for bil skal vaere minst 2 plasser per boenhet

i) Antall sykkelparkeringsplasser skal vaere minst 2 plasser per boenhet. Minimum en plass
skal veere under tak med gode lasemuligheter.

k) Omradet tillates bygget ut etappevis.

3.2 Bolighebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (BKS)

a) Arealet kan benyttes til bolighebyggelse, i form av firemannsboliger, rekkehus eller
kiedehus. Det er tillatt & etablere intern veg og parkering. Det skal etableres en
vendehammer innen formalet.

b) Byggegrenser er angitt pa plankartet.

c) Maks tillatt bebygd areal er BYA = 35%. Beregning av BYA omfatter alle bygninger,
konstruksjoner, overbygde arealer og biloppstillingsplasser.

d) Maksimalt tillatte gesims- og mgnehgyde for boliger:
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Mgnehgyde Gesimshgyde
Flatt tak 9,5m -
Sal/valmtak 9m 7m
Pulttak 9m 7m

Ved flatt tak skal gverste plan skal begrenses til 1/3 av grunnflaten.

e) Ved mer enn 4 sammenhengende boenheter skal bygningene utformes enten med
sprang i fasadeliv eller med avstand mellom bygningskroppene. Material- og fargebruk
skal differensieres for & gi et variert arkitektonisk utrykk.

f)  Antall parkeringsplasser for bil skal veere minst 2 plasser per boenhet

g) Antall sykkelparkeringsplasser skal vaere minst 2 plasser per boenhet. Minimum en plass
skal veere under tak med gode lasemuligheter.

h) Omradet tillates bygget ut etappevis. Krav til tetthet, uteareal og lekeplass skal ivaretas
ogsa ved trinnvis utbygging.

i) Krav til uterom for bolig:

Det skal avsettes egna leke- og uteoppholdsareal som tilfredsstiller kravet i den gjeldende
kommuneplanens arealdel:

Type omrade/bolig Minimumskrav til samlet Minimum andel av uteareal
uteareal som skal veere til felles bruk
(inkl. lekeplass)
Leiligheter (fra 5 30m? per boenhet eller per 100 50 %. Arealet skal ligge pa
boenheter) og m2 BRA boligformal. terrengniva og veere kompakt
sekundeerbolig 0og sammenhengende.
Smahus 50 m2 per boenhet eller per 100 50 %. Arealet skal ligge pa
(rekkehus, atriumhus, to- | m2 BRA boligformal. Minimum 5x7 | Terrengniva
og firemannsboliger) m skal veere sammenhengende
areal (per boenhet).
Enebolig 125 m2 per boenhet. Minimum 7x9 | 20 %. Arealet skal ligge pa
m skal veere sammenhengende terrengniva
areal (per boenhet).

3.3 Renovasjonsanlegg (BRE)

Renovasjon skal lgses i felles anlegg. Ved etablering av mer enn 20 enheter skal det etableres
nedgravde avfallskontainere. P& arealet tillates det oppfaring av sgppelskur og sngopplag for
vinterdrift.

3.4 Lekeplass (BLK)
Det skal opparbeides areal for smabarnslek med lekeapparater og sitteplasser pa minst 150 kvm.
Areal til lekeplass kan inngd i areal til felles uteareal.

3.5 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (SKV)

Kjareveg SKV er felles privat kjgreveg. Det tillates avkjgringer fra SKV til omradene BFS og BKS
samt ngdvendig adkomst til renovasjonsanlegget (BRE). Avkjarsler kan justeres/flyttes i samrad
med Porsgrunn kommune, sa lenge forskriftsmessige siktforhold i kryss/avkjarsler opprettholdes.

3.6 Grgnnstruktur (GN)

Arealet omfatter naturomrade hvor det ikke tillates tekniske inngrep i form av bygg og anlegg.
Innenfor arealet er det hensynssoner med tilhgrende retningslinjer (se § 4).
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4 HENSYNSSONE

4.1 Bevaring naturmiljg H560_1 - H560_4

H560_1

Innenfor hensynssonen er det utvalgt naturtype i form av kalklindeskog. Det tillates ikke fysiske
inngrep i form av hogst, graving, utfylling eller andre typer bygg og anlegg innenfor
hensynssonen. Det ma sikres at det ikke dumpes hageavfall, sgppel m.m. inn i hensynssonen
ved hjelp av fysisk sikring i form av gjerde o.l. pa kanten av skraningen ned mot Kromsdalen.

H560_2

Innenfor hensynssonen er det naturtype med C-verdi. Det tillates ikke fysiske inngrep i form av
graving, utfylling eller andre typer bygg og anlegg innenfor hensynssonen. Det tillates skansom
utsiktshogst pa arealet — dette skal gjgres i samrad med grunneier og naturfaglig fagkyndig.

H560_3

Innenfor hensynssonen er det et tre som er naturtype med C-verdi. | hensynssonen skal
eksisterende tre bevares inkludert treets rotsone og krone. Beskjeering for & unnga personskade
eller skade pa eiendom kan tillates. Slik beskjeering, samt eventuelle tiltak i rotsonen, skal foretas
av eller i samrad med fagkyndige.

| anleggsperioden ma treet gjerdes inn, og gjerdet ma settes utenfor kronen. Hvis det skal forega
arbeid naermere enn 5 meter, skal stammen beskyttes. Lagring og kjgring i rotsonen bgr unngas.

H560_4

Innenfor hensynssonen er det utvalgt naturtype i form av eldre eiketre. Innenfor hensynssonen
skal eksisterende tre bevares inkludert treets rotsone og krone.

| anleggsperioden skal treet gjerdes inn, og gjerdet ma settes utenfor rotsonen. Hvis det skal
forega arbeid naermere enn 5 meter, skal stammen beskyttes. Lagring og kjgring i rotsonen skal
unngas.

5 BESTEMMELSESOMRADER

Maksimalt tillatte byggehgyder er angitt nedenfor.

Maksimal tillatt byggehgyde i felt BKS, bestemmelsesomrade 1 skal ikke overstige kote +78
Maksimal tillatt byggehgyde i felt BKS, bestemmelsesomrade 2 skal ikke overstige kote +77
Maksimal tillatt byggehgyde i felt BFS1, bestemmelsesomrade 3 skal ikke overstige kote +76

Maksimal tillatt byggehgyde i felt BFS1, bestemmelsesomrade 4 skal ikke overstige kote +71
Maksimal tillatt byggehgyde i felt BFS2, bestemmelsesomrade 5 skal ikke overstige kote +68,5

6 REKKEFGLGEBESTEMMELSER

6.1 Rekkefglgekrav

Far det gis brukstillatelse for nye boenheter i BKS skal:

Lekeplass i henhold til overordnet utomhusplan i 1:500 og uteomrader tilhgrende bebyggelsen

veere opparbeidet. Dersom bygg tas i bruk vinterhalvaret kan kommunen tillate opparbeiding
pafalgende var.
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