PORSGRUNN KOMMUNE

REGULERINGSPLAN FOR EIKELUNDOMRADET,
VESTSIDEN

REGULERINGSBESTEMMELSER

Egengodkjent 12.10.2006 (bystyresak 73/06)

PLANENS FORMAL

Formal med reguleringsplanen er & legge til rette for utbygging av boliger pa omradet mellom
bebyggelsen pa Ekelund gard og Elvegata og pé restarealene pé eiendommen 121/ 34,
Vestheimvegen 83.

Planen skal ogsa sikre friluftsomrader for allmenn ferdsel og bruk i og langs elva og legge til
rette for god tilgjengelighet til og gjennom friluftsomréadet.

§1 GENERELLE BESTEMMELSER
1.1  Bestemmelsene gjelder for omradet som er markert med plangrense pa kart i

malestokk 1: 1000, datert 05.05.06 (egengodkjent plan endret i h.h.t.
bystyresak 73/06).

1.2 Omrédet er regulert i henhold til Plan- og bygningslovens § 25 til felgende formal:

1. BYGGEOMRADER
e Omrade for boliger - nye

Konsentrert sméhusbebyggelse/ lavblokk B1-B3
Konsentrert smahusbebyggelse B4 og B5
Frittliggende smahusbebyggelse B6 og B7

e Omréde for boliger - eksisterende B8 — B14

3. OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

e Offentlig kjoreveg V1-V3

e Offentlig gangveg GV1-GV4

e Parkeringsplass P1

e Annen veggrunn

4. OFFENTLIGE FRIOMRADER
e Friomréader F1
e Anlegg for idrett og sport AIS1

5. FAREOMRADER
e Omrader med rasfare



§2
2.1.

2.1.1

2.1.2

2.1.3

2.14

2.2

2.2.1

6. SPESIALOMRADER
e Friluftsomrade (land)
Friluftsomrader i sjo og vassdrag

Spesialomrade bygningsvern
Bevaring vegetasjon

Privat sméibatanlegg (sjoareal)
Privat smabatanlegg (landareal)

7.  FELLESOMRADER
o Felles avkjoersel
e Felles parkering
e Fellesareal for uteopphold/ lek
e Felles grontanlegg, vegetasjon

FELLESBESTEMMELSER

Rekkefolgekrav

Omrade for kommunaltekniske anlegg - Trafo

FR1 og FR2
FRS1

KTAl

B10 - B11
FRVI1 - FRV3
SBS1

SBO1

FAl- FA4
FP1 og FP2
FL1 og FL2
FGV1

For det kan gis byggetillatelser i omrade B5 og B6 skal det vaere avklart at trasé for
Grenlandsbanen ikke fysisk bererer planomradet. Det samme gjelder byggetillatelser
for nye bygg og/eller storre pabygg/tilbygg i eksisterende boligomradde B12 og i

spesialomrade bevaring B11.

I dialog med Jernbaneverket kan det gis byggetillatelser til mindre nybygg og/eller
mindre pabygg/tilbygg i eksisterende boligomrdde B12 og i spesialomrade bevaring

B11.

For det kan gis byggetillatelser i byggeomrddene B1, B2 og B3 skal det foreligge
felles godkjent utomhusplan for omradene. Felleareal, herunder lekeplass for smébarn
FL1 og parkeringsplasser FP1 og FP2, skal sta ferdig opparbeidet for nye boliger

tillates tatt 1 bruk.

For det kan gis byggetillatelser i de tre byggeomradene B4, B5 og B6 skal det
foreligge felles godkjent utomhusplan. Fellesareal, herunder lekeplass for smabarn

FL2, skal sta ferdig opparbeidet for nye boliger tillates tatt i bruk.

Dokumentasjonskrav

Utomhusplaner

I forbindelse med seknad om tillatelse til gjennomfering av tiltak 1 henhold til plan-
og bygningslovens § 86a eller § 93, stilles det krav om utarbeidelse av detaljert
utomhusplan. Utomhusplan skal vise opparbeidelse av utearealer, lekearealer,
parkering for biler og sykler, oppstillingsplass for seppelcontainere og annen
disponering av ubebygd omrdde, herunder forstetningsmurer og beplantning. Se ogsa
bestemmelsenes § 2.3.6. Seppelcontainere skal skjermes pa en god estetisk méte.
Igangsettelsestillatelsen gis ikke for utomhusplanen er godkjent av kommunen.
Brukstillatelsen gis ikke for utearealer er opparbeidet i samsvar med godkjent

utomhusplan.



2.2.2

2.23

2.3
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2.3.2
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Omrader med rasfare

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

Dersom den geotekniske vurderingen viser at det méd gjennomfores ytterligere
sikringstiltak for & oppna tilstrekkelig stabilitet, m4 plan for utferelsen sendes
kommunen i forbindelse med byggesaksbehandlingen, kontroll med utferelsen av
sikringsarbeidet innarbeides i kontrollplanen og dokumentasjon pa gjennomfort
sikring fremlegges for brukstillatelse og ferdigattest gis. Eventuelle stabilitets-
forbedrende tiltak utenfor selve byggetomta skal vaere gjennomfort for oppstart av
bygge- eller anleggsarbeidene pé selve tomta.

Dokumentasjonkravet gjelder ogsa i byggeomradene B1, B2 og B7.

Veg og ledningsanlegg
Veg- og ledningsanlegg skal anmeldes i henhold til retningslinjer.

Alle kabler skal fores fram som jordkabler.
Miljeforhold

Byggeskikk

Ved planlegging og gjennomfering av tiltak i planomradet skal det legges vekt pa god
arkitektonisk utforming. Det skal legges stor vekt pa god terrengtilpassing og tilstrebe
losninger som 1 stor grad bevarer eksisterende vegetasjon.

Radon

Det skal gjores tiltak i boligene som sikrer at konsentrasjonen av radongass i rom som
skal brukes til varig opphold ikke overstiger 200 Bq/m3. Dokumentasjon av
eventuelle tiltak skal legges fram for det gis igangsettingstillatelse.

Stey

Steyniva for boliger samt uteplass og fellesareal for uteopphold/lek skal ikke
overstige de stoygrenser som til enhver tid er angitt i gjeldende statlig regelverk. Med
uteplass menes her balkong, hage, lekeplass eller annet neromrade til bygning som er
avsatt til opphold og rekreasjonsformal (som definert i veileder TA-2115/2005 til
rundskriv T-1442.)

Forurensninger i grunnen fra impregneringsvirksomhet

Det skal dokumenteres at byggegrunn ikke er forurenset. Dersom byggegrunn er
forurenset skal nedvendige tiltak gjennomferes for ny bebyggelse kan oppferes. Det
tillates ikke aktiviteter/tiltak langs elvebredden som kan medfere fare for at sikrede
forurensninger panytt blir eksponert.

Leke/rekreasjonsarealer og uteoppholdsarealer for boliger

For hver ny bolig innenfor omrade B1, B2, B3, B4, BS og B6 skal avsettes min. 35
m?2 pr. enhet til leke/rekreasjonsareal. I tillegg skal avsettes 100 m2 uteoppholdsareal
pr. bolig (enebolig/kjedehus), 80 m2 uteoppholdsareal pr. bolig ved



rekkehusbebyggelse og 30 m2 pr. bolig ved blokkbebyggelse. Felles utomhusarealer
skal vaere utformet slik at uteoppholdsplasser er tilgjengelige og brukbare for
funksjonshemmede. Dersom det er konflikt mellom tillatt grad av utnytting og krav til
uteoppholdsareal, skal krav til uteoppholdsareal gé foran tillatt grad av utnytting.

2.3.6 Tilgjengelighet i uteomrader
Generelt skal det sikres god tilgjengelighet i uteomrédene for hele befolkningen,
herunder bevegelseshemmede, orienteringshemmede og miljghemmede, og arealene
skal utformes slik at de kan brukes pé like vilkér av sa stor del av befolkningen som
mulig.

Offentlig veger og adkomster skal ikke ha sterre stigning enn 1:20. Der dette ikke er
gjennomforbart, kan mindre partier ha brattere stigning, maksimalt 1:15. Fellesomrader
skal fungere som fullverdige rekreasjons- og lekeomrader for alle beboergrupper,
inkludert funksjonshemmede barn og voksne. Det skal legges vekt pa universell
utforming, dvs. at apparater og anlegg 1 omradet skal kunne benyttes pa like vilkar av
sd mange som mulig.

2.3.7 Krav til bilparkering
Nye boliger 1 omrddene B4, BS5, B6 og B7: Minimum 2 biloppstillingsplasser pa eget
areal pr. boligenhet.
Boliger 1 ovrige boligomrader:
Minimum 1garasjeplass/oppstillingsplass
og 0,5 gjestepl. pr. boligenhet.

2.3.8 Krav til sykkelparkering
2 sykkelplasser pr. boligenhet.

2.3.9 Automatisk fredete kulturminner
Dersom det ved tiltak 1 marka skulle dukke opp kulturminner, mé arbeidet straks
stanses. Dette i samsvar med § 8 i Kulturminneloven av 9. juni 1978. Tiltakshaver har
ansvar for at de regionale kulturmyndighetene varsles omgaende.

§3 BYGGEOMRADER

3.1 OMRADER FOR BOLIGER
Omrédet skal nyttes til boligbebyggelse med tilherende anlegg.

For byggeomréader innenfor fareomrader, omrader med rasfare gjelder serlige
dokumentasjonskrav vedrerende grunnforhold, se § 2.2.2.

3.1.1 GENERELT FOR OMRADENE B1, B2 OG B3 - OMRADER FOR NY
BOLIGBEBYGGELSE

Omradene B1, B2 og B3 skal nyttes til nye boliger med tilherende anlegg.

a. Nye boligbygg skal legges innenfor regulerte byggegrenser. Boder og andre
mindre frittliggende bygg, samt terrasser, kan legges utenfor regulert byggegrense,
men ikke na@rmere grense enn 1 m.



b.

Felles lekeplass tilpasset for barn fra 1-7 ar skal ha et areal p4 minst 200 m? og skal
inneholde minst 3 lekeapparater i tillegg til sandkasse. Lekeplass, inkl.
lekeapparater skal etableres og drives 1 h.h.t. Forskrift om sikkerhet pd lekeplasser.

I tillegg til parkeringskravet i § 2.3.7 skal eventuelle hybler ha tilgang til 1
parkeringsplass hver.

3.1.2 OMRADE B1

Omradet B1 skal nyttes til boliger i konsentrert smdhusbebyggelse (rekkehus,
kjedehus) eller lavblokk i inntil 2 etasjer.

a.

b.

I omrdde B1 skal minst 50 % av alle boliger ha universell utforming.

Grupper av boliger kan ha sammenhengende fasade i1 inntil 30 meter. Avstanden
mellom grupper av boliger skal minimum vare 8 meter, avstanden mellom bolig
og garasje kan vare mindre.

I omrade Bl tillates garasje eller carport mellom boliger med adkomst fra Elvegata
(V2) eller fra gangveg i forlengelsen av Elvegata (GV1).

Gesimshoyde skal ikke overstige 6 meter og menehayde ikke over 8 m.
Bebyggelsen kan utformes med flate tak eller med skratak.

Takvinkel for konsentrert smdhusbebyggelse skal ikke overskride 27°. Lavblokk
skal ikke ha brattere tak enn 22°

Dokumentasjonskravet i § 2.2.2 vedrerende grunnforhold gjelder ogsa for omrade
BI.

3.1.3 OMRADE B2

Omradet B2 skal nyttes til boliger i konsentrert smahusbebyggelse i inntil 2 etasjer
eller lavblokk 1 inntil 3 etasjer.

a. I omrdde B2 skal minst 50% av boligene ha universell utforming.

I omrade B2 kan det etableres et sammenhengende parkeringsanlegg i underetasje.
Mot vest skal parkeringsanlegget ligge under oppfylt terreng. Innkjering til
parkeringsanlegget skal vere via felles atkomstveg FA1. Det kan etableres flere
innkjersler fra FA1 til parkeringsanlegget.

Grupper av boliger kan ha sammenhengende fasade 1 inntil 30 meter. Avstanden
mellom boliggrupper skal vaere minimum 8 meter.

Gesimshoyde skal ikke overstige 9,0 meter og menehoyde ikke over 10,5 m.

Bebyggelsen skal utformes med flate tak eller med skratak. Takvinkel for
konsentrert smahusbebyggelse skal ikke overskride 27°. Lavblokk skal ikke ha
brattere tak enn 22°.

Dokumentasjonskravet i § 2.2.2 vedrerende grunnforhold gjelder for hele omrade
B2.



3.1.4 OMRADE B3

Omradet B3 skal nyttes til boliger 1 konsentrert smdhusbebyggelse (rekkehus) eller
lavblokk i 2 etasjer.

I omrdde B3 skal minst 50 % av alle boligene ha universell utforming.

b. Grupper av boliger skal ha ssmmenhengende fasade i inntil 30 meter. Avstanden
mellom grupper av boliger skal minimum vare 8 meter, avstanden mellom bolig
og garasje kan vere mindre.

Gesimshoyde skal ikke overstige 6 meter og menehoyde ikke over 8 m.

d. Bebyggelsen skal utformes med flate tak eller med saltak. Takvinkel for
konsentrert smahusbebyggelse skal ikke overskride 27 °. Lavblokk skal ikke ha
brattere tak enn 22°.

3.2.0 OMRADENE B4 - B7 - OMRADER FOR NY BOLIGBEBYGGELSE

Omrédene B4 — B7 skal nyttes til nye boliger med tilherende anlegg.

a. Nye boligbygg skal legges innenfor regulerte byggegrenser. Boder og andre
mindre frittliggende bygg, samt terrasser, kan legges utenfor regulert byggegrense,
men ikke na@rmere grense enn 1 m.

b. Felles lekeplass tilpasset for barn fra 1-7 ar skal inneholde minst 2 lekeapparater i
tillegg til sandkasse. Lekeplass, inkl. lekeapparater skal etableres og drives i h.h.t.
Forskrift om sikkerhet pa lekeplasser.

c. Qarasjebygg tillates oppfort i 1 etg. med bebygd areal ikke over 50 m2. Lengden
av bygget skal vare storre enn bredden.

3.2.1. Omrade B4

Omradet B4 skal nyttes til boliger i konsentrert smahusbebyggelse (rekkehus,
kjedehus).

a. [ omrade B4 skal alle boligene ha universell utforming.

b. Gesimshgyde skal ikke overstige 6 meter og menehoyde ikke over 8 m.

c. Bebyggelsen skal utformes med saltak. Takvinkel for ikke overskride 27 °.
3.2.2 OMRADE B5

Omrédet B5 skal nyttes til boliger i konsentrert sméhusbebyggelse (kjedehus ).
a. I omrade B5 skal alle boligene ha universell utforming.
b. Gesimshgyde skal ikke overstige 6 meter og menehoyde ikke over 8 m.

c. Bebyggelsen skal utformes med saltak. Takvinkel skal ikke overskride 27 °.
3.2.3 OMRADENE B6 OG B7

Omrédene skal nyttes for oppfering av frittliggende eneboliger.
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Boligene skal ha universell utforming.
b. Gesimshoyde skal ikke overstige 6 meter og menehoyde ikke over 8 m.

c. Bebyggelsen skal utformes med saltak. Takvinkel skal ikke overskride 27 °.

d. Dokumentasjonskravet i § 2.2.2 vedrerende grunnforhold gjelder ogsa i omrade
B7.

e. Vedrerende kjoreatkomst til B7, se § 4.2.2.

OMRADENE BS$ til B14 - OMRADE FOR EKSISTERENDE
BOLIGBEBYGGELSE,

3.3.1 OMRADE B8

Omrade B8 omfatter tunanlegget pa gnr 121/bnr 37.

3.3.2 OMRADE B9

Omrade B9 omfatter to eksisterende boligeiendommer.

3.3.3 OMRADE B10

Omrade B10 omfatter boligeiendommen gnr 121/ bnr 1754 .
Se ogsa § 7.4

3.3.4 OMRADE B11

Omrade B11 omfatter gardsanlegget pa gnr 121/ bnr 34.
Se ogsa § 7.4

3.3.5 OMRADE B12

Omrade B12 omfatter seks eksisterende boligeiendommer.

3.3.6 OMRADE B13

Omréade B13 omfatter to eksisterende boligeiendommer.

3.3.7 OMRADE B14

§ 4
4.1

4.2

4.2.1

Omréade B14 omfatter to eksisterende boligeiendommer.
OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

Offentlige kjoreveger
Omrédene V1 — V3 er regulert til offentlige kjoreveger.

Offentlige gangveger
Omradene GV1 — GV4 er regulert til offentlige gangveger/gang- og sykkelveger.

Omréide GV1

Omrade GV1 er offentlig gang-/sykkelveg mellom Elvegata (V2) og langs
elvebredden til Skiensgrensa. Servestre del av GV1 tillates ogsd nyttet som
kjereatkomst til boliger 1 omradet B1.



4.2.2

4.2.3

4.2.4

4.2.5

§5

5.1

5.2

§6

6.1

§7

7.1

7.1.1

7.1.2

Omréide GV2

Omrade GV?2 er en offentlig gang-/sykkelforbindelse mellom Vestheimvegen(V1) og
Lahellevegen (V3) i helt i servest. Planlagt ny bolig i omrade B7 skal ha kjereatkomst
fra Lahellevegen (V3) over GV2.

Omrade GV3

Omrade GV3 er en offentlig gang-/sykkelforbindelse mellom Vestheimvegen (V1) og
Lahellevegen/Ekelundvegen. Eksisterende boliger 1 Lahellevegen 56 og 58 skal ha
kjereatkomst fra Lahellevegen (V3) over GV3.

Omride GV4

Omrade GV4 er en offentlig gangforbindelse mellom Vestheimvegen (V1) og
friluftsomradet FR1/FR2.

Eksisterende boliger 1 Vestheimvegen 63 og 65 skal ha kjereatkomst over GV4 fra
Vestheimvegen.

Eventuelle ny boligtomter fradelt Vestheimvegen 71 kan tillates fa kjoreatkomst over
GV4.

Offentlig parkeringsplass
Omrade P1 er offentlig parkeringplass for handikappede.

OFFENTLIG FRIOMRADER

FRIOMRADER
Omréde F1 er et offentlig friomrade (park/lekeplass).

ANLEGG FOR IDRETT OG SPORT
Omrade AIS1 er del av idrettsanlegget Pors stadion.

FAREOMRADER

OMRADER MED RASFARE
Omradet er den del av planomradet som NGI/NVE har registrert som fareomréade (lav
faregrad) for kvikkleireskred. ( § 2 pkt. 2.2.2).

SPESIALOMRADER

FRILUFTSOMRADER
Omradene langs elvebredden, benevnt FR, er friluftsomrader.

OMRADE FR1 OG FR2
Omradene FR1 og FR2 er et friluftsomréader for allmenn benyttelse.

OMRADENE FRV1, FRV2 og FRV 3, FRILUFTSOMRADER MED
BEVARING AV LANDSKAP OG VEGETASJON

Omradene FRV1 til FRV3 er vegetasjonsbelter i friluftsomrdder mot byggeomrader. I
vegetasjonsbeltene skal treer og annen vegetasjons i stor grad bevares. Skjetsel skal
gjores 1 samrdd med kommunen.



7.2

7.3

7.4

7.4.1

7.5

7.6

§ 8
8.1

8.1.1

FRILUFTSOMRADER I SJO OG VASSDRAG
Omrédet er benevnt FRS1 og er del av Porsgrunnselva.

OMRADE FOR KOMMUNALTEKNISK ANLEGG -
TRANSFORMATORSTASJON
Omrade KTAL er areal for nettstasjon.

SPESIALOMRADE BEVARING

Omriadene B10 og B11

Bebyggelsen i boligomradene B10 og B11 har kulturhistorisk verdi og arealene
tilleggsreguleres til spesialomrade bevaring.

o For det gis tillatelse til tiltak i omradene etter PBL §§ 85, 86a, 93 og 95b, og ved
soknad om fradeling til slike formél, skal det innhentes faglig uttalelse fra regional
antikvarisk myndighet.

e Ved vedlikehold og oppussing skal fasadenes utforming beholdes eller tilbakefores
til sitt dokumentert opprinnelige utseende. Dette gjelder hovedform, takform, der-
og vindusutforming, materialbruk og detaljering.

e Mindre om- og pabygninger kan tillates forutsatt at bygningers hoveduttrykk
beholdes.

e Innvendig kan bygningene tilpasses dagens standard og behov med utgangspunkt i
byggets arkitektoniske opprinnelighet.

Verneverdige trzer i omrade B11
To traer ser for vningshuset og tre ved atkomst til tunet er verneverdige og skal
bevares.

PRIVAT SMABATANLEGG (SJOAREAL)
Omrédet SBS1 er sjoareal 1 tilknytning til privat smibatanlegg.

PRIVAT SMABATANLEGG (LANDAREAL)

Omradet SBO1 er landareal i tilnytning til privat smébétanlegg. I omradet tillates
batopplag i perioden fra 1.september til 15.mai. Omrédet skal til en hver tid holdes
ryddig og i perioden mellom 15. mai og 1. september skal alle innretninger og alt
utstyr som har med batopplag vare fjernet. Nodvendig biltrafikk tillates. Parkering i
omradet tillates ikke. Det skal ikke foretas noen form for gravearbeider i grunnen uten
at det tas kontakt med SFT og NVE. Forurensende virksomhet tillates ikke.

FELLESOMRADER

FELLES AVKJORSEL

Omrédene FA1 — FA2 skal vare felles avkjersel for angitte
boligomrader/eiendommer.

Ansvar for opparbeidelse, drift og vedlikehold av felles avkjersel framgér av
Veglovens kap. VII, Private veger.

Omréde FA 1
Omrédde FA1 skal vere felles avkjersel for boligene 1 omradene B1, B2 og B3.



8.1.2

8.1.3

8.14

8.2

8.2.1

8.2.2

8.3

8.3.1

8.3.2

8.4

Omride FA2
Omréade FA2 skal vere felles avkjersel for boligene 1 omradene B4, B5 og B6.

Omrade FA3
Omréade FA3 skal vere felles avkjersel for boligene 1 Vestheimvegen 89, 93 og 91.

Omréide FA4
Omréde FA4 er del av areal for felles avkjersel for boligene 1 Stadionvegen 26
og for eiendommen 221/ 695 i1 Skien Kommune.

FELLES PARKERING
Omradene for felles parkeringsareal er benevnt FP.

Omréde FP1
Omrade FP 1 skal vaere felles parkeringsplass for boligene i omradene B1 og B2.
I omradet skal det innpasses miljostasjon for omradene B1, B2 og B3.

Omrade FP2
Omrade FP 2 skal vare felles parkeringsplass for boligene i omradene B3 og areal for
gjesteparkering for omradet B2.

FELLESAREAL FOR UTEOPPHOLD/ LEK

Omradene er gitt benevnelsen FL skal vaere felles areal for uteopphold og lek.
Lekeplass, inkl. lekeapparater skal etableres og drives i h.h.t. Forskrift om sikkerhet pa
lekeplasser.

Omrade FL1
Omrade FL1 skal vere areal for felles uteopphold og lek for boligene i omradene B1,
B2 og B3.

Omride FL2
Omrade FL2 skal vare areal for felles uteopphold og lek for boligene i omradene B4,
B5 og B6.

FELLES GRONTANLEGG, VEGETASJON
Omrédet er benevnt FGV1 og er fellesgrontanlegg , vegetasjon for boligene 1 B1, B2,
B3 og BS.

Egengodkjent av Bystyret 12.10.2006 i sak 73/06



