REGULERINGSBESTEMMELSER FOR YTRE ODDEN, NT 4.1
Vedtatt 28.08.17
Revidert: 11.10.23

§ 1 PLANENS FORMAL OG AVGRENSNING

1 Formal
Planen skal legge til rette for utvikling av Ytre Odden til et urbant omrade med
kombinert forretning/kontor og boliger. | sjgen skal eksisterende smabathavn
videreutvikles til kombinert smabathavn og marina. Omradet skal tilrettelegges
for allmenn ferdsel langs sjoen.

1.2 Avgrensing
Det regulerte omradet er vist pa plankart datert 18.08.2020

§ 2 AREALFORMAL OG HENSYNSSONER
Omradet reguleres til fglgende arealformal og hensynssoner:
2.1 Vertikalniva 1 - Under grunnen

Samferdsel og teknisk infrastruktur (PBL § 12.5 nr 2)
o 2083 Parkeringshus/-anlegg

2.2 Vertikalniva 2 - Pa grunnen/vannoverflaten:

Bebyggelse og anlegg (PBL § 12.5 nr 1)
e 1802 Bolig/forretning/kontor (B/F/K)
e 1900 angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre angitte
hovedformal — Marina og smabatanlegg pa land (BA)

Samferdsel og teknisk infrastruktur (PBL § 12.5 nr 2)
e 2011 Kjagreveg (V)
e 2013 Torg (T)
e 2014 Gatetun/gagate (Gt)

Bruk og vern av sj@ og vassdrag (PBL § 12.5 nr 6)
e 6220 Havneomradei sja (H)
e 6800 kombinert formal smabathavn/marina (S/M)

Hensynssoner (PBL § 12-6)
e H740 Sone for bandlegging etter andre lover (Forurensningsloven)

Bestemmelsesomrade (PBL § 12-7, 1 Utforming)
e Bestemmelsesomrade (#1 - #5) — Utforming




§ 3 FELLESBESTEMMELSER

3.1

3.2

3.3

Estetikk
Estetisk veileder med retningslinjer for Grimstad kommune vedtatt dato
4.5.2009 gjelder som retningslinje for utforming av tiltak etter pbl. § 20-1.

Synlig del av stettemurer og grunnmurer skal ha utforming og
materialbruk som harmonerer med bebyggelsens arkitektur.

Fargesetting og materialbruk skal godkjennes i forbindelse med sgknad om
byggetillatelse. Fasader skal i stgrst mulig grad veere aktive fasader og utformes
med et variert uttrykk.

Materialvalg og detaljutforming skal veere av en kvalitet som hensyntar
beliggenheten i Grimstads indre havn og skal representere kvaliteten i de
fotomontasjer og illustrasjoner som er fremlagt av utbygger.

Utendears lagring er ikke tillatt uten godkjenning fra
kommunen. Kommuneplanens bestemmelser om skilt og
reklame gjelder.

Universell utforming

Uteoppholdsarealer innenfor planomradet skal utformes etter prinsippene
om tilgjengelighet for alle og det skal tilrettelegges for sammenhengene
ledesystem langs kaifront og viktige gangforbindelser.

Stay/stov

Det tillates ikke etablering av virksomhet som gir hgyere
stgybelastning for tilgrensende boligers uteareal, enn beskreveti T-
1442, eller senere vedtatte forskrifter, vedtekt eller retningslinjer som
erstatter denne.

Stoyfalsom bebyggelse

For stayfglsom bebyggelse skal stay pa fasade fra havn/kai ikke overstige
dggnmidlet Lden 68 dB og Lnight 58 dB. Stey fra vegtrafikk pa fasader
eksponert for trafikkstay ma ikke overstige arsmidlet Lden 65 dB.

Alle boenheter skal ha minst ett soverom som vender mot stille side med
dggnmidlet stey fra havn/kai Lden pa 58 dB eller lavere og degnmidlet Lnight pa
48 dB eller lavere.

Privat uteopphold

Boenhetenes private uteplasser ma innfri degnmidlet Lden fra kai pa 58 dBA
eller lavere, og arsmidlet Lden 55 dBA eller lavere fra vegtrafikkstgy. Ved
overlapping mht. flere stgykilder, ma flerkildestgy belyses. Staygrensen pa
private uteplasser gjelder i 1.5 m hgyde.

Felles uteopphold

Tilstrekkelig felles uteareal i trdd med kommuneplanens bestemmelser om
starrelser ma ha tilfredsstillende stgyforhold. Dette er omtalt i stgyrapport og i
hovedsak vil Lden 55 dBA eller lavere fra vegtrafikkstoy veere relevant
stoygrense for felles utearealer. Stgygrensen for arsmidlet Lden 55 dBA gjelder i
1.5 m hgyde over terreng eller golv.



3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.1

Grunnforhold

Far det gis rammetillatelse skal det dokumenteres tilfredsstillende
grunnforhold, i henhold til «Omraderegulering Grimstad sj@naere arealer»
(vedtatt 29.10.2012).

Brannsikkerhet
Brannvesenets krav til framkommeligheti og gjennom planomradet skal veere
dokumentert ved sgknad om rammetillatelse.

Det stilles krav til underliggende konstruksjoner om at de skal kunne tale
belastning for brannbil i henhold til det lokale brannvesenets oppgaver om
akseltrykk og stgttebentrykk.

Utenders batutstilling skal medga i brannprosjekteringen.

Brannrapport skal foreligge ved sgknad om |G

Sikkerhet mot flom og stormflo

Alle byggverk skal bygges i henhold til byggteknisk forskrift § 7-2, sikkerhet mot
flom og stormflo.

Oppholds-, arbeids- og publikumsrom i nye bygg skal ikke ha gulv lavere enn
kote +2,85 innenfor B/F/K1 og kote + 2.5 innenfor B/F/K2. Alle hgyder er i
henhold til NN2000.

Byggegrense

Bygninger skal plasseres i formalsgrensen ut mot offentlig gate og torg, men
det tillates at deler av bygningen trekkes tilbake for & skape forplass il
bygningen. Byggegrense vist i plankart angir bebyggelsens veggliv ved
bakkeniva.

Balkonger/baldakin tillates innenfor B/F/K1 utkraget inntil 1,8 m ut over
byggegrense mot Gt1.

Utkraginger over kommunal grunn skal ha minimum fihgyde pa 4.7 meter, med unntak av over
GT4 der lavere fihgyde fillates.

Grad av utnytting
Maksimal grad av utnytting for det enkelte delfelt er angitt pa plankartet

Utomhusareal

Alle boliger skal ha tilgang til utomhusarealer pa minimum 25 m? pa tak,
terrasse og/eller bakkeplan jf. kommuneplan 2015 - 2027.

Det skal opparbeides turvei/ bryggesleng fra bygge syd for S4.4 til
0_GK5.1 i «xomradeplan for Grimstad sjgneere arealer».

Energi

| forbindelse med byggeplan skal alternative energilgsninger vurderes.
Energiforsyning basert pa fornybar energi skal utredes og andelen fornybar
energi skal fastsettes. Det skal videre utredes og avklares med Agder Energi
AS om det er behov for tilrettelegging for bruk av vannbaren varme til prosjektet
som det sgkes ramme/byggesaknad for.

Nettstasjon skal plasseres i samrad med Grimstad kommune og

nettselskap. Nettstasjon tillates plassert utenfor planomradet.

Tiltaksklasse
For prosjektering av bebyggelse stilles krav om tiltaksklasse 3 for
fagomradet arkitektur.



3.12

3.13

Kulturminner

Hvis det under arbeidets gang skulle komme frem gjenstander eller andre spor
fra eldre tid, skal arbeidet stanses og melding umiddelbart sendes Aust-Agder
fylkeskommune v/ seksjon for kulturminnevern, jf. kulturminneloven § 8 annet
ledd.

Arbeider i sjg
Arbeider i sjg skal forega pa hgst/vinterstid for & hensynta marint biologisk
mangfold — gytefelt.

§ 4 PLAN-OG DOKUMENTASJONSKRAV

41

4.2

4.3

4.4

4.5

Teknisk plan
Far IG kan gis, skal det utarbeides en teknisk plan for planomradet.

Utomhusplan/ byromsplan/ teknisk plan

Far rammetillatelse / byggesaknad kan gis, skal det utarbeides en detaljert
utomhusplan for planomradet inkludert o_L4.1 i xomradeplan for Grimstad
sjoneere arealer». som fglger formingsveilederen for omradet. Utomhusplanen
skal vise lokalisering og utforming av sykkelparkering, lek og uteopphold,
gangarealer, gatetun/torg og nedtrapping mot sjg. Utomhusplanen skal vise at
brannsikkerhet, handtering av overvann og framkommelighet for beredskapsbil er
sikret i planforslaget, og skal godkjennes/behandles av brannveseneti
forbindelse med bygges@knaden. Terrengbehandling, beplantning og annen
opparbeiding i samsvar med utomhusplan ma vaere utfart far midlertidig
brukstillatelse gis.

Utomhusplan skal minst inneholde de funksjoner som er vist i landskapsplan for
L4.1 datert 05.10.2023 og for planomradet datert 07.08.2020.

Detaljert terrengbehandling, beplantning og annen opparbeiding mot eiendom
200/1942 og veiareal/rundkjgring skal detaljplanlegges i samrad med Grimstad
kommune, fgr igangsettingstillatelse

Avfallsplan
Far igangsettingstillatelse kan gis, skal det utarbeides en avfallsplan for
planomradet.

Brannrapport
Brannrapport skal foreligge ved sgknad om |G

Stay
Dokumentasjon pa akustisk kontroll av vinduer i stgyutsatte rom
skal foreligge ved sgknad om brukstillatelse/ ferdigattest.



§ 5 BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL §12-5, NR 1)

5.1

5.2

5.3

54

Bolig/forretning/kontor, B/F/K 1
Innenfor feltet avsatt til bolig/forretning/kontor tillates falgende innenfor formalet:

| 1. etasje (bakkeplan) skal det veere forretning og/eller tjenesteyting med
sjarettet virksomhet.

Det tillates boliger i gvrige etasjer over 1. etasje.

Heis/trapp og det som anses & tilhgre uteareal kan ga utover maksimale koter.
Disse elementene skal veere integrert i arkitekturen.

Tekniske anlegg kan plasseres pa tak og skal vaere integrert i Arkitekturen
Utendears arealer tillates brukt til utstilling i forbindelse med
forretningsvirksomheti 1. Etasje. Areal som er med i beregning av uteareal for
boliger skal ikke benyttes til forretningsvirksomhet.

Vinduer i stgyutsatte rom pa fasader mot kaia skal ha lydisolasjonsverdi pa
minimum Rw + Ctr = 35 dB. Vinduer skal kontrolleres av akustiker i forhold til
aktuelle frekvenser fra liggekaia.

Bolig/forretning/kontor, B/F/K 2
Innenfor feltet avsatt til bolig/forretning/kontor tillates felgende innenfor formalet:

| 1. etasje (bakkeplan) skal det vaere forretning og/eller tjenesteyting med
sjarettet virksomhet. Adkomst, boder og sykkelparkering for bolig tillates.

Heis/trapp og det som anses a tilhgre uteareal kan ga utover maksimale koter.
Disse elementene skal veere integrert i arkitekturen.

Tekniske anlegg kan plasseres pa tak og skal vaere integrert i Arkitekturen
Minimum 50% av bruksarealet pa byggets bakkeplan skal benyttes til forretning,
kontor eller tjenesteyting

Vinduer i steyutsatte rom pa fasader mot kaia skal ha lydisolasjonsverdi pa
minimum Rw + Ctr = 35 dB. Vinduer skal kontrolleres av akustiker i forhold til
aktuelle frekvenser fra liggekaia..

Renovasjonsanlegg, R

Innenfor feltet skal det etableres nedgravde renovasjonsbeholdere som skal
veere felles for feltene B/F/K 1 og 2.

Mindre justering av plassering tillates. Plassering gjgres i samrad med
Grimstad kommune og Agder Renovasjon IKS.

bebyggelse og anleggsformal — Marina og smabatanlegg pa land, BA
Innenfor feltet tillates etablert anlegg for marina/ smabéathavn samt

anlegg for drivstoffpafylling for bat.

Tanker for oppbevaring av drivstoff skal legges under bakkeniva.

Det tillates oppfart en redskapsbod til benyttelse for yrkesfiskere. Plassering
gjeres i samrad med eier/ drifter av omrade BA og skal ikke plasseres slik at
den vil veere til hinder for fremtidig marinadrift.

Sjafront mot @st skal trappes ned mot sjgen.

§ 6 SAMFERDSEL OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL §12-5, NR 2)

6.1

Kjegreveg, V1 og V2

Offentlig vei, skal dimensjoneres og bygges i henhold til enhver tid gjeldende
veinormal. Tilpasning og justering innenfor regulert trafikkareal tillates ifom
prosjektering og tekniske planer for gvrig samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur.



6.2

6.3

6.4

6.5

6.5

6.6

Gatetun, Gt_1

Gt1 skal opparbeides som gatetun. Trafikk til/fra liggekai, bathavn/marina,
boliger og naering i B/F/K tillates. Nettstasjon tillates plassert innenfor arealet.
Parkering tillates ikke

Gatetun, Gt_2
Gt2 skal opparbeides som torg. Parkering tillates ikke

Gatetun, Gt_3
Gt3 skal opparbeides som gatetun. Parkering tillates ikke

Gatetun, Gt_4

Gt4 skal opparbeides som gangveg/ turveg. Gangvegen skal markeres evt. ha
annet dekke enn tilliggende arealer. Det tillates utkragede bygningsdeler over
mindre deler av arealet

Parkeringshus/anlegg, P/A (Vertikalniva 1)

Atkomst til parkeringskjeller er anvist i plankartet, vertikalniva 1. Det skal
etableres parkering B/F/K 1 og 2, samt sykkelparkeringsplasser og boder for
B/F/K 1 under bakkeniva, med adkomst fra Gatetun (Gt1)

Sykkelparkering

| tillegg til sykkelparkeringsplasser for samtlige boenheter skal det
etableres sykkelparkeringsplasser for ansatte i forretningslokalene.
Sykkelparkering for besgkende til forretning/ tienesteyting etableres ute
ved innganger og skal vises i utomhusplanen.

§ 7 BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG (PBL § 12.5 NR 6)

7.1

7.2

7.3

Kombinert formal i sjg og vassdrag smabathavn/marina S/M

Innenfor feltet tillates etablert smabathavn og marina med tilhgrende
bryggeanlegg og mulighet for drivstoff pafylling for bater.

Marina skal lokaliseres i den nordgstlige delen av feltet.

Tiltak i forbindelse smabathavn/marina skal ved sgknad om tiltak vurderes i
henhold til vannforskriften. Det tillates etablering av batslipp.

Sjefront mot ast skal trappes ned mot sjgen.

Ved utleie av batplasser skal det dokumenteres at parkering,

renovasjon og miljgkrav er i henhold til gjeldende regler

Havneomradei sjg, H
Det tillates ikke anlegg som kan veere til hinder for skips- og smabattrafikken i
dette omradet.

Seknad om tiltak i sj@

Bergrte regionale og statlige etater skal uttale seg om tiltak i sjg far tillatelse til
tiltak kan gis, i henhold til Omraderegulering Grimstad sjgnaere arealer»
(vedtatt 29.10.2012).

Ved sgknad om flytting, reetablering eller utlegging av nye bryggeanlegg
skal det dokumenteres hvordan bryggeanlegget pavirker
vanngjennomstrgmningen og eventuelle forslag til avbgtende tiltak.

Tiltakshaver skal i forbindelse med prosjekteringen av bryggeanlegget
omradet smabathavn/marina (S/M), ta kontakt med Kystverket for & sgke
faglige rad i forbindelse med plasseringen av de 50 batplassene innenfor det
regulerte omradet sett i forhold til bruken av dypvannskaia (o_Sk5.1 i
«Omraderegulering Grimstad sjgnaere arealer»). Resultatet av dialogen skal
vedlegges sgknad om tiltak.



§8 HENSYNSSONER (PBL § 11-8)

8.1

Sone for bandlegging etter forurensningsloven (bokstav d, kode H740) Omradet
er bandlagt som felge av forurenset grunn.

Det er tinglyst radighetsbegrensning om at bygge- og anleggsarbeider innenfor
bandleggingssonen ikke kan finne sted uten at forurensningsmyndighetene er
varslet og eventuelt har gitt sin tillatelse til slike arbeider.

Bandleggingen gjelder frem til handtering av forurensede masser i omrade er
avklart, nadvendige tiltak utfert og godkjent av forurensningsmyndigheten.

§ 9 BESTEMMELSESOMRADER

9.1

9.1

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

Bestemmelsesomrade #1 Hayder

Innenfor bestemmelsesomrade #1 tillates bebyggelsen a ha en

maksimal gesimshgyde pa k+16,4.

Heis/trapp og det som anses a tilhgre uteareal kan ga utover maksimale
koter. Disse elementene skal veere integrert i arkitekturen.

Tekniske anlegg kan plasseres pa tak og skal vaere integrert i Arkitekturen

Bestemmelsesomrade #2 Hgyder

Innenfor bestemmelsesomrade #2 tillates bebyggelsen & ha en maksimal
gesimshgyde pa k+14,6. Bebyggelsen skal apninger i sgrgst - nordvestlig
retning

Apningene skal veere minst 6 meter bred og med maksimal gesimshayde pa
k+7,7, som sikrer oppdeling av bebyggelsesstrukturen.

Bestemmelsesomrade #3 Hoyder/ utkraging

Innenfor bestemmelsesomrade #3 tillates bebyggelse med maks
gesimshgyde pa k+14,6 Bebyggelsen tillates utkraget (med understatting)
utover byggegrensen, tilsvarende bestemmelsesomradets omfang.

Bestemmelsesomrade #4 Hayder
Innenfor bestemmelsesomrade #4 tillates bebyggelse med maks gesimshgyde pa
k+7,7

Bestemmelsesomrade #5 Hayder

Innenfor bestemmelsesomrade #5 tillates bebyggelse med maks gesimshgyde pa
k+15.

Tekniske anlegg/ heishus kan plasseres pa tak og skal veere integrert i
arkitekturen.

Bestemmelsesomrade #6 Hoyder/ utkraging

Innenfor bestemmelsesomrade #6 tillates bebyggelse med maks
gesimshgyde pa k+12 Bebyggelsen tillates utkraget (med understatting)
utover byggegrensen, tilsvarende bestemmelsesomradets omfang.
Rekkverk/ stgyskjerming for terrasser tillates med inntil 1,5 meters hgyde
over angitt gesimshgyde. Rekkverk/ skjerming skal hovedsakelig veere utfort
i transparente materialer.

Bestemmelsesomrade #7 Hoyder/ utkraging

Innenfor bestemmelsesomrade #7 tillates utkraget balkong med maks
gesimshgyde pa k+12

Rekkverk/ stgyskjerming for terrasser tillates med inntil 1,5 meters hgyde
over angitt gesimshgyde. Rekkverk/ skjerming skal hovedsakelig veere utfort
i transparente materialer. Det tillates baldakin over terrasse.



§ 10 REKKEFGLGEBESTEMMELSER

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

Tekniske anlegg

Tiltak for handtering av overvann skal vaere gjennomfgrt for tilhgrende delfelt,
VA anlegg skal veere opparbeidet og godkjent av kommunen og gvre
baerelag/1. slitelag pa aktuelle adkomstveier skal veere lagt, for brukstillatelse
kan gis.

Opparbeidelse av gatetun (Gt)

Far det kan gis brukstillatelse til ny bebyggelse innen felt B/F/K skal gatetun
(Gt1) veere ferdig opparbeideti henhold til utbyggingsavtale med Grimstad
kommune.

Opparbeidelse av uteoppholdsarealer og lekeplass

Far det kan gis brukstillatelse til ny bebyggelse innen B/F/K 1 og 2 skal
folgende veaere opparbeidet:
e GT1, GT2 og GT4,
o lekeplass L4.1 og turvei/ bryggesleng fra bygge syd for S4.4 il
o_GK5.1 i «xomradeplan for Grimstad sjgnaere arealer».

Arealene skal vaere opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan(er).

Opparbeidelse av gangvei
Far det kan gis brukstillatelse til ny bebyggelse innen felt B/F/K 1 og 2 skal Gt4
opparbeides.

Parkering
Far det kan gi brukstillatelse til bebyggelse i Felt B/F/K 1 og 2 skal
parkeringskjeller veere ferdig opparbeidet og godkjent for bruk.

Far det kan gis byggetillatelse for bebyggelse i S/M skal det foreligge
avtale om parkering pa nzerliggende eiendommer og/eller inngatt avtale
med Grimstad kommune om frikjgpsordning av parkering jf.
Kommuneplan 2015 -2027.

Forurensning

Far det kan gis tillatelse til tiltak for bebyggelse innenfor planomradet skal det
i henhold til «Omraderegulering Grimstad sjgnaere arealer» (vedtatt
29.10.2012) avklares om tiltaket vil medfare fare for utslipp / forurensning.
Kravet omfatter ogsa arbeider i grunnen og utskifting av masse i
anleggsperioden. Handtering av ev. utslipp og iverksetting av tiltak skal
dokumenteres og avklares med fylkesmannens miljgvernavdeling.

Ved igangsetting av tiltak skal undersgkelsene utvides i forhold til tidligere
undersgkelser, med flere prevepunkter og organiske miljggifter som ny
parameter.



