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PLANBESTEMMELSER

Datert 25:0302.09.2026
Godkjent av bystyret <sett inn dato> i sak <sett inn sak>

1 Om detaljreguleringen

1.1 Planens hensikt
Hensikten er 3 legge til rette for etablering av frittliggende smahusbebyggelse i form av eneboliger og
tomannsboliger.

1.2 Planens avgrensning
Reguleringsbestemmelsene gjelder for regulert omrade som er vist med plangrense i-pa plankart i

malestokk 1:1500-750 datert 85-311-2024 med-revisjoner01.09.2026.

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

e Bolighebyggelse - frittliggende smahusbebyggelse BF1—-BF34

e Energianlegg EABEL1 —BE2
e Renovasjonsannlegg f RA
o Lekeplass f LEKE: —LEK3

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

e Kjgreveg o Kvi, f KV2 —-f KV36
e Fortau o FO1-o0 FO2
e Annen veggrunn - grgntareal o AVG,f AVG

Grgnnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3)

o Bla/grennstruktur f BG1—-BG2
o Turdrag TB1—TD2
Ly o
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o Skoghbruk SKOG

o Noturvern NV

e Landbruks, Natur- og Friluftsformal LNF

1.4 Henssynssoner (pRlan- og bygningsloven § 12-6, jf. § 11-8)

e  Frisikt H140

e Gulsoneiht. T-1442 H220

e Ras- og skredfare H310—4-+H-H3102
e Flomfare H320 1 -4 H320 2
e Hgyspenningsanlegg H370—3-+tH-H3702

o Bestemmelsesomrade————— #1497

2 Fellesbestemmelser

2.1 Dokumentasjonskrav registrerte
2.1.1 Tiltaksplan for handtering av fremmede arter

Ved sgknad om igangsettingstillatelse til terrengarbeiderbet skal det fglge med-utarbeides tiltaksplan
for handteringa-unnga-spredning av registrerte fremmede arter i-herholdtikforskrift FOR-2015-06-
19-716lverksettelse/gjennomfgring defineresit. Tiltaksplanen skal beskrive tiltak for & hindre

spredning f@r, under og etter anleggsarbeid.

2.1.2 Overordnet utomhusplan 1:500

Ved sgknad om tillatelse til tiltak innenfor alle-byggeomrader arealer avsatt til bebyggelse og anlegg
skal det fglge med en samlet, kotesatt (nytt terreng) landskapsplan i malestokk 1:500.

Utomhusplanen skal blant annet vise utforming av utomhusarealer og lekeplass, beplantning,

I@sninger for universell utforming og overvannshandtering, herunder veggrgfter og blagrgnnstruktur

f BG.

2.1.3 Detaljert fandskapsptan-utomhusplan 1:200

Ved spknad om tillatelse til tiltak pa enkelttomter skal det fglge med en mer detaljert landskapsplan i
1:200 eller bedre over den omsgkte eiendommen.

Detaljert landskapsplan skal blant annet vise innkjgring, opparbeidelse av uteareal med faste dekker,
biloppstillingsplasser, trapper, terrengmurer, terrengbearbeiding og apen overvannshandtering.
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2.1.4 Teknisk pRlan og overvannshandtering

Ved spgknad om igangsettingstillatelse for veger og teknisk infrastruktur skal det fglge med en

kotesatt teknisk plan.-gedkjentav-Porsgrunnkommunev/Kommunalteknikk Planen ;sem-blant
annetskal vise opparbeidelse av veg med skjaeringer, £fyllinger og ferstgtningsmurer, framfgring av

vann- og avlgpsledninger, brannhydranterslokkevannsuttak, overvannshandtering, stremforsyning,
belysning, eventuell felles renovasjonslgsning og annen teknisk infrastruktur.-Belysning-og-eventuel
" . Kaldol ol '

Ved sgknad om tiltak skal det fglge med en redegjgrles for overvannshandtering. Redegjgrelsen skal

blant annet vise forholdet mellom tette og permeable flater. Med-sgknad-omtiltakskal-det

2462.1.5 Gjenbruk av matjord

Ved sgknad om igangsettingstillatelse til tiltak som bergrer dyrka eller dyrkbar jord, skal det fglge

med en matjordplan for handtering og gjenbruk av matjord. Planen skal omfatte kartlegging av

planteskadegjgrere og floghavre og beskrive ngdvendige tiltak for & hindre spredning dersom det
pavises.

jeFd—eg—d-yFkbaHeFd—MatJordplan skal utarbeides i samrad med kommunens
landbruksforvaltning landbrukskenteret:

234-72.1.6  Geotekniske forhold/grunnferheld

Ved spgknad om igangsettingstillatelse skal det fglge med dokumentasjon fra geotekniskker fagkyndig
paem at lokalstabilitet og evteventuelle- sikringsbehov er ivaretatt ved den valgte fundamenteringen
av ny bebyggelse.

Dersom den geotekniske vurderingen viser at det ma-gjernremigreser ngdvendig med sikringstiltak
for & oppna tilstrekkelig stabilitet, sa-skal plan for utf(z)relsen Legges—ved— f¢|ge s¢knaden om

igangsettingstillatelse.+

dekumentasjenpa-gGjennomfgrte S|kr|ngst|Itak skal dokumenteres fremleggesfor- det gis mldlertldlg
brukstillatelse og fgr det gis ferdigattest for tiltak som er avhengig av sikring-gis.

2.1.7 Stgy
Ved sgknad om rammetillatelse for bolig pa T9 og T10 skal det fglge med en stgyrapport som

dokumenterer at kravene i punkt 2.2.1. er oppfylt.

2.2 Miljgforhold
2.2.1 Stgy

a) Fasade utenfor rom med stgyfglsomt bruksformal skal ha dokumentert Lgen pa under 55 dB.
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b) For at uteareal skal kunne medregnes i MUA, skal stgyskjermingstiltak dokumenterer en Lgen
pa under 55 dB.

c) Stgy fra bygge- og anleggsvirksomhet skal ikke overskride grenseverdiene i tabell 4 og 5 i
retningslinje T-1442/2021.

2231222 Forurensning i grunn

Forurensningsforskriften kapittel 2 gjelder ved terrenginngrep i omrader hvor det foreligger mistanke
om forurenset grunn. Ved mistanke/funn av forurenset grunn, skal tiltaksplan utarbeides og
godkjennes av forurensningsmyndighet fgr terrenginngrep

2222.2.3 Luftkvalitet

Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520, skal legges til grunn for tiltak
etter pbl § 20-1. Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen (T-1520) kap. 6 gjgres
gjeldende under anleggsperioden.

2.3 Overvann

Det skal etableres et blagrgnt overvannssystem, hovedsakelig lekalisert-innenfor i-f BGl-egBG2:
Overvannssystemet skal utformes med dpne og vegeterte Igsninger. hensyn—tﬂ—lekal—mﬁltpaﬁen—

bassenger, kulper, steinsetting og tekniske installasjoner som er ngdvendige for

overvannshandteringen.

Overvann fra tak og utearealer skal tifgres-ledes pa overflaten til vegeterte eller andre permeable
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' sier-det if_kulturminnel 58 andretedd).

3 Bestemmelser til arealformal

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

3.1.1 Bolighebyggelse-frittliggende smahusbebyggelse (BF1-—BF34)
Omradene BF1 —BF43 er satt av til frittliggende smahusbebyggelse med tilhgrende garasjer og boder.

3.1.1.1 Bebyggelsens plassering, utnyttelsesgradbyggegrenser og utforming
a) Pa hver tomt som vist med regulert tomtegrense pa plankart, tillates en boligbygging i form

av en enebolig eller tomannsbolig, med maksimalt to boenheter per tomt. Primeerbyggskal
b) Bolighygninger skal plasseres innenfor byggegrensene som er vist pa plankartet.
ajc) SekundaerbyggGarasje, carport og uthus, parkeringsareal -anteggforparkering-og gvrige
anlegg tithgrende-tiknyttet vteeppheldsantegg-uteoppholdsareal kan-etableres-plaseres 1,0
meter fra formalsgrensen mot veg og temtegrensenabogrense. Unntaket gjelder ikke for
bygninger med rom for varig opphold.

bid) Maksimal tillatt %-BYA er eppgitt-angitt pa plankartet.

€}e) Sekundaerbyggsem-gGarasje, carport og uthus skal vaere klart underordnets prireerbygget
boligbygningen i stgrrelse og hgyde; og utformes i samsvar med sin funksjon. Garasjebygg og
carpot skal samlet ikke overstige B¥A=50 m? BYA per tomt.

f) Bebyggelsen skal utformestrnenforomradeneBF1-4-skal-det-bygges med flatt tak, pulttak

eller saltak.

g) BygsehgyderBF1-BF3:-Ved saltak skal gesimshgyde-veere-maks ikke overstige 6,0 meter og
m@nehgyden maks-ikke overstige 8,5 meter. Vedk pult- ellerog flate tak skal gesimshgyden

ikke overstige 7,5 meter.

3.1.1.2 Tilpasning til landskapet og terrengform
a) DBettillatesattTerrenget kan fylles opp og endres i forhold til opprinnelig terreng, dersem
det-dekumenteresforutsatt at terrengbearbeidelsen-terrengbearbeidingen ikke ferringer

svekker elerpd-annen-mate-ertilhinderforgeotekniskeforholdstabiliteten eller er til hinder

for jordvern.

b)

tTerrengmurer med-kan ha en hgyde everpa intill 2,0 meter. Ved stgrre nivaforskjeller-enn
2w skal terrenget-terrengmurene eppdeles opp i terrasser.
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ejc) Maksimale p#ane%mgshayde% otehgyde for byggeg;ep—ferdlg planert terreng er angitt pa
plankartet med

P-Iane%mgshayd-en—e%egsa_g gjengitt i tabellen-emeler—gj-emlelenele—pu-nkt—(-d-) Angltt kotehgyde

kan fravikes med inntil 0,5 meter.

Tomt Planeringshgyde TFerat Dlareragshayde
T1 14,0 3 33,0
T2 17,0 T4 30,0
T3 21,0 Hs 276
T4 23,7 s 30,0
T5 26,0 R 36,6
T6 27,5 e 29,0
T7 29,5 9 346
T8 32,0 20 29;5;0
T9 14,0 2 346

T10 13,0
T11 17,0
w2 36,0

3.1.1.3  Uteoppholdsarealrem for bolig
a) For enebolig skal det avsettes minimum 125 m? uteoppholdsareal per boenhet. Minimum 7,0
x 9,0 meter skal veere sammenhengende areal. For tomannsbolig skal det avsettes minimum
50 m? uteoppholdsareal per boenhet eller per 100 m? BRA boligformal. Minimum 5,0 x 7,0

meter skal veere sammenhengende areal per boenhet Qm#ade—eg—bel—rgt—y—pe—sk&l—epp#yﬂe

b)

emradetskathaselpd-mMinst halvparten av uteoppholdsarealet skal ha direkte sollys kl.
15.00 ved varjevndggn.

3.1.1.4  Avfallshandtering

a) Avfallshandtering-Oppstillingsplass for avfallsbeholdere skal skje-fra-den-enkelte-boligmed
ligge maksimalt 5,0 meter avstand fra kigrbar veg.

b) Felles renovasjonsanlegg, fortrinnsvis-dypeppsamler/nedgravd centaineravfallslgsning kan
etableres innenfor areal avsatt til boligbebyggelse.
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3.1.1.5 Adkomst
a) AdkemstAvkjgrsel til tomtener er angitt med punktsymbol i plankartet. Betskalvaere
toleransepa-S5-m-forsenterdinjeavkigrsel-Avkjgrselens senterlinje kan forskyves med inntil
5,0 meter langs formalsgrensen.
b) Breddenpa-aAvkjgrsler til tomtener skal ikke everstige-vaere bredere enn 5,0 meter.

3.1.1.6  Parkering
a} Bil- og svkkelparkerlng skal opparbeldes i samsvar med kommuneplanens arealdel 2018-2030,
vedtatt 13.06.2019.0pparbei i i i i id-ai

3.1.2 Renovasjonsanlegg (RA)
a) Formalet skal brukes fortil oppstilling av individuelle renovasjonslgsninger for gbnr. 39/194
og tomtene T9 —T11.
b) Det skal etableres visueH-skjermingpa-minst 1,8 meter hgyde visuell skjerming mot

formalene-o KVi1{deneksisterendesamleveieninnoverRgrabakken) BEL, EA og BF2.

3.1.3 Energianlegg (BEEAL-ogBE2)
a) Omradene anviserarealforer avsatt til energianlegg/trafostasioninnenforomradet.
Eksisterende nettstasjon kan utvide. Bettilatesutfgringdvendigutvidelseav-denne:
b) Nettstasjoner tilates-oppigrikan plaseres inntil 1,0 meter fra eiendomsgrense. Beter5m
busootorbud ruadineticiasicnen:
3.1.4 Lekeplass (LEKIEHEEKS)

a) f_LEKZ erskal veere felles smabarnslekeplass felles for boligene innenfor planomradet BF3.

b) Innenfor formalsgrensen kan-skal arealet opparbeides med lekeapparater, vegetasjon og
benker.

c) Minst 58%-halvparten av lekearealet skal veereflatt{ha en stigning pa maks 1:20)-eg-hafast
dekke.Lekeplassen Det skal ha fast dekke for trehjulssykkel og Zbarnevogn. Lekeplassenskal
yEare-egheiisbarnraed-nedsaitiunlaionsenes

d) Arealerforuteoppholdoglekskalhadirekteselyspd-mMinst 58%halvparten av

lekeplassens areal skal ha direkte sollys kl. 1500 pa-ved varjevndggn.

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

3.2.1 Kjgreveg (o KV1,f KV2 tiog f KV36)
a) Formalet skal benyttes til kjgretrafikk og gang- og sykkeltrafikk.
b) Det skal legges fast dekke innenfor formalene.
c) Formalene skaldyssettes belysesmed-unntakav k3 Lyktestolperskal-ha-maksimal-hgyde
. | | 2 4 e for KA LKV,

3.2.2 Fortau (o FO1tilo FO2)
a) Fortauet skal ha en bredde pa 2,5 meter—Fertauetskal, og senkes ved-nn avkjgrsler-egdet
Kalcil ricikt int_aioldendef frar.
b) Gatelys, skilt og andre hindringer for vintervedlikehold skal plasseres minimurm-minst 0,50 em
meter utenfor fortauskanten.
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3.2.3 Annen veggrunn —grgntareal (o AVG og f AVGAVG)
Innenfor omrader avsatt til annen veggrunn tillates etablering av ngdvendige skjzeringer, flingerog
stettemurerfyllinger, stgttemurer, samtngdvendigeog tekniske installasjoner-egligrende, som ikke er til

hinder for omradets bruk som del av trafikkomradet.

3.3 Grgnnstruktur (pbl. §12-5. nr. 3)

3.3.1 Bla/grennstruktur (BGi-egBG2)
a}—BG skal benyttes til handtering og fordrgyning av overvann og opprettholdes med et naturlig
og vegetert preg. Eksisterende tilgang giennom omradet til drift av bakenforliggende
jordbruksarealer og til kyststien skal opprettholdes.

4 4. Bestemmelser til hensynssoner

3.54.1 Frisikt (H140)

Innenfor frisiktsonen Bet-skal ikke vaere sikthindringer pa-+erhgyere enn 15-em--diameterog-merenn-0,5
meter hegyde over tilstptende vegbane.
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3-64.2 Gul stgysone iht. T-1442 (H220)

Langs Bergsbygdavegen skal det etableres stgyskjerm som vist pa plankartet. Skjermen skal

veere minst 1,8 meter hgy, tett mot terrenget og ha stgyabsorberende overflate mot vegen.
atb)Innenfor stgysonen tillates ikkeBetskatikketegges bebyggelse stgyfglsomt bruksformal-wed
oppheoldstunksjonerinnenfor gul stgysone,
bic)Innenfor stgysonen tillates Beter ikke titatt-dHegge-tekefunksjoneri-hensynssenen,med
mindre-stgyskjermingstiltak-dekumenterenlekeareal med stgyniva over Lyen pa-under55 dB.
c—Foratutearealinnenfor-hensynssonen-skalkunne-medregnesi-MUA skal
Kierrni ek dol I s underS5 dB.
3-74.3 Ras- og skredfare (H310—1-eg-H310-2)

a) H310-2 gjelder fare for jordskred—Hensynssenene, og viser emradermed-bade-mulige Igsne-

og utlgpsomrader ferjordskred. Prosjekteringen-av-nNgdvendige sikringstiltak i ravinedalen
skaI u%a#bedes—groswkteres av fagkyndlge—eg—skaJ-deku-nﬁremeFe—at—em#adet—ef—ms#ekkehg

b) Innenfor fareomradene skal bekkebunnen og -bekkeskranlngene sikres mot erosjon. Det
naturlige preget skal bevares i stgrst mulig grad. Filtakskatikke-gjernemigresinnentor

Fersyassone-HEE0—s
c) Lokalstabiliteti-bekkeravineneskaltilfredsstilles—AktueleNgdvendige sikringstiltak langs

bekkeravinener skal presjekteres-eg- utfgres iferkantav fgr utbygging pa-av tomterne som er
avhengig av sikringstiltakene.-4nrrenforfaresone-H310-—2;

3-84.4 Flomfare (H320_1 og H320_2)
a) Omradener innenforfaresoneflomfareeravsatitil skal opprettholdes som dpen-apne
vannvei-forovervannshandtering {flomveilflomveier.
b) Ved tiltakinrnenferhensynssoneflomfare skal det dokumenteres at

flomavledningskapasiteten ikke reduseres.

¢ Ltitfeller der H320 : | H560 er det ikke-tillatt & utfre tiltak,

3.:94.5 Hgyspenningsanlegg (H370—1-eg-H370-2)
Innenfor faresonene gedkjennes-tillates ikke tiltak for varig opphold eller tiltak som erti-hindrer-fer, sem

kan skade eller kan ta skade av drift og vedlikehold av energianlegget.

) o ke tillatt 3 utf ok for l :
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{plantb-1009})-og bro-overBergselva-{plantD-1007)-Skal nye enheter innenfor det aktuelle

omrade ha bidratt til finansiering av trygg gangforbindelse med minimum ensidig fortau pa
strekningen mellom Lillegarden (planID1009) og bro over Bergselva (planID 1007).

e—Matjordplan etter § 2.1.6 skal vaere godkjent av landbrukskontoret fgr det gis
rammetillatelse.
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5-25.1 Fgr igangsettingstillatelse
o RPelemmeriasienslealelvesresppiid:
e Innenfor hensynssone H310 skal ngdvendige sikringstiltak veere utfgrt fgr det gis
igangsettingstillatelse for tiltak ut over grunn- og betongarbeider.

o Kjgreadkomst til omsgkt tiltak innenfor BF skal veere etablert.

o
Ra a¥a an B N ra et - mot erosionta Nna-tomtaene

e—Fortauo FO1 og o FO2 skal veere sikret opparbeidet. Trygg gangforbindelse med minimum
ensidig fortau pa en etappe av strekningen mellom Lillegarden (planID 1009) og broen over

Bergselva (planID 1007) skal vaere sikret opparbeidet. Frygg-gangforbindelse-med-minimum

5.35.2 Fgr-detgis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest innenfor planomradet
o Dokumentasjonskrav-skalvaere oppylt:
e Fortauo FO1ogo FO2 skal veere ferdig opparbeidet. Trygg gangforbindelse med minimum
ensidig fortau pa en etappe av strekningen mellom Lillegarden (planID 1009) og broen over

Bergselva (planID 1007) skal vaere etablert.
i i ilende-Ttekniske lgsninger for

vann og avlgp skal veere opparbeidet.

T L TD1 ckal blert e KV5 kan 5 brukstillatelse.
o lekeplasserf LEK skal vaere etablert--samsvarmed-krav-i-bestemmelser.
e ForT9 og T10 skal stgyskjerm som vist pa plankartvaere etablert.
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