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8 1 AVGRENSNING

Det regulerte omradet er vist pa plankart datert 24.3.2015.

§ 2 Arealformal og hensynssoner

Omradet reguleres til falgende arealformal og hensynssoner:

Vertikalniva 1 - Under grunnen

Samferdsel oq teknisk infrastruktur (PBL § 12.5 nr2)

< 2083 Parkeringshus/-anlegg

Vertikalniva 2 - Pagrunnen/vannoverflaten:

Bebyqggelse og anleqq (PBL § 12.5 nr1)

< 1802Boligfforretning/kontor

Samferdsel oq teknisk infrastruktur (PBL § 12.5 nr2)

<« 2011Kjereveg

< 2012 Fortau

< 2013Torg

< 2014 Gatetun/gagate
<« 2017 Sykkelfelt

Gronnstruktur (PBL §12.5nr3)

< 3040 Friomrade

Bruk og vern av sjg og vassdraqg (PBL § 12.5 nr6)

< 6220Havneomradeisje

< 6230 Smabathavn

Hensynssoner (PBL §12-6)

< d)H740 Sone for bandlegging etter andre lover (Forurensningsloven)

Bestemmelsesomrade (PBL § 12-7, 1 Utforming)

< Bestemmelsesomrdde (#1 - #14) - Utforming
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8 3 FELLESBESTEMMELSER

§ 3.1 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 stettemur og grunnmur skal ha utforming og materialbruk som harmonerer med bebyggelsens
arkitektur.

Fargesetting og materialbruk skal godkjennes i forbindelse med seknad om byggetillatelse. Fasader skal i
sterst mulig grad veere aktive fasader og utformes med et variert uttrykk. Murale flater med gjennomfarget
puss i lyse farger og murflater med lys sekkeskuring, glassfelt og trefargede spilefelt er materialer som vil ga
igjen i prosjektet. Takflatene er tenkt med flate, skifergra betongstein.

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

Utenders lagring er ikke tillatt uten godkjenning frakommunen.

Kommuneplanens bestemmelser om skilt og reklamegjelder.

§ 3.2 Universell utforming

Uteoppholdsarealer innenfor planomradet skal utformes etter prinsippene om tilgjengelighet for alle. Det skal
tilrettelegges for sammenhengene ledesystem i viktige gangforbindelser i kjgpesenteret og uteomradet, samt
gode ledelinjer fra planomradet til kaifront. Det er viktig at disse koples til eventuelle tilgrensende
ledesystemer.

I henhold til kommuneplanen skal forretnings-, kontor- og offentlige bygg som er apne for allmennheten og
minst 30 prosent av nye boenheter utformes med tilgjengelighet for alle.

Ste

Det tillates ikke etablering av virksomhet som gir hgyere staybelastning for tilgrensende boligers uteareal, enn
tabell 2i T-1442, eller senere vedtatte forskrifter, vedtekt eller retningslinjer som erstatter denne.

For det gis rammetillatelse, skal det dokumenteres tilfredsstillende stayforhold for bygninger og uteomrader, i
henhold til Kommuneplan for Grimstad 2011-2023.

§ 3.4 Grunnforhold

Fer det gis rammetillatelse skal det dokumenteres tilfredsstillende grunnforhold, i henhold til
«Omraderegulering Grimstad sjgnzere arealer» (vedtatt 29.10.2012).

§ 3.5 Forurensning

I henhold til «<Omraderegulering Grimstad sjgnaere arealer» (vedtatt 29.10.2012) skal det ved seknad om tiltak
avklares om tiltaket vil medfare fare for utslipp / forurensning. Kravet omfatter ogsa arbeider i grunnen og
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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 undersakelser, med flere
prevepunkter og organiske miljegifter som ny parameter.

§ 3.6 Brannsikkerhet

Brannvesenets krav til framkommelighet i og gjennom planomradet skal vaere oppfylt.

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 stettebentrykk.

Forskriftsmessige remningsveier skal vaere dokumentert ved seknad om rammetillatelse.

§ 3.7 Sikkerhet mot flom og stormflo

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

8§ 4 PLANKRAV

§ 4.1 Byromsplan

Far rammetillatelse / byggessknad kan gis, skal det utarbeides en byromsplan for planomradet.

§ 4.3 Teknisk plan

For rammetillatelse / byggessknad kan gis, skal det utarbeides en teknisk plan for planomradet. Handtering av
overvann skal innga i denne planen.

§ 4.4 Utomhusplan

Far rammetillatelse / byggeseknad kan gis, skal det utarbeides en utomhusplan for planomradet, som felger
formingsveilederen for omradet. Utomhusplanen skal vise lokalisering av sykkelparkering og lekearealer.
Utomhusplanen skal vise at brannsikkerhet og framkommelighet for beredskapsbil er sikret i planforslaget, og
skal godkjennes/behandles av brannvesenet i forbindelse med byggesgknaden.

Terrengbehandling, beplantning og annen opparbeiding i samsvar med utomhusplan ma veare utfert fer
midlertidig brukstillatelse gis.

§ 4.5 Avfallsplan

Far rammetillatelse / byggessknad kan gis, skal det utarbeides en avfallsplan for planomradet.
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8§ 5 BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL § 12-5, NR. 1)

§ 5.1 Bolig/forretning/kontor, B/F/K

Innenfor feltene avsatt til bolig/forretning/kontor tillates falgende innenfor formalet:

< Ifeltene avsatt til bolig/forretning/kontor skal det vaere forretning eller tjenesteyting pa bakkeplan ut
mot offentlig gate ellertorg.

< Dettillates ikke kontor i 1 etasje, unntatt for felt A hvor det tillates etablering av kontor pa bakkeplan
ut mot felt O_Fo.

< Dettillates maksimalt 20 ooo kvm forretning i felt A1, A2 og A3 og 3000 kvm i felt B.
<«  Dettillates maksimalt 130 boenheter totalt innenfor feltene A1, A2 og A3 og B.

< Dettillates maksimalt 21 boenheter totalt innenfor felt A1.

§ 5.2 Grad av utnytting, heyder, sikring mot flom

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

Maksimal byggehayde i felt A1, A2 og A3 er k+ 12,0 dersom ikke annet er angitt pa plankartet eller ved
bestemmelsesomrader §1o0.

Maksimal byggehayde i felt B er k+ 15,0 dersom ikke annet er angitt pa plankartet eller ved
bestemmelsesomrader §10.

Oppholds-, arbeids- og publikumsrom i nye bygg skal ikke ha gulv lavere enn kote +3,0. Inngangspartier til ny
bebyggelse skal bygges slik at inngangspartiet overstiger kote +3,0 for a sikres mot flom. Det apnes for lavere
kotehayde for innvendig gulv ved tilpasninger til eksisterende bebyggelse.

§ 5.3 Byggegrense

Bygninger skal plasseres i formalsgrensen ut mot offentlig gate og torg, men det tillates at deler av bygningen
trekkes tilbake for & skape forplass tilbygningen.

Balkonger tillates inntil 1,8 m ut over byggegrense. Det skal vaere minimum 4,7 m fri hayde over vei og fortau.
Sammenhengende balkonger med lengde pa mer enn 7 meter ut over byggegrensen tillates ikke.

Det tillates at tak til hovedinngangspartier for forretninger mot torg krager ut over
formalsgrense/byggegrense for torg o_T1 og o_T2 med inntil 3,6 m. Det skal vaere minimum 3,0 m fri heyde
under slikt tak. Over kjgreareal ma fri heyde vaere minimum 4,7 m.

§ 5.4 Utomhusareal

Alle boliger skal ha tilgang til ustomhusarealer patak.

Det skal samlet etableres 2 stk sandlekeplasser med staerrelse ca 12,5 m x 12,5 m innenfor Felt A1, A2 og A3 0g 1
sandlekeplass med sterrelse ca 12,5 m x 12,5 m pa taket over plan 1i Felt B.

Det skal etableres et offentlig lekeareal pabakkeplan.
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§ 5.5Innganger

Det skal etableres minimum 5 innganger til bebyggelsen i felt A1, A2 og A3. I tillegg skal hvert lokale innenfor
bestemmelsesomrade #1 ha direkte utgang/inngang fra bakkeplan mot torget.

§ 5.6 Tiltaksklasse

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

§ 5.7 Tekniske installasjoner

Tekniske installasjoner skalinnebygges.

§ 5.8 Avkjersel

Alle tomter kan ha kjgreatkomst fra kommunal eller privat vei, eller via fellesanlegg.

§ 5.9 Enerqi

| forbindelse med byggeplan skal alternative energilesninger 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/byggeseknad for.

8 6 SAMFERDSEL OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL 812-5, NR 2)

§ 6.1 Kjereveg, fortau og sykkelfelt, o V, 0 Fo,0_S

Offentlig vei, inklusive fortau og sykkelfelt, skal dimensjoneres og bygges i henhold til enhver tid gjeldende
veinormal. Tilpasning og justering innenfor regulert trafikkareal tillates ifom prosjektering av byggeplaner for
fylkesveien og tekniske planer for evrig samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.

§ 6.2 Bark Silas vei

Bark Silas vei tillates etablert med stigning pa minimum 1:12 fra Oddenvegen i retning nord, til heydebrekk og
stigning pd minimum 1:20 fra torget i nord og retning motsar.

§6.3Torg,0 T10g0 T2

0_T1 0g o_T2 skal opparbeides som torg med offentlig gangareal. Trafikk over torg i forbindelse med
varelevering etter naermere angitt tidsangivelse tillates.

Ny bryggekant mot indre havnebasseng i nord skal trappes ned mot sjgen og koples til eksisterende
bryggekant mot vest.

Dagens liggekai ser for o_F skal opprettholdes. Ved eventuell endring av bruken ma konsekvenser for hele
liggekaien utredes, ogsa utenfor planomradet.

§ 6.4 Parkering, P

Atkomst til parkeringskjeller er anvist i plankartet, vertikalniva1.
Det kan etableres parkering i 2 etasjer underbakkeniva.

Alle boenheter har tilknyttet parkeringsplass for bil, sykkelparkeringsplass og bod pa min 5 m2i
parkeringskijeller. Det apnes likevel for at boenheter innenfor felt A1 kan etablere slike
funksjoner utenfor parkeringskjeller.
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§ 6.5 Sykkelparkering

I tillegg til sykkelparkeringsplasser for samtlige boenheter skal det etableres sykkelparkeringsplasser for
ansatte ved kjgpesenteret. Sykkelparkering for besgkende etableres ute ved senterets innganger og skal vises
i utomhusplanen.

§ 6.6 Fortau, 0_Fo

Innenfor felt o_Fo tillates det etablert busslomme langsmed Vesterled, som viderefgring av eksisterende
bussholdeplass.

Langs vegene Vesterled og Oddenveien skal det etableres fortau med minimumsbredde 3 meter, unntatt fra
dette kravet er et parti i Vesterled hvor fortausbredden tillates redusert til 2,7 meter. Redusert bredde er vist
pa plankart.

87 GRONNSTRUKTUR (PBL §12.5 NR 3)

§7.1Friomrade, 0 _F

Omrade regulert til Friomrade opparbeides som grentomrade/park med tilgang til sjgen.

8 8 BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG (PBL § 12.5 NR 6)

§ 8.1 Smabathavn, o_Sh

I deler av o_Sh skal det vaere apent vannspeil og mulighet for temporaere aktiviteter. Langs bryggene skal det
tilrettelegges for forteyning tildagsbesak.

§ 8.2 Havneomrade i sjg,0_H

Det tillates ikke anlegg som kan vaere til hinder for skips- og smabattrafikken i dette omradet.

§ 8.3 Soknad om tiltakisj@

Berarte regionale og statlige etater skal uttale seg om tiltak i sj@ fer tillatelse til tiltak kan gis, i henhold til
«Omraderegulering Grimstad sjgnzere arealer» (vedtatt 29.10.2012).

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

89 HENSYNSSONER (PBL § 11-8)

§ 9.1 Sone for bandleqgging etter forurensningsloven (bokstav d, kode H740)

Omradet er bandlagt som falge 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.
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Bandleggingen gjelder frem til handtering av forurensede masser i omrade er avklart, nedvendige tiltak utfert
og godkjent avforurensningsmyndigheten.

§ 10 BESTEMMELSESOMRADER

§ 10.1 Bestemmelsesomrade #1 Hoyder

Innenfor bestemmelsesomrade #1 tillates 10% av bebyggelsen & ha en maks gesimsheyde pa k+14,0 og den
resterende bebyggelsen skal ha maksimal kote k+13,3. Bebyggelsesstrukturen skal ha tre dpninger for a
ivareta oppdeling av bygningsvolum. Apningen skal vaere minst 3 meter og med maks gesimshayde pa k+7,4,
som sikrer dpning i bebyggelsen i nord-serretning.

§ 10.2 Bestemmelsesomrade #2 Hoyder

Innenfor bestemmelsesomrade #2 tillates bebyggelse med skratak, med en maks gesimsheyde pa k+15,0.

§ 10.3 Bestemmelsesomrade #3Hoyder

Innenfor bestemmelsesomrade #3 tillates maks 75% av bebyggelsen med maks gesimsheyde pa k+16,9.
Bebyggelsen skal ha tre apninger med bredde pa minimum 3 meter og med maks gesimshgyde pa k+14,1.
Denne bebyggelsen skal sikre sikt i @st-vest retning, og ma samsvare med apningene i bebyggelsen i
bestemmelsesomrade #4 i @st.

§ 10.4 Bestemmelsesomrade #4 Hayder

Innenfor bestemmelsesomrade #4 tillates maks 65% av bebyggelsen med maks gesimshayde pa k+16,9.
Bebyggelsen skal ha tre dpninger med bredde pa minimum 3 meter og med maks gesimshgyde pa k+14,1.
Denne bebyggelsen skal sikre sikt i @st-vest retning, og ma samsvare med apningene i bebyggelsen i
bestemmelsesomrade #3 i vest.

§ 10.5 Bestemmelsesomrade #5Hayder

Innenfor bestemmelsesomrade #5 tillates bebyggelse med maks gesimshayde pa k+16,9.

§ 10.6 Bestemmelsesomrdde #6 Hayder

Innenfor bestemmelsesomrade #6 tillates maks 80% av bebyggelsen med maks gesimshgyde pa k+16,9.
Bebyggelsen skal ha en (1) apning med minimum bredde 3 meter og med maks gesimshgyde pa k+14,1 som
skal sikre sikt i @st-vest retning.

§ 10.7 Bestemmelsesomrade #7 Heyder

Innenfor bestemmelsesomrade #7 tillates bebyggelse med maks gesimshgyde pa k+17,2.

§ 10.8 Bestemmelsesomrade #8 Publikumsamfi

Innenfor bestemmelsesomrade #8 skal det etableres et amfi som skal vaere dpent for allmenheten med
atkomst fra bakkeplan.
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§ 10.9 Bestemmelsesomrade #q Heyder

Innenfor bestemmelsesomrade #g tillates maks 35% av bebyggelsen med gesimshgyde pa maks k+16,2. Denne
bebyggelsen skal ha fasade mot Odden i ser. Resterende bebyggelse tillates med maks gesimsheyde pa k+15,0.

§ 10.10 Bestemmelsesomrade #10Hageareal

Innenfor bestemmelsesomrade #10 skal det etableres felles hageareal for beboerne i felt B.

§ 10.11 Bestemmelsesomrade #11 Hoyder

Innenfor bestemmelsesomrade #11 tillates bebyggelse med gesimsheyde pa maks k+13,3. Bebyggelsen skal ha
to dpninger med bredde pa minimum bredde 3 meter og med maks gesimsheyde pé k+10,35.

§ 10.12 Bestemmelsesomrdde #12 Sykkelparkering

Innenfor bestemmelsesomrade #12 skal det opparbeides sykkelparkering i henhold til Grimstad kommuneplans
bestemmelser.

§ 10.13 Bestemmelsesomrade #13 Torghandel
Innenfor bestemmelsesomrade #13 kan det etableres torghandel med tilherende installasjoner. Bebyggelsen kan
etableres med maks en etasje, og grensen for bestemmelsesomradet vil ogsa vaere byggegrense.

§ 10.14 Bestemmelsesomrade #14 Sykkelparkering

Innenfor bestemmelsesomrade #14 skal det opparbeides sykkelparkering i henhold til Grimstad kommuneplans
bestemmelser. Sykkelparkering skal etableres pa gateplan uten inn- eller overbygg.

§ 11 REKKEFGLGEBESTEMMELSER

§11.1 Tekniske anlegg

Far det kan gis brukstillatelse for bebyggelse innenfor felt A2, A3 og B skal tilherende fortau veere ferdigstilt og
tilliggende kjerevei vaere tilbakefert/tilpasset fortau. Tiltak for handtering av overvann og VA anlegg skal
opparbeides i takt med bebyggelsen. @vre baerelag/a. slitelag pa aktuelle kjgreveier skal vaere lagt fer
brukstillatelse.

§ 11.2 Opparbeidelse av torg, gatetun, parkoq lekeplass

<  Fordet kan gis brukstillatelse til ny bebyggelse innen felt A1, A2, A3 eller felt B skal lekeplass o_L4.1, vist i
plankart for «<Omraderegulering Grimstad sjgnaere arealer» (vedtatt 29.10.2012), veere ferdig
opparbeidet.

< Ferdet kan gis brukstillatelse til ny bebyggelse innen felt felt A1, A2 eller A3 skal torg o_T1
veere ferdig opparbeidet. Ved opparbeidelse av torg o_Ta skal det etableres adkomstlinjer med
heydetilpasning til o_T2.

<  Ferdet kan gis brukstillatelse til ny bebyggelse innen felt A2 eller felt B skal torg o_T2 veere ferdig
opparbeidet.

<  Ferdet kan gis brukstillatelse til ny bebyggelse innen felt Az eller felt B, skal friomradet o_F veere ferdig
opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan.

10
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§11.3 Felt A1, A2 0g A3

< Det skal samlet opparbeides 2 sandlekeplasser a 12,5 m x 12,5 m innenfor felt A1, A2 og A3. Fer det kan gis
brukstillatelse til nye boliger innen felt A1 skal 1 sandlekeplass vaere opparbeidet i henhold til godkjent
utomhusplan. Fer det kan gis brukstillatelse til nye boliger innen felt A2 eller A3 skal ytterligere 1
sandlekeplass vaere opparbeidet.

< Offentlig lekeplass jf. § 5.4 skal opparbeides fer det kan gis brukstillatelse for nye boliger innen felt A2 eller

A3.
§11.4FeltB

¢ Ferdet kan gis brukstillatelse til ny bebyggelse innen felt B skal 1 sandlekeplass a 12,5m x 12,5m og
ovrig uteoppholdsareal vaere opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan.

< Ferdetkan gis brukstillatelse til ny bebyggelse innen felt B skal torget mellom de to byggefeltene
vaere opparbeidet i henhold til godkjentutomhusplan.

§11.50 Fo

For det kan etableres busslomme innenfor o_Fo skal byggeplan vaere godkjent av Statens vegvesen.

§ 11.6 Stenging av atkomst

Atkomst fra Fv420 Pharos vei via Jernbanebrygga skal vaere stengt for persontrafikk fer brukstillatelse for ny
bebyggelse kan gis. Atkomst ma utformes pa en mate som gir mulighet for atkomst for utrykningskjeretay og
varelevering, samt bygge- og anleggsarbeider i Biblioteksparken.

§ 11.7 Parkeringskjeller

Far det kan gis brukstillatelse til bebyggelse i Felt A2, A3 eller Felt B skal parkeringskjeller vaere opparbeidet og
godkjent for bruk.

§ 11.8 Rundkjering

Fer parkeringskjeller tas i bruk skal rundkjering veere etablert.
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