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1 Bakgrunn

Planforslag fremmes péa vegne av Eidanger Boligutvikling AS og Bane Nor Eiendom AS.
Hensikten med reguleringsplanen er a ivareta en kombinasjon av flere ulike arealbruks-

interesser:

1. Det legges til rette for smaskala boligbebyggelse i en stor del av Sandtaket.

2. | areal omkring Eidanger Stasjon legges det til rette for kombinerte formal bolig /
neering / tjenesteyting. Eksisterende jernbanespor opprettholdes.

3. Del av planomradet skal nyttes til utvidelse av gravliunden pa Eidanger.

4. Av hensyn til naturmangfold skal del av eksisterende terreng og vegetasjon i

omradet opprettholdes som naturomrade.

Eidanger Sandtak drives / nyttes ikke
lenger som massetak, fordi sandkvaliteten
pa stedet er for darlig til & veere etterspurt
som byggesand / ressurs i dagens
marked.

Eidanger Sandtak framstar i dag som «et
stort krater». Planforslaget er basert pa
en betydelig terrengbearbeiding, med
tilforsel av ca. 650.000m? fyllmasser, for &
heve terrengnivaet i omradet for det
bygges ut. Det er tatt sikte pa at disse
massene skal tilfgres fra planlagte
tunnelanlegg for ny E18-trasé, som
passerer like sgr for planomradet.
Overskuddsmassene fra Nye Veiers
anlegg vil dermed fa kortreist transportvei
til deponi, og de vil fa en samfunnsnyttig
anvendelse.

Borve Borchsenius Arkitekter AS har
bistatt Eidanger Boligutvikling AS og Bane
Nor Eiendom AS i utarbeidelsen av
planforslaget. Som ledd i planarbeidet er
det ogsa innhentet bistand fra andre
fagmilja:

Dronninga Landskap AS og Gullik
Gulliksen Landskapsarkitekter AS —
landskapsvurdering, terrengforming og
volumberegning.

Grunn Teknikk AS — vurdering av
terrengstabilitet og massedeponering.
Asplan Viak AS — registrering og
vurdering av naturverdier.

Asplan Viak AS — trafikkvurdering.

Samarbeid og dialog mellom Bane Nor,
Eidanger Boligutvikling og Nye Veier har
pagatt fortlapende i planprosessen.

figur 1 — flyfoto, Eidanger
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2 Planstatus

2.1 Kommuneplanens arealdel
Gjeldende arealdel til kommuneplanen gir faringer for arealbruk i planomradet:
o Byggeomrade for kombinerte formal «bolig/neering, framtidig» i Sandtaket.
o Framtidig vegforbindelse (Ullinv. — Moheim) gjennom Sandtaket.
o Stasjonsomradet og jernbanespor gjennom omradet er avsatt til arealbruk «veg,
navaerende».
o Hensynssone for bevaring av naturmangfold vises over en stor del av Sandtaket
og stasjonsomradet.
o Etablerte boligeiendommer langs Ullinvegen / Schenings veg er vist med
arealbruk «bolig, ndveerende».
o Krav til boligtetthet er 2/daa (bybandet) og 3/daa (omkring lokalsenter)
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figur 2 — Utsnitt, gjeldende kommuneplan

2.2 Gjeldende reguleringsplaner
Reguleringsplan «631 - Eidanger kirkegard», vedtatt 25.04.2002 er gjeldende for
Sandtaket. Planen viser falgende arealbruk:

o Kombinerte formal forretning/kontor/industri i nordre del av omradet

o Grav- og urnelund i sgndre del av omradet

o Parkbelte/friomrade og vegforbindelse sentralt i omradet.
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figur 3 — Utsnitt, reguleringsplan for Eidanger kirkegard
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Reguleringsplan «376 - Vestfoldbanen 12.2 dobbeltspor- med endring», vedtatt 7.6.2012
er ogsa gjeldende for del av Sandtaket. Planen viser samme arealbruk som reg.plan
631, men legger i tillegg til rette for oppfylling/deponering av masser (fra tunnelanlegg for

jernbane).
Jernbanetunnelen er na etablert, uten at Sandtaket ble benyttet til deponering av
overskuddsmasser fra jernbanetunnelen.

figur 4 — Utsnitt, reg.plan for Vestfoldbanen

Planforslaget for Eidanger sandtak vil erstatte del av de gjeldende reguleringsplanene.
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3 Eiendomsforhold og planavgrensing

Gbnr. 43/1, hoveddel av planomradet, eies av Opplysningsvesenets Fond.
Gbnr. 601/1, stasjonsomradet og nordre del av Sandtaket, eies av Bane Nor SF.
Ullinvegen har status som fylkesvei — FV2.

Vegene Schgnings veg, Stasjonsvegen og Prestemoen er kommunal veggrunn.
Eierskap til avrige eiendommer i og inntil planomradet fremgar av vedlegg 2c til
planbeskrivelsen.

figur 5 — Kart som viser eiendomsgrenser og varslet avgrensing av planomradet

Plangrense er satt pa folgende mate:
o isenter av Ullinvegen, med utvidelse omkring kryssomrader
o ieiendomsgrenser mot/omkring tilstatende eiendommer / veggrunn
o isamsvar med formalsgrenser i gjeldende reg.plan i sergstre del av planomradet
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4 Beskrivelse av planomradet

4.1 Beliggenhet og avgrensning

Planomréadet ligger pa Eidanger — sar for Vallemyrene, og nord for Eidanger kirke og
gravlund. Planomradet er omsluttet av vegene fv32 Movegen, fv2 Ullinvegen, Schgnings
veg og Prestemoen. Planomradet har utstrekning ca. 273 daa. Av dette utgjar gbnr. 43/1
ca. 140daa. og Stasjonsomradet/banegrunn ca. 80daa. Private eiendommer langs
Ullinvegen og Schanings veg er ogsa omfattet av planforslaget (jf. figur 5).

figur 6 — «Avstander». lll : Dronninga Landskap AS.

Planomradet ligger ca. 3km sgrgst for Porsgrunn sentrum.

Skole og idrettsanlegg ligger i gangavstand, ser for planomradet

| tilstatende arealer vest for planomradet ligger etablerte boligomrader
Forretningstilbud / lokalsenter pa Moheim ligger i gangavstand, ast for
planomradet 8 (- med adkomst via gangtunnel under jernbanen)

Det er etablert industrivirksomhet (Isola) @st for planomradet

Gravlunden som omgir Eidanger kirke er planomradets naermeste nabo i ser
Eidangerfjorden / Olavsberget ligger ca. 1,5km sgr for planomréadet

Pa nordside av Movegen ligger Vallerasen / Bjgrkedalen, med sammenhengende
naturomrader og kulturlandskap

o O O O

O O O O
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4.2 Virksomhet i planomradet

Bane Nor driver i dag (en begrenset) kontor- og lagervirksomhet pa Stasjonsomradet /
nord i planomradet. Selve stasjonsbygningen er i dag utleid til boligformal. Bane Nor er i
gang med en prosess der bruk/utvikling av «jernbane-eiendommer» vurderes i en starre
sammenheng. Det er forelgpig ikke konkludert med hvordan arealene pa Eidanger skal
nyttes i fremtiden. Bane Nor er derfor avhengige av at det planlegges med stor grad av
fleksibilitet.

Det er ikke bebyggelse eller etablert virksomhet pa gbnr.43/1. Eiendommen har blitt
nyttet som deponi for overskuddsmasse etter bygging av Hovengatunnelen. Sandtaket
benyttes i noen grad som tur-/rekreasjonsomrade av beboere i neeromradet.

figur 7 — Skrafoto.
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4.3 Topografi
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figur 8 — kotekart, dagens situasjon.

slik at dette arealet framstar som en «sandrygg» som lgper gst-vest giennom omradet,
med bratte skraninger mot nord og s@r. Den hgyeste delen av Sandryggen ligger pa ca.

cote+70.
Boligene langs Ullinvegen og Schenings veg ligger pa terrengniva som faller nordover

fra ca. cote+60 til ca. cote+50. | sgrgst reiser graviunden seg over «krateret» i

Mellom Stasjonen og sgndre del av sandtaket er den opprinnelige terrengformen urart,
Sandtaket.

Stasjonsomradet og jernbanelinja ligger pa ca. cote+40. Terrenget inne i Sandtaket

utgjer et platd som ogsa ligger pa ca. cote+40.
Fra de hgyereliggende delene av planomradet er det vid utsikt.
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figur 9 — utsikt mot nord, fra Sandryggen.
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4.4 Gronnstruktur og naturverdier

| randsonene av planomradet og oppa Sandryggen star det blandings- og furuskog, jf.
fig.7. | Stasjonsomradet og Sandtaket ellers er det «relativt sparsomt med vegetasjon».
Bade i Sandtaket og pa Stasjonsomradet er det registrert leveomrader for «radlistede»
insekt- og plantearter — jf. Miljgverndirektoratets innsynsside. Det er redegjort nsermere
for naturmangfold og naturverdier i rapport fra biolog, vedlegg 4 — og i beskrivelsens pk.
6.1,7.7.2 09 7.8.2.

JUNISANDBIE - EN
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figur 10 — radlistearter

figur 11 — Furuer ved graviunden. Foto: Dronninga Landskap AS.
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4.5 Historie / Kulturverdier

| hgringsforslag til kommunal kulturminneplan er det knyttet verneinteresser til
bebyggelsen i Stasjonsomradet pa Eidanger: Selve stasjonsbygningen og tilhgrende
«anneks» (vist med rgdfarge pa kartutsnitt) er i forslaget til kulturminneplan vurdert &
veere de mest verneverdige bygningene pa stasjonsomradet:

Stasjonsvegen 6 140508721 B Godslager. Viktig del av jernbanestasjonsanlegget
Stasjonsvegen 6 164100154 C Krigsminne. Tyskerbrakke

Stasjonsvegen 6 140508748 C Viktig del av jernbanestasjonsomrddet
Stasjonsvegen 6 140508705 A Hgy symbolverdi

Stasjonsvegen 6 140508713 A Hgy miljgverdi. Viktig del av stasjonsanlegget

figur 12 — utsnitt fra haringsutkast, Kulturminneplan, Porsgrunn kommune.

figur 13 — Eidanger stasjon. Foto: Dronninga Landskap AS.

Det er knyttet nasjonale verneinteresser til Eidanger kirke og graviund, som ligger
utenfor planomradet. Det er registrert automatisk fredet kulturminne (hulveg) ser for
Schgnings veg, inntil/like utenfor planomradet. Hensynet til kirken/graviunden og
hulvegen er naermere omtalt i beskrivelsens pkt. 6.
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4.6 Grunnforhold / terrengstabilitet

Firma Grunn Teknikk AS har utarbeidet rapporter med dokumentasjon og vurdering av
grunnforholdene i Sandtaket — jf. vedlegg 5 og 5b. | rapportene konkluderes det med at
setningsproblematikk kan unngas, dersom terrengniva ikke fylles opp over «historisk
terrenghgyde» (jf. kotekart i rapport). | rapport er det ogséa redegjort for viktige hensyn
som ma ivaretas ifm. deponering av masser.

4.7 Trafikale forhold
Firma Asplan Viak AS har utarbeidet rapport med vurdering av trafikale forhold i og

omkring planomradet — jf. vedlegg 6. | rapporten vurderes / redegjores det bl.a. for
falgende:
o Trafikkmengde og fartsgrenser i omradet
o At kjoreatkomst til omradet anbefales via Ullinvegen / Schaningsveg, jf. fig. 14
o Siktforhold / krav til frisikt i krysset Ullinvegen / Schagningsveg
o Mulighet for ny, supplerende adkomstveg til omradet
o Vurdering av alternativ anleggsvei for deponering av masser

Snekkerase

figur 14 — hovedadkomst Ullinvegen / Schoningsveg

4.8 Teknisk infrastruktur

Eksisterende teknisk infrastruktur i omradet — og muligheter for tilknytning til denne - er
droftet med kommunalteknisk avdeling og Skagerak Energi AS. Det vises til
beskrivelsens pkt. 7.
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5 Planprosess og medvirkning

5.1 Oppstartsmote
Oppstartmate med Porsgrunn kommune ble avholdt 25.04.18. Referat etter matet falger
vedlagt. Hovedpunkter i referatet er:

1. Planarbeidet vurderes a vaere i samsvar med overordnet plan.

2. Planlagte tiltak utloser ikke krav om konsekvensutredning.

3. Planlagte tiltak utleser behov for utbyggingsavtale.

4. Omradet vurderes a veere egnet for boliger.

5. Boligtetthet m4 ivaretas iht. kommuneplanens krav.

6. Naturmangfold ma utredes.

7. Kjoreadkomst kan anlegges via Ullinvegen.

8. Gode forbindelseslinjer for myke trafikanter ma ivaretas.

9. Hensyn til nabolag og trafikksikkerhet ma ivaretas ifm. anlegg/deponerlng

10. Kommunens behov for utvidelse av eksisterende gravlund ma utredes/avklares.

5.2 Varsel om igangsetting av planarbeid

Oppstart av planarbeid ble kunngjort 13.06.18 med annonser og varsel pr. brev/mail til
grunneiere i og inntil planomradet, relevante lag/organisasjoner og offentlige instanser.
Planarbeidet ble ogsa kunngjort paA kommunens nettside. Svarfrist ble satt til 17.08.18.
Kopi av planvarsel fglger vedlagt.

5.3 Mater med Kirkelig fellesrad. Prinsippvedtak om gravlundsutvidelse

Plansaken — og behov/lgsninger for utvidelse av graviunden pa Eidanger — ble droftet i
mater mellom kommune, forslagsstiller og Porsgrunn kirkelige fellesrad 05.10.18 og
22.11.18. Det ble pa dette grunnlaget fremmet en prinsippsak for politisk behandling, der
forslag til gravlundsutvidelse var skissert. UMB-utvalget vedtok/bifalt den skisserte
losningen. Referat etter mater med fellesradet og kopi av UMB-vedtak fglger vedlagt, jf.
vedlegg 7 og 8.

5.4 Moter og avtale med Nye Veier

| lopet av planprosessen har det veert gjennomfgrt jevnlige mater mellom Nye Veier og
forslagsstiller. Hensikten med matene har veert & holde hverandre gjensidig oppdatert
om egne reguleringsarbeider (E18 / Sandtaket), og & drafte og forankre betingelser og
losninger for massedeponering i Sandtaket. Pr. 21.06. ser det ut til at inngaelse av en
avtale mellom partene er naert forestaende.

5.5 Moter Bane Nor Eiendom / Eidanger Boligutvikling

| lopet av planprosessen har det veert gjennomfart jevnlige mater mellom Eidanger
Boligutvikling og Bane Nor. Hensikten med mgtene har veert & optimalisere planlagt
arealbruk — pa tvers av eiendomsgrenser. Lasning for kjgreadkomst til nordre del av
planomradet har ogsa veert et sentralt tema i disse dreftingene.

5.6 Mote med Statens vegvesen

Plansaken ble draftet i mate mellom forslagsstiller og Statens vegvesen 02.05.19.
Premisser SVV hadde gitt (i mail av 09.04.19) for etablering av ny kjgreadkomst fra
nordre del av Ullinvegen ble draftet spesielt. SVV opprettholdt sin vurdering av krav til
den skisserte kryssutformingen, jf. vedlegg 9. Forslagsstiller vurderer konsekvensene og
omfanget av vegvesenets krav som sa omfattende — og usikre mht. konsekvenser for
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fremdrift i planarbeidet — at det ble besluttet & holde fast ved «den opprinnelige
lgsningen», med kjgreadkomst fra sgndre del av Ullinvegen (som vises i det
foreliggende planforslaget).

5.7 Dialog med nabolag

Forslagsstiller har i forbindelse med varsling om oppstart av planarbeidet mottatt
telefonhenvendelser fra beboere i planomradet / nabolaget. Innringere er blitt anmodet
om & presentere sine synspunkter i form av skriftlig merknad. Behov for videre dialog /
orienteringsmgte med nabolaget kan vurderes naermere ifm. offentlig ettersyn av
plansaken. Det er inngatt avtale med eier av Ullinv. 28 om makeskifte av grunn, slik at
det kan legges til rette for etablering av GS-veg pa nordside av denne eiendommen, slik
det er vist i planforslaget. Avtalen er muntlig — skriftlig avtale er under utarbeidelse.

BORVE BORCHSENIUS Side 14 av 26

Arkitektur siden 1889



6 Merknader til varsel om planarbeid

Det er mottatt falgende merknader til planvarsel:
Fylkesmannen i Telemark

Statens vegvesen

NVE

Riksantivaren

Telemark fylkeskommune

Agder og Telemark Bispedemmerad
Porsgrunn kirkelige fellesrad

. Rune Larsen, Ullinvegen 46
Merknadene er oppsummert og kommentert nedenfor — og falger i sin helhet som
vedlegg til planbeskrivelsen.

©ONDOTA WD~

6.1 Fylkesmannen i Telemark, 16.08.18

Arealeffektivitet. FM gnsker hgy tetthet av boliger, i samsvar med faringer i regionale

planer og statlige retningslinjer.
Forslagsstillers kommentar: lllustrasjonsplan viser en kombinasjon av frittliggende
0g konsentrert smahusbebyggelse, med boligtetthet ca. 2,3 boliger/daa i requlerte
boligomrader — dette i samsvar med kommuneplanens krav i Bybandet. lllustrert
losning for Bane Nors arealer viser boliger i blokkbebyggelse, med en boligtetthet
som innfrir gjeldende krav med sveert god margin (- dersom det besluttes a bygge
boliger ogsa i dette omradet).

Naturmangfold. Div. rgdlistearter registrert. Innsigelse vurderes, dersom naturkvaliteter

ikke blir tilfredsstillende hensyntatt.
Forslagsstillers kommentar: Det er utarbeidet en fagkyndig vurdering (vedlagt) av
naturmangfoldet i planomradet. | vurderingen konkluderes det med at biotopene pa
«Sandryggen» representerer sveert store naturverdier. Hensyn til naturmangfold
ivaretas ved at del av Sandryggen opprettholdes. Omradet er regulert til
«hensynssone, bevaring av naturmiljo». Gjenvaerende del av Sandryggen er
foreslatt regulert til offentlig naturomrade — med forutsetning om at nedvendig
Skjotsel for ivaretakelse av naturverdier skal skje i regi av kommunen.
Det er registrert forekomst av bakkeklover (som er radlistet pa Miljodirektoratets
innsynsside) pa stasjonsomradet. Forslagsstiller kontaktet 30.10.19 Fylkesmannen
for en vurdering mht. bakkeklover. FM orienterte senere om at de hadde kontaktet
Miljodirektorat for snarlig avklaring og tilbakemelding. Forslagsstiller har etter dette
ikke mottatt ytterligere informasjon fra FM.
Ekspertkomite for karplanter omtaler bakkeklover-forekomsten pa en mate som ikke
tilsier at den skal vernes (forekomsten omtales som «ugress» - jf. vedlegg). Det er
derfor ikke tatt spesielle hensyn til bakkeklover i planforslaget.

Stey og forurensing. Det er behov for stayvurdering ift. dagens situasjon + evt. gkt

virksomhet pa Breviksbanen. Det kan oppsta sjenerende lukt fra Isola.
Forslagsstillers kommentar: Basert pa inntrykk fra befaring virker ikke omradet a
veere stoyutsatt. Planlagte boliger ligger tilbaketrukket fra bilveger. Hoveddel av
jernbanetrafikk passerer i tunnel forbi planomradet, og genererer ikke stoy.
Reguleringsbestemmelser krever at grenseverdier gitt i gjeldende forskrift skal
legges til grunn for videre prosjektering (og anleggsvirksvirksomhet). Areal naermest
Isola er ikke planlagt nyttet til boligformal. Evt. problem med sjenerende utslipp ber
adresseres til Isola.

Friluftsliv og folkehelse. Interne arealer til naerfriluftsliv og gode GS-forbindelser bar

prioriteres.
Forslagsstillers kommentar: Planforslaget viser fortau langs nye overordnete
boliggater. Det er allerede etablert GS-veg langs Ullinvegen, og gangvegforbindelse
til Moheim-omradet. Reguleringsplan sikrer bilfrie GS-forbindelser og

BORVE BORCHSENIUS Side 15 av 26

Arkitektur siden 1889



gronnstruktur/friomrader som gir gode muligheter for rekreasjon, lek og opphold i
naeromradet.

Risiko og sarbarhet. Krav om ROS-analyse.
Forslagsstillers kommentar: ROS analyse folger vedlagt. Det vises ogsa til vedlagte
rapporter fra vegplanlegger, geotekniker og biolog.

6.2 Statens vegvesen, 17.08.18
Det ma utarbeides trafikkberegninger og trafikktellinger. Vurdering av dagens situasjon
ma sammenholdes med planlagt situasjon. For tiltak langs FV2 Ullinvegen kreves
gjennomfgringsavtale med SVV.
Forslagsstillers kommentar: Det vises til vedlagt trafikkvurdering fra Asplan Viak AS,
samt drofting i mote med SVV 02.05.19. Krav til giennomfaringsavtale er nedfelt i
reguleringsbestemmelser.

6.3 NVE, 17.08.18
Generell info om direktoratets myndighets- og kompetanseomrader. Link til div. veiledere
/ retningslinjer.
Forslagsstillers kommentar: Nedvendige hensyn til terrengstabilitet +
overvannshandtering blir ivaretatt, jf. vedlagte rapporter fra geotekniker.

6.4 Riksantikvaren, 17.08.18
Peker pa viktigheten av at planforslag utarbeides med hensyn til Eidanger kirke med
omgivelser (automatisk fredet middelalderkirke). Virkning av planlagte tiltak ma utredes.
Innsigelse vil bli vurdert, dersom kulturminnet ikke hensyntas.
Forslagsstillers kommentar: Arealene som ligger inntil graviunden foreslas nyttet til
utvidelse av gravlunden (ca. 30daa av forslagsstillers eiendom) Opparbeiding i dette
omradet vil giennomfores i regi av kirken/kommunen/vernemyndigheten.
Arealet inntil gravliunden pa Eidanger fremstar i dag som et stort sar i landskapet.
Planlagt terrengbearbeiding, utbygging og tilplanting i byggeomradene vil medfore
en bedring av de visuelle kvalitetene omkring Eidanger kirke og graviund.

6.5 Telemark fylkeskommune, 17.08.18

Areal og transport. Det vises til regional plan ATP Grenland, og anmodes om effektiv

arealbruk og variert botilbud.
Forslagsstillers kommentar: Kommunens generelle krav til boligtettehet i Bybandet
blir ivaretatt. Omradet er avsatt til boligformal i kommuneplan. Det er etablert
kollektivtilbud innenfor planomradet (Ullinvegen). Planforslaget vurderes a vaere
utformet i samsvar med ATP-planen.

Kulturminner. Automatisk fredet kulturminne ID 224210 («hulveg») er registrert, og skal

vises med utvidet hensynssone i plankart.
Forslagsstillers kommentar: Hulvegen ligger syd for Schonings veg. Planomradet er
avgrenset i eiendomsgrense langs Schonings veg. Planforslaget vurderes & ikke
veere i konflikt med/omfatte hulvegen.

Generell bestemmelse om meldeplikt (ved evt. nye funn) onskes tatt inn i bestemmelser.
Forslagsstillers kommentar: Bestemmelse om meldeplikt er tatt inn i bestemmelser.

6.6 Agder og Telemark Bispedommerad, 19.07.18

Viktig at gravplassens ro og verdighet kan opprettholdes.
Forslagsstillers kommentar: Arealene som ligger inntil graviunden foreslas nyttet til
utvidelse av graviunden (ca. 32daa.) Terrengform er planlagt med god tilpasning til
eksisterende graviund. Opparbeiding i dette omradet forutsettes ellers gjennomfort i
regi av kirken/kommunen/vernemyndigheten.
Reguleringsbestemmelser setter krav til utarbeidelse av anleggsplan, som skal
dokumentere hvordan trafikksikkerhet og hensyn til naboer blir ivaretatt i
anleggsfase.
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Peker pa behov for framtidig areal for gravplassformal. Kommunen har ansvar for & sikre
nedvendig areal — i samrad med fellesradet. (Gravferdsloven §2).
Forslagsstillers kommentar: Jf. beskrivelsens pkt. 5.3.
Porsgrunn vil ha behov for utvidelse av gravplasser ila. 6 ar. Det virker ikke & veere
tilstrekkelig areal i gjeldende kommuneplan. Situasjonen vurderes som «kritisk».
Reguleringsplan bar ikke godkjennes far revidert kommuneplan foreligger.
Forslagsstillers kommentar: Jf. beskrivelsens pkt. 5.3. Det bemerkes ogsa at behov
for avtaleinngaelse /avklaring med Nye Veier (om deponering av masser) gjor det
nodvendig a opprettholde framdriften i planarbeidet.
Vedlegg — innspill datert 14.08.17, fra DNK (Bispedemmeradet) til rullering av
kommuneplan 2018-2030. Det understrekes at «nar det gjelder nye omrader for
gravplassareal vil det gjerne veere like naturlig a tenke naerhet til nye og planlagte
utbyggingsomrader, f.eks. i omrade mot Skien».
Forslagsstillers kommentar: Bifalles / tas til etterretning.

6.7 Porsgrunn kirkelige fellesrad, 16.08.18
Kartskisse + argumentasjon fra LARK Feste AS. @nsker hele Sandtaket (inkl. Bane Nors
areal) disponert til gravlund. Grunnen i Sandtaket er spesielt godt egnet til formalet.
Argumenterer for at reguleringsarbeid ma avventes til ny kommuneplan foreligger,
anslatt til tidligst varen 2019.

Forslagsstillers kommentar: Det vises til pkt. 5.3 og 6.6.

6.8 Rune Larsen (m.fl.), Ullinv.46, 20.06.18
Peker pé viktigheten av at planforslag utarbeides med hensyn til Eidanger Menighetshus
+ Kirkegard. Ifm. gravferd er det allerede trafikale problemer i omradet — strekningen er
derfor lite egnet mht. anleggstrafikk. Alternativ lasning for anleggstrafikk og permanent
trafikk finnes mellom Ullinv. 34 og Scheningsv. 32.
Forslagsstillers kommentar: Alternativ trasé for anleggstrafikk er vurdert av
vegplanlegger — og forkastet, jf. vedlagt rapport. Reguleringsbestemmelser setter
krav til utarbeidelse av anleggsplan, som skal dokumentere hvordan trafikksikkerhet
og hensyn til naboer blir ivaretatt i anleggsfase.
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7 Planforslaget

7.1 Planforslaget

Plannavn: Detaljregulering for Sandtaket pa Eidanger, planID 650. Forslaget bestar av:
1. Plankart, datert 04.12.2019. Plankart foreligger ogsa i pdf, dwg- og sosiformat.
2. Reguleringsbestemmelser, datert 04.12.2019.
3. Planbeskrivelse (dette dokumentet) datert 04.12.2019, med vedlegg.

7.2 Reguleringsplanens hensikt

Hensikten med reguleringsplanen er & legge til rette for:

bygging av smaskala boligbebyggelse

deponering av overskuddsmasser fra planlagt E18-anlegg naer planomradet
fleksibilitet mht. fremtidig arealbruk omkring Eidanger Stasjon.
opprettholdelse av eksisterende jernbanespor/baneareal

utvidelse av gravlunden pa Eidanger

sikring av biotoper som er viktige for naturmangfoldet

ok wN

7.3 Dokumentasjon
Det er i forbindelse med planarbeidet bl.a. utarbeidet falgende dokumentasjon:
1. lllustrasjonsplan og 3D-skisser, Barve Borchsenius Arkitekter AS
2. Vurdering av terrengstabilitet, Grunn Teknikk AS
3. Trafikkvurdering, Asplan Viak AS
4. Utredning naturmangfold, Asplan Viak AS
5. ROS-analyse, Barve Borchsenius Arkitekter AS
Det vises til liste over vedlegg i beskrivelsens pkt. 11.

7.4 Reguleringsformal
Omréadet reguleres iht. PBL § 12 til fglgende formal:

Bebyggelse og anlegg:
Bolig, frittliggende smahus BF1 - BF4
Bolig, konsentrert / frittiggende smahus BKF1 — BKF8
Kombinerte formal - tjenesteyting, naering,
lager, kontor, bolig, bane KF1 — KF3
Energianlegg, nettstasjon E1-E2
Grav- og urnelund GUL
Samferdselsanlegg og infrastruktur:
Kjgreveg V1-V6
Gang-/sykkelveg GS1-GS8
Fortau F1-F6
Annen veggrunn, grentanlegg AVG
Kollektiv, holdeplass HP1 — HP2
Bane BA
Annen banegrunn, grgntanlegg ABG
Grannstruktur
Friomrade FR1 -FR5
Naturomrade N
Vegetasjonsskjerm VS1- VS5
Kombinert grannstruktur,
Vegetasjonsskjerm / tursti VT
Hensynssoner:
Frisiktsone H140
Bevaring av naturmiljo H560
Bestemmelsesomrade, byggehayde #1 - #3
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7.5 Bebyggelse og anlegg

7.5.1

Terrengform

Det er planlagt felgende prinsipplgsning for terrengbearbeiding i planomradet (jf. fig. 15):

@)

)
@)

Terreng i gstre del av omradet bygges opp med fall gstover, med tilpasning til
gravlund i sar.

Vestre del av Sandryggen tas ned.

Jstre del av Sandryggen beholdes, og gis (av hensyn til naturmangfold) bratte
sandskraninger mot sgr og vest. Topp pa Sandryggen ligger pa cote +68.
Terrenget reises med tilpasning til etablerte boligeiendommer langs
Schgningsveg og Ullinvegen.

«Haybrekk» sentralt i omradet pa cote +53. Slakt terrengfall videre
vestover/nordover mot jernbanen.
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figur 15 — illustrasjon av ny terrengform, Gullik Gulliksen Landskapsarkitekter AS
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7.5.1 Arealbruk

Planforslaget legger til rette for at Sandtaket utvikles til et nytt boligomradde med mer enn
200 nye boliger i konsentrert/frittiggende smahusbebyggelse. Utbygging baseres pa at
terreng i omradet forst bearbeides, ved & ta ned del av eksisterende sandrygg — og ved
deponering av ca. 650.000m°® overskuddsmasser fra planlagte tunnelanlegg for ny E18-
strekning naer planomradet — jf. fig. 8 og 15.

| areal omkring jernbanesporet/stasjonen legger planforslaget til rette for en stor grad av
fleksibilitet mht. arealbruk (reguleringsformal). Dette fordi grunneier Bane Nor ikke har
konkludert i interne prosesser for bruk av egne eiendommer, jf. pkt. 4.2. Ved evt.
boligbygging ogsa i Bane Nors arealer, vil det kunne etableres mer enn 300 nye boliger i
planomréadet.

Planforslaget legger til rette for utvidelse av gravlunden, jf. pkt. 5.3 og 6.6.

¥

¥ S ‘f.**; =

o 5o
N
L™
L)
™
X

oy "y
~d

figur 16 — illustrasjonsplan arealbruk/utbyggingskonsept, Borve Borchsenius Arkitekter AS

7.5.3 Bebyggelsesstruktur

Terrengform, regulerte byggehgyder, og krav til boligtetthet vil vaere styrende for skala
og struktur pa bebyggelsen i omradet. Det er i reguleringsbestemmelsene satt krav til at
bebyggelsen innenfor det enkelte byggeomrade skal ha samordnet utforming — og at
omradene skal tilpasses til hverandre.

Mulig prinsipplgsning er vist pa vedlagt illustrasjonsplan. Reguleringsplanen inneholder
samtidig et handlingsrom, slik at lgsninger kan foredles ifm. videre arbeid med utforming
og strukturering av bebyggelsen.
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7.5.4 Byggehgyder
Det vises til vedlagte «prinsippsnitt».

o | omrader for ny smahusbebyggelse (BKF1-BKF8) tillates bebyggelse kan reist
med byggehgyde inntil 11m, som gir rom for inntil 3 normale boligetasjer inkl.
takkonstruksjon og sokkel (skranende terreng i stor del av omradet), dersom
bygg har flatt tak. Tilsvarende begrensning for byggehgyde er satt for vestre del
av KF1.

o Bebyggelse i gstre del omrade KF1, som ligger inntil Sandryggen - og med starre
avstand til naboer - vurderes & tale/trenge starre byggehgyder. | dette omradet
tillates byggehgyde inntil 20m, som gir rom for inntil 5 kontoretasjer / 6
boligetasjer. Reguleringsbestemmelser krever trapping til lavere byggehgyder i
del av KF1 som ligger lenger ut fra Sandryggen/naermere nabolaget.

o Bebyggelse pa stasjonsomradet (KF2 og KF3) tillates reist med byggehayde
inntil 10m. Begrensningen (som gir rom for 2 kontoretasjer / 3 boligetasjer)
vurderes & veere riktig mht. skala pa tilstatende bygningsmiljg — og med hensyn
til utsyn/utsikt for planlagte boliger i BKF1-BKF8.

7.5.5 Oppholdsareal / Lek

Reguleringsplan sikrer bilfrie GS-forbindelser og grennstruktur / friomrader som gir gode
muligheter for rekreasjon, lek og opphold i naeromradet. Naerlekeplass er sikret med en
sentral beliggenhet, og smabarslekeplasser er fordelt omkring i planomradet (- jf. fig 16).
Krav til opparbeiding av lekeplasser er ivaretatt i bestemmelser pkt. 5.

Krav til utendars oppholdsareal MUA er ivaretatt i bestemmelser pkt. 3.2.5.

7.5.6 Eksisterende bebyggelse / Bebyggelse som skal bevares

Det foreslas i reguleringsplan at bygningseksterior pa stasjonsbygget og anneks pa
Eidanger stasjon skal bevares, jf. beskrivelsens pkt. 4.5. Det tillates riving av gvrig
bebyggelse pa stasjonsomradet.

7.5.7 Grav-/ urnelund, omrade GUL

Avgrensing av omradet er gjort iht. prinsippvedtak i UMB, jf. pkt. 5.3 og vedlegg 7 og 8.
Omrade GUL skal nyttes som offentlig grav- og urnelund. Terrengform er planlagt med
god tilpasning til eksisterende graviund.

Videre planlegging og prosjektering av gnskete lgsninger for opparbeiding av grav-/
urnelunden ma etter forslagsstillers vurdering gjares i regi av Kirken og Porsgrunn
kommune.

7.6  Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Det er — med utgangspunkt i foreliggende trafikkvurdering - arbeidet for & finne rasjonelle
og trafikksikre lgsninger for alle grupper trafikanter. Dimensjonering/utforming av veger,
kryss og siktlinjer er gjort iht. Vegvesenets veileder, n100. Alle trafikkomrader vist pa
plankartet er foreslatt offentlige.

7.6.1 Kjoretrafikk
Planforslaget legger til rette for falgende:

V1 Kjgremgnster i FV2 Ullinvegen opprettholdes uendret.

V2 Det etableres ny overordnet boligveg i forlengelsen av Schenings veg — vest
for veg Prestemoen - frem til nordre del av Sandtaksomradet.

V3 Kjgremgnster i Schanings veg opprettholdes uendret

V4 Fra V2 etableres ny overordnet boligveg som gar i lakke gjennom planlagt
boligomrade BFK1-BKF15.

V5 Kjeremgnster i Stasjonsvegen opprettholdes uendret.

V6 Mulig veg mot Moheim opprettholdes, i samsvar med gjeldende regulering.

Lasningen foreslas etter gnske fra kommuneadministrasjonen.
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Vegen Prestemoen er pa plankart vist som del av graviunden. Vegen kan nyttes som
internveg pa gravlunden — eller innlemmes i gravlundsarealet.

Det forutsettes etablering av felles, private internveger i byggeomradene, jf.
avkjgrselspiler vist pa plankart. Disse vegene forutsettes utformet/tilpasset samtidig med
prosjektering av bebyggelsen i byggeomradet.

7.6.2 GS-trafikk

Planforslaget sikrer kontinuitet i forbindelseslinjer for gdende og syklende:

GS1-3 GS-veg langs FV2 sideforskyves for & krysse bak ventende bil i kryss med
Schgningsveg. GS-veg pa strekningen langs Ullinvegen er ellers uendret.

GS4-7 GS-vegene sikrer gode forbindelser mellom Ullinvegen og Sandtaket — og
gode forbindelser internt i omradet

GS8 GS-forbindelse mot Moheim opprettholdes, i samsvar med prinsipplgsning i
gjeldende regulering.

F1-F5 Det foreslas etablering av fortau langs overordnete boligveger V2 og V4.

F6 Det foreslas etablering av fortau langs Stasjonsvegen.

FR1-FR5 regulerte friomrader danner snarveier/smett pa tvers gjennom planomradet,

Gangtunnel mot Isolas neeringsomrade er i dag stengt for allmenn ferdsel. Tunellen
forutsettes ikke opprettholdt.

7.6.3 Kollektiv
HP1-HP2 Eksisterende bussholdeplasser langs Ullinvegen opprettholdes. Det tillates
oppfaring av leskur i «<annen veggrunn» ved holdeplasser.

7.6.4. Teknisk infrastruktur
Foreslatte prinsipplasninger er draftet med kraftleverander og kommunalteknikk — jf.
reguleringsbestemmelser pkt. 2.7 og 4.8.

7.6.5 — Overvannshandtering og flomveier
| vedlagt rapport fra geoingenior s.8 vurderes «hydrologien» i omradet pa felgende
mate:

«For dagens situasjon er det avrenning fra ryggen som gar i gst-vest retning og ned
bade mot Eidanger stasjonsomrade i nord og i retning omradet mot syd. Pa det flate
partiet syd for ryggen er det avrenning mot gst i retning Fv 32. Dette er illustrert i figur
17. Det er antatt drenerende masser til starre dyp i hele omradet og rundt, og det er
derfor forventet lav grunnvannstand i planomradet.»

W
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Den planlagte terrengbearbeidingen i Sandtaket vil i starre grad gi avrenning mot
jernbanesporet i nordvest. Planlagt steinfylling vil i enda starre grad gjere omradet «godt
drenerende». Etablering av lgsninger for lokal overvannshandtering og etablering av
nadvendige flomveier vurderes ikke & representere noe problem i planomradet.

7.6.6 Renovasjon
Renovasjonslgsning for nye boliger i Sandtaket skal vaere i form av dypoppsamling, jf.
bestemmelsenes pkt. pkt. 2.6. Prinsipplgsningen er draftet med avd. kommunalteknikk.

7.6.7 Bane

Arealer med jernbanespor er i samsvar med Bane Nors gnske regulert til «<bane», selv
om det pr. na kun er sgndre jernbanespor som er i bruk (godstransport til/fra Brevik).
Avstand mellom dette sporet og byggegrenser i stasjonsomradet er pafert plankart.
«Uttrekksspor» fra omrade BA gir togforbindelse til eksisterende lagerbygg i omrade
KF1.

7.6.8 Annen banegrunn, grgntanlegg
Bane Nors eiendom langs jernbanesporet som passerer gst for graviunden er foreslatt
regulert til <annen banegrunn, grentanlegg» - omrade AVG.

7.7  Greonnstruktur
Planforslag legger til rette for falgende:

7.7.1 Friomrader

Friomrader, som er felles for planlagte boliger, gir sammenhengende gangforbindelser /
snarveier gjennom omradet, jf. plankart. Friomrader skal gis parkmessig opparbeiding,
og tilrettelegges for lek/opphold. Et starre friomrade utgjer «oase» (og neerlekeplass)
sentralt i omradet. Mindre friomrader skal opparbeides med lekeplass for smabarn.
Friomrader skal veere allment tilgjengelige.

For eksisterende boliger i Schanings veg og Ullinvegen danner regulerte friomrader
ogsa en buffer/avstand til planlagte boligtomter.

7.7.2 Naturomrade N

Gjenveerende del av «Sandryggen» foreslas regulert som offentlig naturomrade. Av
hensyn til naturmangfoldet skal eksisterende vegetasjon i omradet bevares - og del av
sandskraninger holdes apne, uten vegetasjon. Det foreslas at skjotsel i omradet skal
gjennomfgres i regi av kommunen.

Sandryggen vil veere attraktiv som «negerrekreasjons-omrade». Bestemmelser apner for
at det kan tilrettelegges for dette.

7.7.3 Vegetasjonsskjermer, omrade VS1-VS5

Omrader VS1-VS2 skal tilplantes med stedegen vegetasjon, slik at omradet danner en
buffer mellom planlagt boligomrade BFK1-BFK8 og jernbane-/stasjonsomradet.
Omrader VS3 og VS4 skal veere felles for boliger i omrade BKF2 og BFK3. | omradene
skal eksisterende vegetasjon sgkes bevart. Omradene tillates tilplantet med stedegen
vegetasjon, slik at omradet danner en buffer mellom omrader BKF2, BFK3 (nye boliger)
og BF3, BF4 (etablerte boliger).

Det tillates etablering av sti-/gangforbindelser gjennom VS3, VS4.

| omradet skal eksisterende vegetasjon sgkes bevart. Omradet skal tilplantes med
stedegen vegetasjon, med tilpasning til gvrig vegetasjonsskjerming omkring omrade
GUL (planlagt graviund).
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7.8 Hensynssoner
Planforslaget viser folgende hensynssoner:

7.8.1 Frisiktsone — H140

Frisiktsoner vist ved kryss og avkjarsler pa plankart er utformet i samsvar med fgringer
gitt i Statens vegvesens handbok n100. Reguleringsbestemmelser setter krav til
forskriftsmessige siktforhold i hensynssone.

7.8.2 Bevaring av naturmiljg — H560

Det vises til konklusjon/anbefaling i vedlagt utredning av naturmiljg. Planforslaget sikrer
opprettholdelse av viktige biotoper i omradet — dvs. pa gjenveerende del av Sandryggen
og i grontareal ved Eidanger stasjon. Det foreslas at kommunen skal ha eierskap og
ansvar for skjotsel i disse omradene (omrade N og omrade PA).

7.8.3 Bestemmelsesomrader for byggehgyder, omrader #1 - #3
Jf. beskrivelsens pkt. 7.5.4 og bestemmelsenes pkt. 3.3.5 og 3.3.6.

7.9 Krav til dokumentasjon
Det settes i reguleringsbestemmelsene falgende krav til dokumentasjon for tiltak i
omradet:

7.9.1 Plan for deponering og terrengbearbeiding
Til sgknad om tillatelse til deponering og terrengbearbeiding skal det foreligge
dokumentasjon for at tiltak vil bli gjennomfgrt pa en mate som sikrer at:
o terrengstabilitet blir ivaretatt i anleggsfase og i permanent situasjon
o planlagte bygge- og anleggsomrader kan bygges ut umiddelbart/kort tid etter
deponering, uten fare for setninger i deponerte masser
o deponi bygges opp med fraksjonsstarrelser og toppskikt som gjer omradet
velegnet mht. vekstforhold i planlagte utomhus- / grentomrader
o tiltaket samsvarer med planlagt terrengform
o toppskikt pa graviund er egnet til planlagt arealbruk
Plan for deponering og terrengbearbeiding skal veere godkjent av geotekniker.

7.9.2 Anleggsplan
Til sgknad om igangsettingstillatelse skal det foreligge anleggsplan som
dokumenterer hvordan trafikksikkerhet og ngdvendige hensyn til nabolag skal
ivaretas i byggefase.

7.9.3 Teknisk plan
Til rammesgknad kreves utarbeidelse av teknisk plan som redegjar for framfaring
og tilknytning av nadvendig teknisk infrastruktur. Lasninger for EL-forsyning skal
godkjennes av kraftleverandor.

7.9.4 Utomhusplan
Til sgknad om igangsettingstillatelse kreves utarbeidelse av utomhusplan i
malestokk 1/200. Utomhusplan skal vise helhetlige lgsninger for hele det
omsgkte byggeomradet som tiltaket inngar i, og skal redegjere for:

Bebyggelsens plassering

Tilstatende og tilhgrende samferdselsanlegg

Adkomstforhold, sykkel- og bilparkering

Terrengbearbeiding, kotehgyder, materialbruk

Lekeareal, felles uteareal, privat uteareal, treer og beplantning

Overvannshandtering og flomveier pa terreng

Renovasjon, anlegg for dypoppsamling

O O O O O O O
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For rammesgknad skal krav til detaljering av utomhusplan modereres.
Utomhusplan kreves ikke for igangsetting av deponering, eller tiltak knyttet til
etablering av veianlegg, tekniske anlegg e.l.

7.9.5 Til soknad om tiltak som omfatter veggrunn langs FV2 Ullinvegen kreves
gjennomfgringsavtale med SVV.

7.10 Rekkefolgekrav
Det settes fglgende krav til rekkefalge for tiltak i omradet:

7.10.1 Sikring av anleggsomrade
For det gis igangsettingstillatelse for andre tiltak i omradet skal tiltak for
trafikksikkerhet og hensyn til nabolag veere iverksatt, i samsvar med godkjent
anleggsplan.

7.10.2 Etablering av planlagt terrengform
For det gis igangsettingstillatelse for boligbygging i omradet skal
terrengbearbeiding og deponering i hovedsak veere ferdigstilt i samsvar med
prinsipplasning for planlagt terrengform, som vist pa plankart.

7.10.3 Teknisk infrastruktur
For det gis brukstillatelse for nybygg skal tilhgrende teknisk infrastruktur veere
ferdigstilt i samsvar med godkjent teknisk plan. Lasninger for stremforsyning skal
godkjennes av kraftleverandor.

7.10.4 Opparbeiding av utomhusareal og samferdselsanlegg
For det gis ferdigattest for nybygg skal tilhgrende private og felles utearealer,
samt tilherende samferdselsanlegg vaere ferdig opparbeidet i samsvar med
godkjent utomhusplan. Dersom bygg skal tas i bruk i vinterhalvaret kan
kommunen tillate opparbeiding pafalgende var.

7.10.5 Utbyggingsrekkefalge, boliger
Utbygging i planomradet skal gjennomfares med rekkefalge som gjor at bygge-
og anleggsvirksomhet i minst mulig grad medferer ulempe eller sjenanse for
nabolag.

7.11 Arealoppstilling
Arealoppstilling falger vedlagt, jf. pkt. 11.

8 ROS-analyse

Risiko- og sarbarhetsanalyse falger vedlagt.
Konklusjoner i analyse er ivaretatt/viderefert i planforslaget.

9 Konsekvenser av planforslaget
Punktene nedenfor er droftet/listet opp med utgangspunkt i Grenlandsstandardens
sjekkliste for planlegging. Jf. vedlagt sjekkliste.
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9.1 Overordnete planer og retningslinjer

Planforslaget viser arealbruk i samsvar med kommuneplanens arealdel.

Planlagte utbygging representerer en gnsket fortetting innenfor «Bybandet». Boliggater
inntil planomradet er lite trafikkerte, og har fartsgrense 30km/t. Skole, idrettsanlegg,
naturomrader og kollektivtilbud ligger i gangavstand. Planlagte GS-forbindelser vil gi god
forbindelse til etablerte boligfelt i neerheten - og gvrige omgivelser.

Planforslaget vurderes & vaere utformet i samsvar med RPR Barn og unge, RPR Areal
transportplanlegging og ATP Grenland.

9.2 Miljgvern
Det vises til beskrivelsens pkt.4.4, samt vedlagt vurdering av naturmangfold.

9.3 Kulturvern og kulturminner
Det vises til beskrivelsens pkt. 4.5, 6.5, og 7.5.5.

10 Vurdering av planforslaget

o Planforslaget for Sandtaket pa Eidanger er utformet i samsvar med
kommuneplanens arealdel.

o Planlagt deponering gir kort/miljgvennlig transport — og samfunnsnyttig
anvendelse av overskuddsmasser fra E18-anlegg i naerheten

o Planlagt bebyggelse vil, sammen med planlagt terrengbearbeiding, gjore
Sandtaket og stasjonsomradet til attraktive og allment tilgjengelige omrader med
god tilknytning til omgivelsene/nabolaget.

o Det planlegges bygging av smahusbebyggelse, som er et manglende tilbud i
dagens boligmarked i Porsgrunn.

o Utbygging er planlagt med hensyn til naturverninteressene som er knyttet til
omradet.

o Ngdvendige hensyn til risiko og sarbarhet er ivaretatt.

11 Vedlegg

Referat fra oppstartmeate, 25.04.18

Varsel om oppstart av planarbeid

Mottatte merknader

Vurdering naturmangfold, Asplan Viak AS

Vurdering bakkeklgver, Artsdatabanken - Ekspertkomite for karplanter
Geoteknisk vurdering, Grunn Teknikk AS

Trafikkvurdering, Asplan Viak AS

Notat fra fellesrad og PK, 05.10.18 og 22.11.18

UMB prinsippavklaring, 26.02.19

10. SVV 09.04.19

11. Skagerak 11.06.19

12. Arealoppstilling, reg.plan

13. ROS-analyse

14. Sjekkliste, Grenlandsstandarden

15. lllustrasjonsplan, snitt og 3D-skisser, Barve Borchsenius Arkitekter AS

N A~WN -

Barve Borchsenius Arkitekter AS, 04.12.2019
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