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1 GENERELT

1.1 Avgrensning av planomradet
Planomradet er vist med reguleringsgrense pa plankart i malestokk 1:1000.

1.2 Hensikten med reguleringsplanen

Hensikten med reguleringsplanen er a 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

oukrwnNPE

1.3 Omradet reguleres for falgende formal
(jfr. plan- og bygningslovens § 12-5)

Bebyggelse og anlegg:

Bolig, frittliggende smahus BF1 - BF4
Bolig, konsentrert / frittliggende smahus BKF1 — BKF7
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, grgntanlegg AVG
Kollektiv, holdeplass HP1 - HP2
Bane BA
Annen banegrunn, grgntanlegg ABG
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Grgnnstruktur

Friomrade FR1-FR5
Naturomrade N
Vegetasjonsskjerm VS1- VS5
Kombinert grgnnstruktur,
Vegetasjonsskjerm / tursti VT
Tursti TUl
Hensynssoner:
Frisiktsone H140_ 1 -H140 7
Bevaring av naturmiljg H560_1, H560_2
Bestemmelsesomrade, byggehgyde #1 - #3
Bestemmelsesomrade, bevaring naturmangfold #3-#57
2. FELLESBESTEMMELSER
2.1 Dokumentasjonskrav
2.1.1 Plan for deponering og terrengbearbeiding
Til sgknad om tillatelse til deponering og terrengbearbeiding skal det foreligge
dokumentasjon for at tiltak vil bli gjennomfart pa en mate som sikrer at:
e terrengstabilitet blir ivaretatt i anleggsfase og i permanent situasjon
e planlagte bygge- og anleggsomrader kan bygges ut umiddelbart/kort tid etter
deponering, uten fare for setninger i deponerte masser
e deponi bygges opp med fraksjonsstgrrelser og toppskikt som gjgr omradet velegnet
mht. vekstforhold i planlagte utomhus- / gregntomrader
o tiltaket samsvarer med planlagt terrengform
o toppskikt pa graviund er egnet til planlagt arealbruk
e det tas ngdvendige hensyn til rundbelg-biotop, jf. bestemmelsenes pkt. 6.4
e deponering gjennomfares i samsvar med Forurensningslov og forurensningsforskrift,
mht. forurensning i grunnen.
Plan for deponering og terrengbearbeiding skal veere godkjent av geotekniker.
2.1.2 Anleggsplan
Til sgknad om igangsettingstillatelse skal det foreligge anleggsplan som dokumenterer
hvordan trafikksikkerhet og ngdvendige hensyn til nabolag skal ivaretas i byggefase.
Anleggsplan skal godkjennes av kommunalteknisk avdeling.
2.1.3 Teknisk Plan

Til rammesgknad og ett-trinns sgknad kreves utarbeidelse av teknisk plan som redegjar

for veganlegg og framfgring og tilknytning av ngdvendig teknisk infrastruktur. Teknisk plan

skal ogsa vise:

e Adkomstforhold, sykkel- og bilparkering

e Overvannshandtering og flomveier pa terreng. Det skal tas spesielle hensyn til biotop i
bestemmelsesomrade #4, jf. pkt. 6.4.

e Renovasjon, anlegg for dypoppsamling

Teknisk plan skal godkjennes av kommunalteknisk avdeling, jf. kommuneplanens

bestemmelser pkt. 1.6.6.3.
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2.1.6
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Dersom kommunalt ledningsnett anlegges over privateid grunn skal kommunen gjennom
tinglyst erkleering sikres rett til ngdvendig tilgjengelighet for drift og vedlikehold av det
tekniske anlegget.

Det tillates utarbeidelse av faseplaner for tekniske anlegg, med tilpasning til trinnvis
utbygging i planomradet.

Lasninger for EL-forsyning skal godkjennes av kraftleverandgar.

Utomhusplan
Til sgknad om igangsettingstillatelse kreves utarbeidelse av utomhusplan i malestokk

1/260 1/500. Utomhusplan skal vise helhetlige lgsninger for hele det omsgkte

byggeomradet som tiltaket inngar i, og skal redegjare for:

¢ Tilstgtende og tilhgrende samferdselsanlegg

e Forskriftsmessige siktforhold i kryss/avkjgrsler

e |Lekearealer — opparbeides i samsvar med kommunens utomhusnormal hva gjelder
krav til innhold.

e Neerlekeplass — opparbeides i samsvar med kommunens utomhusnormal og ma
minimum inneholde ballplass/-binge

o Felles uteareal, privat-uteareak-treer og beplantning

e Overvannshandtering og flomveier pa terreng

e Renovasjon, anlegg for dypoppsamling

| tillegg kreves utarbeidelse av utomhusplan i malestokk 1/200. Utomhusplan skal vise
lgsninger for den enkelte tomt/det aktuelle byggeomradet som tiltaket inngar i, og skal
redegjare for:

e Bebyggelsens plassering

e Adkomstforhold, sykkel- og bilparkering

e Privat uteareal

e Terrengbearbeiding, kotehgyder, materialbruk

Godkjenning fra VTFK

Til sgknad om tiltak som omfatter veggrunn langs FV2 Ullinvegen kreves godkjenning fra
fylkeskommunen.

Skjgtselplan for naturomrade N1
Til sgknad om tiltak skal det foreligge plan som redegjar for ngdvendig skjatsel i
naturomrade N, jf. pkt. 5.2.

Tiltak for skjerming av truede arter innenfor naturomrade N, inkludert biotop i omrade #4
Til sgknad om igangsettingstillatelse for deponering av masser — og til IG-sgknad for
annen bygge-/anleggsvirksomhet — skal det dokumenteres hvordan levesteder for truede
arter, inkludert biotop i bestemmelsesomrade #4, blir tilfredsstillende skjermet mot skade
—jf. pkt. 6.1.1. og 6.4.
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2.1.8

2.1.9

2.2
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Skjermingskravet kan frafalles, dersom kommunen vurderer at det pga. tiltakets
beliggenhet/omfang ikke er sannsynlig at tiltaket kan medfare skade pa den aktuelle
biotopen.

Stgyvurdering
Til sgknad om tiltak skal det dokumenteres hvordan forskriftsmessige stagyforhold ivaretas

— bade for anleggsfase og for permanent situasjon. Jf. pkt. 2.4.

Grgnne tak
Bruk av grgnne tak skal vurderes pa bygg med flate tak med en takhelling pa 0-30 grader.

Krav til rekkefglge

Sikring av anleggsomrade
Far det gis igangsettingstillatelse for andre tiltak i omradet skal tiltak for trafikksikkerhet og

hensyn til nabolag veere iverksatt, i samsvar med godkjent anleggsplan.

Etablering av planlagt terrengform
Far det gis igangsettingstillatelse for boligbygging i omradet skal terrengbearbeiding og

deponering vaere ferdigstilt i samsvar med prinsipplgsning for planlagt terrengform, som
vist pa plankart. Kommunen kan tillate tilpasning/justeringer av den regulerte
terrengformen i omradet.

Teknisk infrastruktur
For det gis brukstillatelse for nybygg skal tilhgrende teknisk infrastruktur veere ferdigstilt i

samsvar med godkjent teknlsk pIan—eg%Iet—skaLvaeremngaH—avtal&emﬁtwd#endrg

. Lasninger for strgmforsyning

skal godkjennes av kraftleverandrar.

Opparbeiding av utomhusareal

For det gis midlertidig brukstillatelse for nybygg skal tilhgrende private og felles utearealer
(inklusiv smabarns- og neerlekeplass), vaere ferdig opparbeidet i samsvar med godkjent
utomhusplan. Dersom bygg skal tas i bruk i vinterhalvaret kan kommunen tillate
opparbeiding pafalgende var.

Opparbeiding av samferdselsanleqgg

e Far det gis midlertidig brukstillatelse for nybygg skal tilhgrende samferdselsanlegg
veere ferdig opparbeidet i samsvar med godkjent utomhusplan.

e For det gis midlertidig brukstillatelse for nybygg skal utbedring av kryss mot
Ullinvegen, ngdvendig del av kjgreveger V2 og V4, samt regulerte gangforbindelser fra
Ullinvegen til Moheim-omradet veere etablert som vist p& plankart og i samsvar med
godkjent teknisk plan.

e For det gis midlertidig brukstillatelse for nybygg i omrader BKF1-BKF7 skal gangveger
GS4 og GS5 veere etablert som vist pa plankart og i samsvar med godkjent teknisk
plan.

e Faor det gis midlertidig brukstillatelse for nybygg i omrade KF1 skal gangveger GS6 og
GS7, samt V2 med tilhgrende fortau veere etablert som vist pa plankart og i samsvar
med godkjent teknisk plan.

e For det gis midlertidig brukstillatelse for nybygg i omrader KF2 og KF3 skal fortau F6
veere etablert som vist pa plankart og i samsvar med godkjent teknisk plan.
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2.2.6

2.2.7

2.3

2.4

2.5
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2.6

Skjgtsel i naturomréde N

For det gis igangsettingstillatelse til tiltak skal det foreligge godkjent skjgtselsplan for
omrade N, og ansvaret for gijennomfgring av skjatsel skal veere plassert pa en
tilfredsstillende mate. Skjgtselsplan skal godkjennes av kommunen via byutviklingsetaten.

Tiltak for skjerming av biotop i omrade #4
For det gis igangsettingstillatelse til tiltak, skal ngdvendig skjerming av biotop i
bestemmelsesomrade #4 veere utfart, jf. pkt. 2.1.6 og 6.4.

Overvannshandtering
Overvann skal fordrgyes/dreneres lokalt i planomradet.

Stay
Miljgverndepartementets retningslinjer for stay i arealplanlegging, T-1442, skal legges til
grunn for videre prosjektering og tiltak etter pbl § 20-1.

Kulturminner

Meldeplikt
Viser det seqg farst mens arbeidet er i gang at det kan virke inn pa et automatisk fredet

kulturminne pa en mate som nevnt i kulturminneloven § 3 farste ledd, skal melding etter
farste ledd sendes med det samme og arbeidet straks stanses i den utstrekning det kan
bergre kulturminnet. Vedkommende myndighet avgjer snarest mulig — og senest innen 3
uker fra det tidspunkt melding er kommet fram til vedkommende myndighet — om arbeidet
kan fortsette, og vilkarene for det.

Buffersone omkring kulturminne / tilplantning pa utvidet graviund

| sgndre del av omrade GUL skal det etableres grupper av furu og bjark, pa en mate som:

— bevarer og styrker den helhetlige vegetasjonskarakteren i omradet

— markerer overgangen mellom gammel og ny kirkegard.

- fremstar som en visuell grann portal i overgangen mellom kulturminnet og den nye
bebyggelsen.

| omrade GUL skal det plantes grupper av furutreer i omrade/randsone langs V2.

Bevaring av stasjonsbygning med privet, omrade KF3

Eksterigr pa Stasjonsbygning med privet i omrade KF3 skal bevares. Tiltak for ngdvendig
utbedring eller vedlikehold av eksterigr pa disse bygningene skal omsgkes, og sgknad
skal forelegges fylkeskommunen for uttale, far godkjenning kan gis av kommunen.

Renovasjon
Renovasjonslasning for boliger i omrader BKF1 — BKF7 skal veere i form av
dypoppsamling. Anlegg for dypoppsamling tillates plassert langs veg V4 - i omrader
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BKF5, BKF6, BKF7, FR1. Detaljer knyttet til utforming og plassering skal avklares i
samrad med kommune og renovasjonsselskap.

2.7 Energiforsyning
Omrader E1 og E2 skal nyttes til nettstasjoner for stramforsyning, jf. bestemmelsenes pkt.
3.4. Annen plassering av nettstasjon for strgmforsyning til planomradet kan tillates.
Lasning for stramforsyning skal godkjennes av kraftleverandar.

2.8 Riving og bevaring
Bygningseksterigr pa stasjonsbygg og anneks pa Eidanger stasjon skal bevares, slik det
fremgar av plankart. Det tillates riving av gvrig bebyggelse pa stasjonsomradet, slik det
fremgar av plankart.

2.9 Energibruk i bygg
Ved planlegging og sgknad om tiltak skal miljgvennlige alternative energikilder/Igsninger
utredes. Det skal redegjares for de vurderingene som er gjort for & oppna redusert
energibruk, klimagassutslipp og bruk av alternative, fornybare energikilder.

3 Bebyggelse og anlegg
3.1 Omrader BF1-BF4, boliger i frittliggende smahusbebyggelse

3.11 BF1-BF4
Omrader BF1 — BF4 skal opprettholdes som omrader for boliger i frittliggende
smahusbebyggelse. Nybygg/tilbygg skal plasseres innenfor byggegrenser vist pa
plankart. Frittiggende garasje kan tillates plassert utenfor byggegrense vist pa plankart.
Maksimal tillatt arealutnyttelse, BYA, er angitt pa plankart.

e Bolig skal ha saltak pa hovedvolum.
e Maksimal tillatt gesimshgyde pa bolig er 6,5m over ferdig planert terreng.
e Maksimal tillatt mgnehgyde pa bolig er 9,0m over ferdig planert terreng.

3.1.2 BF5
Omrade BF5 skal tilfgyes som del av boligeiendommen Ullinveien 28, gbnr. 43/1/27. Det
tillates ikke oppfering av bebyggelse i omrade BF5.

3.2 Omrader BKF1 — BKF7, boliger i konsentrert/frittiggende smahusbebyggelse

3.2.1 Fellesbestemmelser for BKF1-BKF7
Boligtetthet for omrader BKF1-BKF7 skal veere min. 2 boliger/daa.

3.2.2 Arealbruk, generelt
Omradene skal nyttes til boliger i konsentrert/frittiggende smahusbebyggelse, med
tilhgrende anlegg.

e Maksimal tillatt arealutnyttelse pr. tomt, BYA, er angitt pa plankart.
Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser vist pa plankart.

e | omrader BKF5, BKF6 og BKF7 tillates etablering av renovasjonsanlegg for
dypoppsamling, samt p-plasser for besgkende. Renovasjonsanlegg og p-plasser kan
tillates anlagt utenfor regulerte byggegrenser i de nevnte byggeomradene, inntil
regulert omrade for annen veggrunn langs V4.
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3.2.3
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Rekkefglge og samtidighet
Bollgomrader for smahusbebyggelse skal kan bygges ut og ferdlgstllles etappevis —med

v ing- Bebyggelse kan gis U|Ik
utforming, med variasjon i volumoppbyggmg materlalbruk og fargesetting. Bebyggelse
skal gis god terrengtilpasning. Innenfor BKF1-4 skal byggets lengderetning veere parallell
med V4. Ved bruk av saltak skal mgneretningen fglge byggets lengderetning.

Innenfor BKF1-2 skal boligene plasseres min. 2,0 m fra grense mot nabotomt i nordgst og
min. 6,0 m fra grense mot nabotomt i sgrvest. Garasje som er sammenbygd med bolig
tillates plassert min. 1,0 m fra grense mot nabo forutsatt at den er uten oppholdsrom, inntil
50 m2, maks. gesimshgyde 3,0 m og maks. mgnehgyde 4,0 m.

Byggehgyder
e Maksimalt tillatt mgnehgyde er 10 meter, malt fra planert terreng pa bygningens

hgyeste side.

e Maksimalt tillatt gesimshgyde er 8 meter, malt fra planert terreng, pa bygningens
hgyeste side.

« For bygg med flate tak tillates byggehgyde inntil 10 meter inklusive topp rekkverk pa
takterrassen Rekkverk skal veere gjennomS|kt|g

» For konsentrert smahusbebyggelse pa 3 etasjer med flate tak, skal arealet i byggets
tredje etasje ikke overskride 50% av arealet pa underliggende etasje og veere
inntrukket med minimum 1,5 meter fra ytre fasadevegger.

» Boliger innenfor omrade BKF1-4-naermest-omrade BF2-4; skal oppfares med
maksimal gesimshgyde pa 6,5 m over ferdig planert terreng og maksimal mgnehgyde
pa 9 meter over ferdig planert terreng.

Krav til utendgrs oppholdsareal

e Minimumskrav til samlet uterom er 50m? pr. boenhet eller pr.100m? BRA boligformal.
Minimum sammenhengende areal er 5x7m.

e Minimum 25m?/bolig skal anlegges som fellesomrade pa bakkeplan. Egnet del av
regulerte natur- og friomrader innenfor planomradet kan medregnes i felles uterom.

Adkomst og parkering

« Det skal etableres felles, privat adkomstvei/avkjarsel inn i det enkelte byggeomrade, i
samsvar med prinsipplagsning vist pa plankart. Det kan tillates justering av beliggenhet
og antall regulerte avkjgrsler.

e Bolig skal ha maksimalt 2 biloppstillingsplasser, hvorav 1 i garasje/carport. For hver
bolig skal det etableres min. 2 oppstillingsplasser for sykkel.

e Innenfor omradde BKF1 — BKF4 tillates dobbeltgarasije.

Omrade for kombinerte formal, KF1 — KF3

Arealbruk, generelt
Omradet kan nyttes til arealformal bolig, tienesteyting, neering, lager, kontor, bane.
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3.3.2

3.3.3

3.34

3.35

3.3.6

3.3.7

Dersom KF1 nyttes til boligformal tillates ikke annen arealbruk i omradet. Boliger skal
veere i form av konsentrert bolighebyggelse/blokkbebyggelse.

Arealformal tjenesteyting, neering, lager, kontor og bane kan tillates kombinert med
hverandre. | en transformasjonsperiode kan boligformal tillates kombinert med
eksisterende virksomhet, dersom dette etter kommunens vurdering gjgres med gode og
forskriftsmessige lgsninger for bade boliger og nzeringsvirksomhet.

Maksimal tillatt arealutnyttelse, BYA, er angitt pa plankart.

Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser vist pa plankart.

Arealbruk bolig

e Bebyggelse i omradet skal gis helhetlig bebyggelsesstruktur og arkitektonisk uttrykk -
med samordnet volumoppbygging, materialbruk og fargesetting. Bebyggelse skal gis
god terrengtilpasning.

e  Krav til samlet uterom er min. 30m%/100m? BRA boligformal eller pr. bolig. Av dette
skal min. 15m?/bolig anlegges som fellesomrade pa bakkeplan/lokk over p-kjeller
innenfor byggeomradet.

e | omrader KF1 og KF2 skal boligparkering anlegges i felles p-anlegg i kjeller/under
lokk, med inntil 1,5 bilplass/bolig, gjesteparkering inkludert. Gjesteplasser kan tillates
anlagt i form av utendgrs parkering.

e Terreng i omrade KF1 kan tillates hevet opp til cote +43.

Arealbruk bane
Ved arealbruk relatert til jernbanens virksomhet kan det tillates bygging / tiltak utenfor
regulerte byggegrenser mot jernbanesporet.

Rekkefglge og samtidighet
Det tillates etappevis utbygging.

Byggehgyder bolig, KF1

| omrade KF1 kan boligbebyggelse reises med falgende byggehgyder:

e inntil 20m i sgndre del av omradet — bestemmelsesomrade #1, vist pa plankart. Mot
vest skal byggehgyder trappes trinnvis ned til byggehgyde 13m eller lavere. Mot gst
skal byggehgyder trappes trinnvis ned til byggehgyde 16m eller lavere.

e | vestre del av omrade KF1 - bestemmelsesomrade #2 - tillates byggehgyde inntil
10m.

e | nordre del av byggeomradet - bestemmelsesomrade #3 - tillates byggehayde inntil
14m. Bebyggelsen skal trappes ned mot nord — til byggehgyde 10m eller lavere.

Byggehgyde skal males fra ferdig planert terreng.

Byggehgyder kombinerte formal, KF1

Maksimalt tillatte byggehayder gitt i pkt. 3:3:3: 3.3.5 skal veere gjeldende ogsa for annen
arealbruk enn bolig. | bestemmelsesomrader #1 og #3 kan kommunen likevel tillate
mindre avvik fra haydebegrensninger, dersom dette vurderes som pakrevet for
arealbruken/utbyggingen det tas sikte pa.

Byaggehgyder, KF2 — KF3
Bebyggelse kan reises med byggehgyder inntil 10m i omrader KF2 og KF3

Byggehgyde skal males fra ferdig planert terreng.

Side 8 av 13 Reguleringsplan for Eidanger sandtak PlanID <650>



3.3.8
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4.2.2

Adkomst
Det skal etableres felles, privat adkomstvei/avkjgrsel inn i byggeomradene, i samsvar
med prinsipplgsning vist med avkjarselspiler pa plankart.

Parkering

e | omrader KF1 og KF2 skal parkering for beboere anlegges i felles p-anlegg i
kjeller/under lokk. Det tillates etablering av inntil 1,5 bilplass/bolig, gjesteparkering
inkludert. Det skal etableres to sykkelplasser/bolig. Gjesteplasser kan tillates anlagt i
form av utendgrs parkering.

e | omrade KF3 tillates etablering av utendgrs parkering, med inntil 1,5 plass/boenhet,
gjesteparkering inkludert

e  For annen arealbruk enn bolig ma p-behov og p-lgsning vurderes seerskilt for det
enkelte tiltak.

Omrader for energiforsyning, E1 og E2
Omrader E1 og E2 skal nyttes til oppfering av nettstasjon for stramforsyning.

Grav- og urnelund, omrade GUL

Omrade GUL skal nyttes som offentlig grav- og urnelund.

Omradet skal gis parkmessig opparbeiding, og terrengbearbeiding i samsvar med
prinsipplgsning vist pa plankart. Det stilles krav til tilplanting i omradet, jf. pkt. 2.5.2.
Det kan tillates etablering av nye avkjersler fra V2, i tillegg til avkjgrsel vist pa plankart.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Samferdselsanlegg skal veere offentlige, og skal opparbeides som vist pa plankart.
Vegmyndighet kan tillate justering av regulerte avkjgrsler vist pa plankart. Det kan tillates
innbyrdes justering av formalsgrenser mellom omrader som er regulert til
samferdselsformal.

Veg, omrader V1-V6
Omrader V1-V6 skal opparbeides som vist pa plankart, og skal nyttes som offentlig veg.
Det tillates etappevis utbygging av veganlegg — i takt med utvikling av byggeomrader.

V6 skal anlegges samtidig med etablering av videre vegforbindelse og tunell mot Moheim
- jf. arealbruk vist i reguleringsplan 631, Eidanger kirkegard.

Gang-/sykkelveg, omrader GS1-GS8
Gangveger i planomradet skal vaere offentlige, og skal opparbeides med fast dekke med
min. bredde 3,0m.

GS1-GS3

Linjefaring pa GS1 og GS2 skal justeres ved kryssing av omrade V1, som vist pa
plankart. GS1-GS3 skal ellers opprettholdes med navaerende opparbeiding, som vist pa
plankart.

GS4

Vestre del av GS4 tillates opprettholdt som kjgreatkomst til tilstagtende boligeiendommer i
Schgnings gate 10 og 12. Jst for disse avkjarslene skal GS4 sperres med bom/pullert
som hindrer gjennomkjgring.
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4.3 Fortau, omrader F1-F6
Omrader F1-F6 skal opparbeides som vist pa plankart, og skal nyttes som offentlig
fortau.

4.4 Annen veggrunn - grgntanlegg, omrader AVG
Omradene skal opparbeides og tilplantes med tilpasning til tilstatende omrader. Det kan
tillates etablering av tekniske anlegg og leskur for holdeplass i AVG-omrader.

4.5 Kollektivholdeplass, omrader HP1 og HP2
Omradene skal nyttes som holdeplass for buss.

4.6 Bane, omrade BA
Omradet skal nyttes som samferdselsanlegg for jernbane.

4.7 Annen veggrunn - grgntanlegg, omrader ABG
Omradet skal opparbeides og tilplantes med tilpasning til tilstatende omrader. Det tillates
etablering av tekniske anlegg for jernbanen.

4.8 Vann og avlgp
Hovedfaringer for VA til/fra planomradet skal anlegges i grunnen under regulerte
samferdselsomrader og grannstruktur.

Avlgp fra byggeomrader BKF1 — BKF7 og KF1 — KF3 skal ledes med selvfall til
Stasjonsvegen.

5 Grgnnstruktur

5.1 Friomrade, omrader FR1 - FR5
Friomrader skal gis parkmessig opparbeiding, og skal nyttes som park-/grgnt-
llekeomrader. Friomradene skal vaere felles for boliger i omrader BKF1-BKF7, og de skal
veere allment tilgjengelige.

511 FR1
Omradet skal opparbeides med smabarnslekeplass og neerlekeplass.

512 ER2
Eksisterende terreng og trevegetasjon i FR2 skal bevares pa en mate som gjgr at
omradet opprettholder sitt preg som naturtomt.
Det skal opparbeides smabarnslekeplass i omradet.
Etablert kjgreatkomst til tilstatende boligeiendommer tillates opprettholdt, som vist pa
plankart.

5.1.3 ERS3
Det skal opparbeides smabarnslekeplass i omradet.

5.14 FR4
Det skal opparbeides smabarnslekeplass i omradet.
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5.1.5

5.2

5.3

53.1

53.2

5.3.3

534

54

5.5

6.1

6.2

FR5
Det skal opparbeides smabarnslekeplass i omradet.
Omradet skal gi gangforbindelse til/fra naturomrade N.

Naturomrade, omrade N
Av hensyn til naturmangfoldet skal eksisterende vegetasjon i omradet bevares — og
ngdvendig del av sandskraninger holdes apne, uten vegetasjon.

Vegetasjonsskjerm, omrader VS1-VS5

VS1-VS2
Omrader VS1-VS2 skal tilplantes med stedegen vegetasjon, slik at omradet danner en
buffer mellom planlagt boligomrade og jernbane-/stasjonsomradet.

VS3

Omrade VS3 skal veere felles for boliger i omrade BKF2. | omradet skal eksisterende
vegetasjon sgkes bevart. Omradet tillates tilplantet med stedegen vegetasjon, slik at
omradet danner en buffer mellom omrader BKF2 og BF4.

Det tillates etablering av sti-/gangforbindelser gjennom omradet.

VS4

Omrade VS4 skal veere felles for boliger i omrade BKF1. | omradet skal eksisterende
vegetasjon sgkes bevart. Omradet tillates tilplantet med stedegen vegetasjon, slik at
omradet danner en buffer mellom omrader BKF1 og BF3.

Det tillates etablering av sti-/gangforbindelser gjennom omradet.

VS5
| omradet skal eksisterende vegetasjon sgkes bevart. Omradet skal tilplantes med
stedegen vegetasjon, med tilpasning til gvrig vegetasjonsskjerming omkring omrade GUL.

Kombinert grgnnstruktur — vegetasjonsskjerm / tursti, omrade VST
Omrade VST skal tilplantes med stedegen vegetasjon, slik at omradet danner en buffer
mellom omrader BKF4 og KF1. Det tillates etablering av tursti gjennom omradet.

Tursti, omrade TU1

Omrade TU1 skal veere felles for boligomrader BKF1-BKF7. TU1 skal opparbeides slik at
omradet er egnet som snarvei/smett for gaende mellom fortau o_F3, friomrade f FR1 og
friomrade f_FR5. Det kan ifm. utforming av bebyggelse og anlegg i tilstatende bygge-
omrader tillates mindre-justeringer (+2-meter) av plassering av TUL.

Hensynssoner

Frisiktsone, omrader H140
| regulerte frisiktsoner tillates ikke oppfaring av gjerder, hekker eller andre sikthindringer
med hgyde mer enn 0,5m over niva pa tilstatende veg.

Hensynssone, bevaring av naturmiljg, omrade H560

Av hensyn til naturmangfoldet skal eksisterende vegetasjon i omradet bevares - og
ngdvendig del av sandskraninger holdes &pne, uten vegetasjon. Skjatsel i omradet skal
gjennomfgres i regi av kommunen.
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6.2.1

6.2.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Sandryggen, hensynssone H560 1

Av hensyn til naturmangfoldet skal eksisterende vegetasjon i omradet bevares — og
ngdvendig del av sandskraninger holdes apne, uten vegetasjon. Det skal utarbeides en
skjgtselsplan, der gjennomfaring av skjgtsel i omradet er konkretisert og ansvarsbelagt.
Hensikten med skjgtselsplanen er a sikre habitat for truede arter av sandlevende insekter
og andre spesielle naturkvaliteter. Skjgtselsplan skal veere godkjent av kommunen.

Terreng i alle eksisterende sandskraninger med sgrlig eksponering ma ivaretas (altsa
hele det bratte partiet med helling mot sgrvest, sgr og sgrgst). Her tillates ikke graving,
utfylling, etablering av tilretteleggingstiltak for friluftsliv eller andre fysiske inngrep, utenom
skjatselstiltak som bidrar til & opprettholde habitat for sandlevende insekter.

Rotsone for eik, hensynssone H560 2
| hensynssone omkring eksisterende eiketre tillates ikke tiltak/inngrep i grunnen, dersom
dette kan medfgre skade pa treets rotsystem.

Bestemmelsesomrader for byggehgyder, omrader #1 - #3
Jf. pkt. 3.3.5 og 3.3.6.

Bestemmelsesomrade for biotop, junisandbie, omrade #4

1. Det skal utarbeides en plan for restaurering av biotopen. Planen skal godkjennes av
kommunen.

2. Dettillates ikke graving eller andre inngrep innenfor biotopen. Aktuelle skjgtselstiltak
som er til gunst for reguleringsformalet (sandlevende insekter) tillates.

3. |l anleggsperiode skal biotopen skjermes mot kjgreskader, graving, midlertidig lagring
av masser og materialer og annen skade som kan oppsta ifm. terrengbearbeiding og
anleggsvirksomhet i neerheten.

4. Overvannshandtering og flomveier skal planlegges slik at vann i minst mulig grad
renner fra omkringliggende arealer og inn i omrade #4.

Bestemmelsesomrade for nytt terreng/flate, slatteng, omrade #5

1. Omradet kan settes av til etablering av artsrik slatteeng.

2. Det skal utarbeides en plan for restaurering av biotopen. Planen skal godkjennes av
kommunen.

3. Nuytt terreng skal etableres med egnede masser i de gverste 50cm som tillater
etablering av engflora knyttet til skrint jordsmonn, dvs. med begrenset innslag av
matjord og betydelig innslag av sand/grus.

4. Det er forbud mot graving, utfylling, fysiske inngrep, etablering av tilretteleggingstiltak
for friluftsliv mm.

5. Det apnes for tiltak som bygger opp under omradets betydning som habitat for
insekter.

Bestemmelsesomrader for «<sandparaboler», omrade #6

1. Innenfor hvert bestemmelsesomrade #6 skal det etableres en sgrvendt sandparabol;
C-formet sandhaug med maks omfang 3 m hgyde, 6 m lengde og 3 m dybde. Det skal
benyttes lokal fin sand.

2. Etter etablering tillates ikke graving eller andre inngrep innenfor biotopene. Aktuelle
skijgtselstiltak som er til gunst for reguleringsformalet (sandlevende insekter) tillates.
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3. |l anleggsperiode skal biotopen skjermes mot kjgreskader, graving, midlertidig lagring
av masser og materialer og annen skade som kan oppsta ifm. terrengbearbeiding og
anleggsvirksomhet i neerheten.

4. Overvannshandtering og flomveier skal planlegges slik at vann i minst mulig grad
renner fra omkringliggende arealer og inn i omrade #6.

6.7 Bestemmelsesomrade for nytt terreng/flate, omrade #7

1. Nytt terreng skal etableres med egnede masser i de gverste 50 cm som tillater
etablering av engflora knyttet til skrint jordsmonn, dvs. med egnede innslag av matjord
og betydelig innslag av sand/grus.

2. Det er forbud mot graving, utfylling, fysiske inngrep, etablering av tilretteleggingstiltak
for friluftsliv mm.

3. Det apnes for tiltak som bygger opp under omradets betydning som habitat for
insekter.
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