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Melding om vedtak - Detaljregulering for Rosland - gbnr. 70/2 - Ny
1.gangsbehandling

Hovedutvalg for Samfunn har i mgte 27.08.2025 fattet fglgende vedtak i sak 33/25.

1. Med hjemmel i plan- og bygningslovens §§ 5-2 og 12-10 legges forslag til
Detaljreguleringsplan for Rosland planID 428 med plankart datert 27.06.25,
bestemmelser datert 06.08.25, planbeskrivelse revidert 14.05.25, og tilhgrende
plandokumenter, ut pa hgring og til offentlig ettersyn.

2. Veiene i planomradet endres fra offentlige til private, i trdad med avklaring fra
kommunaltkenikk i Bamble kommune. Plandokumentene rettes fgr planforslaget
legges ut pa hgring / til offentlig ettersyn.

3. Kommunedirektgren skal fgr sluttbehandling i Hovedutvalget for samfunn sgrge for
at planens innhold og framstilling blir digitalisert og kvalitetssikret, samt at det blir
foretatt eventuelle mindre suppleringer og justeringer som matte komme inn under
hgringen.

4. Ved godkjenning av Detaljregulering for Rosland planiID 428 tas det sikte pa a
oppheve deler av fglgende planer: Reguleringsendring for E18 Rugtvedt-Dgrdal RO7
Renholt, planID 316, vedtatt 21.7.2019 og Detaljregulering for @degardens verk -
kryssutbedring, plan id 147, vedtatt 25.4.2002, inkludert alle senere planendringer,
delplaner og tilhgrende bestemmelser.

Klage pa vedtak:
Vedtaket kan paklages innen 3 uker fra du mottar underretning om dette brev. En eventuell
klage sendes kommunen.

Postadresse Besgksadresse
Bamble kommune  Kjrkeveien 12, 3970 Telefon: +47 35965000 Bankgiro:
Postboks 80 2601.35.8968

Langesund

1

Epost: postmottak@bamble.kommune.no Org.nr.: 940 244 145
www.bamble.kommune.no MVA

3993 LANGESUND


www.bamble.kommune.no
mailto:postmottak@bamble.kommune.no

Med hilsen

Maria Falch Holm
Arealplanlegger

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur
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Detaljregulering for Rosland - gbnr. 70/2 - Ny 1.gangsbehandling

Kommunedirektgrens innstilling

1. Med hjemmel i plan- og bygningslovens §§ 5-2 og 12-10 legges forslag til
Detaljreguleringsplan for Rosland planID 428 med plankart datert 27.06.25,
bestemmelser datert 06.08.25, planbeskrivelse revidert 14.05.25, og tilhgrende
plandokumenter, ut pa hgring og til offentlig ettersyn.

2. Veiene i planomradet endres fra offentlige til private, i trdd med avklaring fra
kommunaltkenikk i Bamble kommune. Plandokumentene rettes fgr planforslaget
legges ut pa hgring / til offentlig ettersyn.

3. Kommunedirektgren skal fgr sluttbehandling i Hovedutvalget for samfunn sgrge for
at planens innhold og framstilling blir digitalisert og kvalitetssikret, samt at det blir
foretatt eventuelle mindre suppleringer og justeringer som matte komme inn under
hgringen.

4. Ved godkjenning av Detaljregulering for Rosland planID 428 tas det sikte pa a
oppheve deler av fglgende planer: Reguleringsendring for E18 Rugtvedt-Dgrdal RO7
Renholt, planID 316, vedtatt 21.7.2019 og Detaljregulering for @degardens verk -
kryssutbedring, plan id 147, vedtatt 25.4.2002, inkludert alle senere planendringer,
delplaner og tilhgrende bestemmelser.

Viktige punkter i saken

e Hensikten med planarbeidet er a tilrettelegge for bygging av nye boliger pa deler av
eiendommen pa gbnr. 70/2. Planomradet inkluderer Skogstadveien fra kryss med
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europaveien fv. 363. Omradet bestar i dag av skog og fjell, og er satt av til
boligbebyggelse i kommuneplanen. Planomradet er pa 81,6 daa. Boligformal som
reguleres er ca 47 daa av det totale planomradet, det tilrettelegges for variert
boligbebyggelse. Planen legger opp til bygging av boliger i tilknytning Nylende
lokalsenter. Dette er i trad med kommuneplanens arealdel og overordnede fgringer.

e Planforslaget skal ogsa bidra til en utbedret krysslgsning med fortau mot
europaveien fv. 363

e Planforslaget ble 1.gangsbehandlet i Hovedutvalget for samfunn den 16.10.2024.
Hgringsperioden var fra 31.10.2024 til 16.12.2024. | hgringsperioden varslet
Fylkeskommunen at de ville fremme innsigelse hvis ikke vesentlige feil ble rettet.
Planforslaget er siden revidert og Fylkeskommunens innspill er inntatt i planen.
Planforslaget kommer na opp til ny 1.gangsbehandling.

Bakgrunn

Forslagsstiller Prosjektil Sgr AS har pa vegne av grunneier Jan Olav Rosland igangsatt
arbeidet med detaljregulering for Rosland, planID 428, Bamble kommune. Hensikten med
detaljreguleringen er a legge til rette for bygging av nye eneboliger og leiligheter i tilknytning
til Nylende lokalsenter, samt bidra til en utbedret krysslgsning til gamle E18, som vil fgre til
en god og trafikksikker trafikkavvikling i omradet.

Historikk

Det ble avholdt oppstarts mgte med Bamble Kommune den 11.08.23. Videre ble planen
varslet i medier, per brev til naboer og via kommunens nettsider den 30.08.23 med frist for
uttalelse 22.09.2023. | varslingsperioden kom det inn totalt 4 merknader. Disse er
kommentert under.

Planen ble 1.gangsbehandlet den 16.10.2024 og sa lagt pa hgring/offentlig ettersyn i
perioden 31.10.2024 til 16.12.2024. | hgringsperioden kom Telemark Fylkeskommune med
innspill om at planen inneholdt vesentlige feil som gjorde at Fylkeskommunen varslet
innsigelse til planen dersom dette ikke ble rettet opp i. Dette gjelder fglgende:

e Detaljering av kryss pa fylkesvegen (gamle E18).
e Krav om ytterligere detaljering er ikke tillatt i en detaljert reguleringsplan.
e Forholdet til barns interesser er ikke tilfredsstillende dokumentert

Basert pa disse innspillene ble planen trukket fra 1. gangs behandling for @ unnga
innsigelser. Punktene er na rettet opp og planen legges frem for ny 1. gangs
behandling. Fglgende er utfgrt:

e Detaljering av kryss pa fylkesvegen er utfgrt og godkjent av Fylkeskommunen.

e Omradene med krav om ytterligere detaljering er enten detaljert eller tatt ut av
planen.

e Det er avholdt eget mgte med elevradet pa Rgnholt skole. Referat vedlegges planen
og kommentarer er innarbeidet i planene. Planforslaget er siden revidert og kommer
derfor opp til ny 1.gangsbehandling.

Referanser i saken

Plan - og bygningsloven
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Kommuneplanens arealdel

Gjeldende reguleringsendring for E18 Rugtvedt-Dgrdal RO7 Rgnholt, planID 316, vedtatt
21.7.2019

Gjeldende detaljregulering for @degardens verk - kryssutbedring, plan id 147, vedtatt
25.4.2002

Hovedutvalg for Samfunn 27.08.2025
Behandling

Jan Gunnar Thommesen erklaerte seg inhabil i saken. Thommesen ble enstemmig erklzert
inhabil. Halvor Sannes mgtte som vara.
Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

SAM - 33/25 vedtak

1. Med hjemmel i plan- og bygningslovens §§ 5-2 og 12-10 legges forslag til
Detaljreguleringsplan for Rosland planID 428 med plankart datert 27.06.25,
bestemmelser datert 06.08.25, planbeskrivelse revidert 14.05.25, og tilhgrende
plandokumenter, ut pa hgring og til offentlig ettersyn.

2. Veiene i planomradet endres fra offentlige til private, i trad med avklaring fra
kommunaltkenikk i Bamble kommune. Plandokumentene rettes fgr planforslaget
legges ut pa hgring / til offentlig ettersyn.

3. Kommunedirektgren skal fgr sluttbehandling i Hovedutvalget for samfunn sgrge for
at planens innhold og framstilling blir digitalisert og kvalitetssikret, samt at det blir
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foretatt eventuelle mindre suppleringer og justeringer som matte komme inn under
hgringen.

4. Ved godkjenning av Detaljregulering for Rosland planiID 428 tas det sikte pa a
oppheve deler av fglgende planer: Reguleringsendring for E18 Rugtvedt-Dgrdal RO7
Rgnholt, planID 316, vedtatt 21.7.2019 og Detaljregulering for @degardens verk -
kryssutbedring, plan id 147, vedtatt 25.4.2002, inkludert alle senere planendringer,
delplaner og tilhgrende bestemmelser.

SAKSFREMSTILLING

Nedenfor fglger et utdrag fra planbeskrivelsen med administrasjonens kommentarer fgr
vurdering og konklusjon. Hele planbeskrivelsen er lagt ved saken som eget vedlegg.

Overordnede planer og formal

Planomradet er satt av til boligbebyggelse i kommuneplanens arealdel for Bamble
kommune, vedtatt i kommunestyre 15.12.2022. Rgd stiplet linje pa illustrasjonen under viser
omradet pa Nylende avsatt til bolig i kommuneplanen.

Figur: Rgd stiplet linje pa illustrasjonen viser omradet pa Nylende avsatt til bolig i
kommuneplanen.

Temaplaner eller andre planer som legger fgringer for utforming, arealbruk etc.
Energi- og klimaplan for Bamble kommune:

Hensikten med planen er a bidra til et mer og klima- og energivennlig samfunn i Bamble
kommune for a redusere klimautslipp i trad med nasjonalt mal: Klimautslippene i
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forpliktelsesperioden 2008-2012 skal ikke vaere mer enn 1% hgyere enn i 1990. Malene skal
nas gjennom holdningsendring, reduksjon av energibruk og bruk av alternative energikilder.

Strategi og plan for myke trafikanter i Grenland Strategien er et samarbeid mellom
kommunene i Grenland for a gke prioriteringen av gaende og syklende, og for a skape et mer
attraktivt og universelt utformet transportsystem. Planen vektlegger pa retningslinjene som
fremmer miljgvennlig transport. Malet er @ motivere til gkt gang-, og sykkel- og
oppholdsaktivitet, med tanke pa den navaerende hgye andelen bilbruk i regionen. Planen tar
sikte pa a redusere denne bilandelen i fremtiden.

Regional plan for samordna areal og transport i Grenland 2015-2025 (ATP Grenland).
Fylkeskommunen har sammen med de fire grenlandskommunene Skien, Porsgrunn, Bamble
og Siljan utarbeidet en regional plan for samordna areal og transport i Grenland. Malet er at
planen skal gjgre regionen til et attraktivt sted a bo, arbeide og leve. Planen ble vedtatt av
fylkestinget 17 juni 2014 og gjelder frem til 2025.

Statlige planretningslinjer/rammer/fgringer

e Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planlegging
e Rikspolitisk retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging
e Statlig planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
e Statlig planretningslinjer for klima- og energiplanlegging i kommunene

Gjeldende planer

Planen grenser til og overlapper delvis «Reguleringsendring for E18 Rugtvedt-Dgrdal - RO7
Rgnholdt» - PlanID 316. Delen av planen det gjelder er Skogstadveien som ble brukt som
anleggsvei under byggingen av nye E18.

Planen grenser til, samt overlapper/erstatter deler av en eldre reguleringsplan; «@degardens
verk — kryssutbedring — PlanID 147». Det er nederste delen av planomradet som grenser til
reguleringsplanen fra 2002.

Disse planene vil delvis bli opphevd dersom planforslaget blir vedtatt.
Forslagsstiller, plankonsulent og eiendomsforhold

Forslagsstiller: Jan Olav Rosland

Plankonsulent: Prosjektil Sgr AS

Eiendomsforhold:

Grunneier for planomradet med gnr./bnr. 70/2 er Jan Olav Rosland.
Tidligere saker som er av betydning for planarbeidet

Ingen relevante.

Utbyggingsavtaler

Utbyggingsavtale er forelgpig ikke avklart.

PLANOMRADET

Beliggenhet
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Planomradet ligger i Bamble kommune, ca. 1.5 km gst fra handelsomradet, Langrgnningen.
Varslet planomrade er ca. 122,9 daa.

Omradet ligger pa lokalomradet som heter Nylende, og ligger i lokalsenteret som heter
Nylende-Feset-Rgnholt i kommuneplanen.

Samferdsel
Kjgreveg/trafikk

For @ na planomradet ma man kjgre pa europaveien FV 363, og deretter ta av ved
Skogstadveien og fortsette nordover langs veien. Skogstadveien fungerer i dag som en
adkomstvei for eksisterende boligomrade. Veien er asfaltert frem til enden av ndvaerende
boligfelt, og deretter fortsetter veien som en grusvei. Det er tenkt to hovedadkomster pa sikt
i vest, med en tredje s@r i omradet som kan brukes i gitte situasjoner. Utformingen tar
hensyn til trafikkflyt og tilrettelegger en forbindelse mellom planomradet og det
eksisterende veinettet.

Gang- og sykkelforbindelser

Det er en grusvei som gar inn mot planomradet som kan benyttes til kjgreveg, gang- og
sykkelveg.

Det er en gang- og sykkelveg tilknyttet Skogstadveien som fgrer videre mot planomradet
gjennom boligfeltet i sgr. Veien starter i naerheten av boligomradet og fortsetter gjennom
noen boliger og danner en trase for fotgjengere og syklister. Etter passering av boligomradet
fortsetter veien gjennom et vegetasjonsomrade og knytter seg til europavei 363.

Europavei 363 er en viktig forbindelse som leder til et boligomrade langs Rgnholtveien.
Denne veien fungerer som en hovedadkomst til dette omradet og er en integrert del av
infrastrukturen som forbinder det aktuelle planomradet med andre bebodde omrader.
Denne tilkoblingen gker sikkerheten for myke trafikanter.

Skolevei

Gang- og sykkelvegen er koblet til Skogstadveien som strekker seg mot planomradet og har
en forbindelse for fotgjengere og syklister rettet mot Rgnholt skole. Veien er et alternativ for
elever og foreldre som foretrekker a bruke miljgvennlige transportmidler, og den legger til
rette for tilknytning mellom boligomradet og skolen.

Ved avkjgrselen til Skogstadveien og i umiddelbar naerhet av Rgnholt skole er det allerede
etablerte bussholdeplasser. Det tilrettelegger for offentlig transport og gir en alternativ
Igsning for de av ulike grunner som ikke har anledning til 8 benytte gang- og sykkelveien eller
andre fremkomstmidler som kjgretgy.

Kollektivtrafikk

Ved avkjgrselen inn Skogstadveien er det en bussholdeplass. Det er ca. 700 fra det gverst i
byggefeltet. Fra bussholdeplassen gar det buss til bade Kragerg, Porsgrunn og Grasmyr
skolen. Bussholdeplassen er et viktig knutepunkt for transport i omradet som gir en
ngdvendig transportforbindelse for de som bor og arbeider i omradet.
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Bamble kommune har inngatt et samarbeid med Trygg Trafikk om a bli godkjent som en
trafikksikker kommune. Elever fra Rgnholt skole som har rett pa offentlig transport mottar et
elektronisk busskort for transport til og fra skolen.

Det er ikke registrert trafikkmengde pa vegen inn til planomrade, men hovedveg FV363 har
en ADT p& 2300, opplysninger hentet fra Statens vegvesens vegkart.

Det er ikke registrert noen trafikkulykker pa planomradet, men det er registrert noen ulykker
ved avkjgringen til FV363 de siste 20 arene, som framstilt i tabell nedenfor.

Sosial infrastruktur

Fra planomradet er det ca 18,7 km til Bamble ungdomsskole, Bamble videregdaende skole og
Grasmyr barnehage. | sgr-gst-retningen, omtrent 1,3 km fra planomradet er det en
matbutikk «Majohamaty, i tillegg til en bensinstasjon, treningssenter FLEX og
proffhandelbutikk «SGhandel» som tilbyr et stort utvalg av varer innenfor bygg og anlegg.
Plasseringen av disse fasilitetene i den sgrgstlige delen gir et praktisk og tilgjengelig tilbud
for beboere og besgkende i naerheten av planomradet.

| naerheten av planomrade ligger neeringsomradet Langrgnningen, bestaende av fem
bygninger totalt pa 17 000 m2. Disse bygningene huser Thansen, Megaflis, Jysk, Byggmax,
Elkjgp og Glitra. Prosjektet har vaert fokusert pa baerekraft og innovasjon, med anvendelse
av bifacial solceller pa takene, bergvarme for bade oppvarming og kjgling. Samtlige bygg er
sertifisert etter BREEAM-standardene.

Bamble kommune er kjent for sitt naturlige miljg som gir muligheter for turstier og
opplevelser. Fra planomradet ligger det velkjente Trolldalen fort 10,3 km unna, et anerkjent
festningsanlegg fra 2. verdenskrig. Bunkere, Igpeganger og kanoninnstillinger. Trolldalen fort
ligger helt ut mot kysten og er tilgjengelig fra bade Valleveien og sjgsiden.

Det finnes ogsa en rekke andre turstier i naeromradet. Dette vil positivt pavirke miljget ved a
fremme aktiviteter som fotturer og sykling, og vil redusere behovet for biltransport.

Planomradets plassering gj@r tilgangen og tilgjengeligheten av sosiale tjenester og
utdanningsmuligheter god.

Rekreasjonsverdi/rekreasjonsbruk, uteomrader

Det eksisterende planomradet er helt ubebygd og inneholder dermed ingen
rekreasjonsfasiliteter, men anses som et viktig friluftsomrade. Selv om omradeverdien
kategoriseres som viktig friluftsomrade, er det imidlertid nesten aldri anvendt av regionale
og nasjonale brukere, og har en middels bruksfrekvens.

Varsling om oppstart:
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Skriverisen \ @

LNF

Figur: BIa stiplet linje viser plangrensen for planforslaget som er varslet. Det er snevret noe
inn som vist av plankartet.

Det ble gjennomfgrt et oppstartsmgte med Bamble kommune 11.08.2023. Videre ble planen
varslet i medier, per brev til naboer og via kommunens nettsider den 30.08.23 med frist for
uttalelse 22.09.2023. Den kom inn totalt 4 merknader. Merknadene er kommentert av
forslagsstiller i planbeskrivelsen.

Merknadene gar hovedsakelig pa fglgende temaer; avfallslgsning, generelle temaer som ma
utredes i alle planforslag (gjelder landbruk, naturmangfold, villrein, klimagassutslipp og
karbonrike arealer, samfunnssikkerhet, klimatilpasning, stgy, forurenset grunn, strandsone
langs sj@, vassdrag og vannmiljg, avlgp, friluftsliv, samordnet bolig-, areal og
transportplanlegging, samt andre nasjonale interesser), drikkevannsforsyning og
drikkevannskilder, vann- og avlgpslgsninger, regional plan for samordnet areal- og
transportutvikling i Grenland, barn- og unges interesser (inkludert trygge skoleveier og
lekearealer), bevaring av dyrkbar mark, vurdering av vannmiljg, trafikksikkerhetstiltak, klima-
og energitilsyn (bruk av naturbaserte Igsninger), kulturarv og arkeologiske undersgkelser.

Konsekvensutredning

| oppstartsmgtet for igangsetting av planarbeid fremkom ingen forhold som krever at planen
skal behandles etter forskrift om konsekvensutredninger for planer etter plan- og
bygningsloven §4.

Planen utlgser ikke krav om konsekvensutredning. Detaljreguleringen er i trad med
overordnet plan.

Administrasjonens kommentar: Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens
kapittel VIl «kKonsekvensutredninger», med tilhgrende forskrift. Tiltaket faller ikke inn under
forskriftens oppfangskriterier og skal derfor ikke konsekvensutredes.
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VURDERING AV PLANFORSLAGET

ROLH

Figur: plankart

Planforslaget er i trad med formalet i arealdelen, hvor omradet er avsatt til bolig. Arealdelen
har et krav til fordeling av boligbygging og tettet, jf. bestemmelsene § 2.6.2. Minimum 70 %
av kommunens utbygging av boliger pr. 4 ar skal skje innenfor bybandet sa lenge dette ligger
som et overordnet krav i ATP Grenland. Samtidig er minimumskravet til tetthet 1 bolig per
daa utenfor bybandet. Planforslaget vil veere i trad med begge disse kravene. Utenfor
bybandet skal det vektlegges boligutbygging i tilknytning til lokalsentrene. Planforslaget
legger opp til bygging i tilknytning Nylende lokalsenter.

Beskrivelse av planlagt bebyggelse
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Planomradet er tilrettelagt for boligbebyggelse og andre konsentrert smahusbebyggelse i
form av eneboliger, rekkehus og flermannsboliger. Det er ogsa tilrettelagt for lekeplasser,
private og felles uteoppholdsarealer med gode solforhold innenfor planomradet i trad med
overordnede fgringer.

En mulighetsstudie er gjennomfgrt for potensiell ny bebyggelse i omradet som er under
planlegging. Resultatene fra denne studien danner grunnlaget for den foreslatte planen, og
representerer en mulighet for optimal utnyttelse av det tilgjengelige arealet.

Reguleringsplanen bestar av en eiendom pa ca.182,7 daa. Ny revidert plan er oppgitt a veere
81,6 daa. Det legges til rette for variert bebyggelse. | omrade B reguleres omrader som er
boligomrader til boligbebyggelse (herunder BF-frittliggende smahusbebyggelse og BK-
konsentrert smahusbebyggelse). Disse omradene star i dag uregulert. | omradene LEK skal
det etableres lekeplasser. | omrade EA er det regulert potensiell ny energistasjon.
Utnyttelsesgrad BYA = maksimalt 50%. BYA for hvert omrade er oppgitt i bestemmelsene og
anfg@rt pa plankartet.

Det legges opp til en utnyttelse pa minimum 1 boenheter pr. daa, i trad med fgringer fra
bestemmelsene i kommunens arealdel punkt 2.6.2. Det planlegges for eneboliger, rekkehus
og flermannsboliger i opptil 3 etasjer.

Boliger skal tilkoples offentlig vann og avlgpsnett. | forbindelse med byggetillatelse ma VA-
plan godkjennes av kommunen.

Nar det gjelder utviklingen av boligkomplekser med 20 eller flere boenheter, vil det bli
implementert nedgravde avfallslgsninger. For boligkomplekser med faerre enn 20 boenheter
vil individuelle avfallsbeholdere bli tildelt hver boenhet. Denne ordningen er avklart med
RIG.

Det tillates ikke oppbevaring eller etterlatelse av avfall eller forsgpling pa bebygde eiendom.
Det tillates ikke tsmming eller etterlatelse av avfall i omrader avsatt til LNF, friomrader og
gronnstruktur. Dette inkluderer ogsa hageavfall.

Administrasionen kommentar:

Planforslaget er i trad med arealdelen. Planforslaget vil legge opp til bygging av boliger som
vil oppfylle markedsbehov i forbindelse med det nye naeringsomradet Langrgnningen. Det
legges det opp til en variert boligmasse, som vil appellere til flere brukergrupper. Krav til
tetthet (minimum 1 bolig per dekar) er ogsa oppfylt.

Det er gjort en vurdering av tomtenes byggbarhet. Det vises til bestemmelsene hvor det star
felgende, jf. pkt. 2.1.1: “Tomtene innenfor planomrddet er vurdert byggbare, pa tross av
noen omrdder med relativt bratt terreng. Ved sgknad om byggetillatelse for hvert enkelt
planomrdde (BF1-7 og BK1-5) skal det oversendes en detaljert utomhusplan i malestokk
1:200.”

Planforslaget er revidert fra 1.gangsbehandling. Planomradet er oppgitt a vaere 81,6 daa,
ned fra ca. 120 daa. Det avsatte boligformalet i arealdelen er stgrre enn planforslaget. De
gjenveerende omradene blir liggende i arealdelen som fremtidig boligbebyggelse.

Administrasjonen viser til vedlagt illustrasjonsplan (jf. vedlegg), som viser forslag til mulig
bebyggelse pa planomradet.
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Trafikklgsning

Det er planlagt og regulert kjgreadkomstveier som gir tilgang til planomradet fra
Skogstadveien. Det er tenkt to hovedadkomster pa sikt i vest, med en tredje sgr i omradet
som kan brukes i gitte situasjoner. Utformingen tar hensyn til trafikkflyt og tilrettelegger en
forbindelse mellom planomradet og det eksisterende veinettet. Trafikklgsningen sikrer en
god tilgjengelighet for beboere, besgkende og servicepersonell, samtidig som
trafikksikkerheten blir overholdt.

Adkomst til planomradet vil veere fra gamle E18, inn forbi den gamle bensinstasjonen i
Skogstadveien. Det er regulert kjgreadkomstveier inn til planomradet som er koblet pa
eksisterende veier. Hovedveien er planlagt med en bredde pa 6,5 meter, og kryssene vil ha
en radius pa 5 meter. Videre er veiene som fgrer til boligomradene planlagt med en bredde
pa 5 meter, og kryssene her vil ha en minimumsradius pa 4 meter.

Krysset pa fylkesvegen gamle europavei skal utarbeides slik at det blir gangfelt over til
sgndre bussholdeplass, og bussholdeplassen i nord skal skilles fra hgyresvingfeltet.

Planforslaget legger opp til trafikksikre Igsninger med gode forbindelser for gdende og
syklende. Det er lagt opp til at planforslaget knytter seg til eksisterende vegnett utenfor
planomradet for bade myke og harde trafikanter. Det foreligger allerede en eksisterende
kollektivholdeplass for buss som ogsa tilbyr gratis transport til og fra Rgnholt skole for elever
som har rett pa transport.

Veiene i planen er vist som offentlige, disse endres til private i trad med avklaring fra
kommunalteknikk fgr planforslaget legges ut pa hgring / offentlig ettersyn. Det reguleres et
fortau fra europavei 363 inn til planomradet for gaende og syklende.

Administrasjonens kommentar:

Krysslgsningen mot gamle E18 er avklart med Telemark fylkeskommune, jf. epost datert
27.03.25: "L@gsningen ser ok ut som utgangspunkt til requleringsplan. Planforslaget ma
synliggjore at Igsningen lar seg giennomfgre. Det bgr reguleres trafikkformdl/annen
veggrunn mot syd til requleringsgrense/eiendomsgrense for gamle E18. Fylkeskommunen bgr
eie fortauene som blir liggende inntil bussholdeplassene og fylkesvegen."

Sikkerheten til gdende og syklende fra gamle E18 er ivaretatt med fortau.

Pa vei V7 skal det etableres bom som vist pa plankartet, for @ minimere trafikken pa denne
vegen ned mot gangfelt i Skogstadveien mot Feset.

Planforslaget (plankart, bestemmelser og planbeksrivelse) viser veiene innenfor
planomradet som offentlige. Administrasjonen har avklart med kommunalteknikk i Bamble
kommune at veiene skal vaere private. Det er lagt til et punkt i innstillingen at
plandokumentene ma justeres/rettes fgr det legges ut pa hgring / offentlig ettersyn.

Parkering

Det legges opp til parkeringsdekning i trad med bestemmelsene i kommuneplanens arealdel
med ngdvendig areal for oppstillingsplass for bil og sykkel der hvor parkering lgses
individuelt skal det etableres to bilparkeringer og 4 sykkelparkeringer per boenhet, pa
fellesparkeringer skal det etableres 1,2 bilparkeringer og 1 sykkelparkering per boenhet.
Parkering gnskes Igst som en kombinasjon av fellesanlegg pa bakken og parkering pa egen
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tomt. Trafikksikkerhet og gode bomiljg vil vaere avgjgrende for valg av parkeringslgsninger.
Ved eneboliger er det ikke krav til sykkelparkeringer.

Administrasjonens kommentar:

Administrasjonen vurderer at oppgitt parkeringsdekning vil vaere i trad med kravene i
arealdelen.

Solforhold

Planomradet ligger i et omrade som i dag er ubebygd, og bestar av fjell og skog. Terrenget er
kupert med hgydeforskjeller som varierer fra ca kote +70 til ca kote +107. Planomrdadet
strekker seg til sgr-vest vendt og ligger pa en hgyde. Dette gir mulighet for sollys giennom
hele dagen, med bade morgensol og kveldssol.

Administrasjonens kommentar:

Administrasjonen vurderer at planomradet vil ha gode solforhold.
Tetthetskrav

Planomradet ligger utenfor bybandet. Det stilles krav til minimum 1 bolig per dekar.
Planforslaget vil vaere i trad med dette.

Stgykrav

Blir sannsynligvis ikke aktuelt da planomradet ligger utenfor rg¢d og gul stgysone, og dermed
er det ikke utsatt for hgye nivaer av stgy fra ulike kilder som veitrafikk, industri eller annen
stgyende aktivitet. Det er allikevel innarbeidet en bestemmelse om stgykrav.

Grunnforhold og omradestabilitet

Omradet befinner seg under den marine grensen. Dataene fra NGU (Norges geologiske
undersgkelse) antyder at det er mulig forekomst av marin leire i visse deler av omradet.
NGUs kart viser at sannsynligheten for a finne marin leire er sveert stor, men samtidig
karakteriseres sannsynlig tykkelse som usammenhengende/tynt.

Ifelge NVE sitt kart over registrerte kvikkleiresoner er det ikke kvikkleire i planomradet, selv
om omradet er under marin grense. Naermeste kvikkleiresone registrert, er Roslanddalen
som ligger pa venstre side av veien pa nord siden.

Omradene som ligger over den marine grensen har en kotehgyde pa 125 eller mer. |
motsetning til dette har planomradet en kotehgyde pa 100, noe som indikerer at det er
under den marine grensen. Denne hgydeforskjellen kan vaere av betydning, spesielt nar det
gjelder a forsta geologiske forhold og terrengutfordringer innenfor omradet.

Administrasjonens kommentar:

Administrasjonen papeker at det foreligger en ROS-analyse. Konklusjonen i ROS-analysen er
at det ikke er risiko for ras eller flom i omradet, jf. vedlagt ROS-analyse datert 18.1.24. Ifglge
ROS-analysen kan det forekomme marin leire i omradet, selv om marin leiren sies a veere,
«stort sett fravaerende - Omrader der det stort sett aldri finnes marin leire». Det papekes
imidlertid at det ikke er registrert kvikkleire i omradet. Planforslaget blir sendt pa hgring til
NVE.
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Flom:

Ifglge kart fra NVE viser det at planomradet ikke er flomutsatt, men det foreligger to innsjger
som kan medfgre at vannstanden heves med maks vannstandstigning 2,25 meter. Det
ansees for a vaere tilstrekkelig trygt til disponering av boligbebyggelse til tiltak i
sikkerhetsklasse F1 og F2, jf. Byggteknisk forskrift (TEK17) § 7 -2 andre ledd.

Administrasjonen papeker at bekker i planomradet som hensyntas. Det er krav om dette i
bestemmelsene, jf. bestemmelsene pkt. 5.9.2 Overvann “I overvannsplanen skal
eksisterende bekker forsgkes opprettholdt som i dag, ved eventuell omlegging eller at bekker
legges i rgr, skal dette godkjennes av kommunalteknikk.”

Planforslaget blir sendt til NVE for uttalelse i hgringsfasen.

Forurenset grunn

Planomradet er ubebygd. Det er liten sannsynlighet for at det finnes forurensning i grunnen.
Administrasjonen anser at forholdet til forurensning er godt innarbeidet i planforslaget. |
bestemmelsene pkt. 2.2.3 Forurensing i grunn star fglgende: “Forurensningsforskriftens
kapittel 2 gjelder ved terrenginngrep i omradet hvor det foreligger”.

Barn og unges interesser

Det skal sikres og dokumenteres tilstrekkelig lekeplasser og utearealer med solforhold. Det
skal i tillegg rettes mot bevaring av terreng og vegetasjon som bidrar til 3 skape identitet
og/eller tilfgrer kvalitet og variasjon. Ved utbygging som overstiger 300 m2 bruksareal (BRA)
eller omfatter mer enn 2 boenheter, palegges det krav om anlegg av smabarnslekeplass.
Stgrrelsen pa lekeplassen skal vaere minimum 50 m2 ved 3 — 5 boenheter, og for hver
boenhet utover 5 skal det tildeles ytterligere 5 m2. Dersom utbyggingen omfatter 25 boliger,
ma det etableres en stgrre smabarnslekeplass eller en ekstra lekeplass med minimum 50 m2
for de pafglgende 1 — 5 boenhetene etter 25, og deretter 5 m2 ekstra per enhet.

Det eksisterer en gang- og sykkelvei i omradet. Den er koblet til Skogstadveien som strekker
seg mot planomradet og har en forbindelse for fotgjengere og syklister rettet mot Rgnholt
skole. Veien er et alternativ for elever og foreldre som foretrekker a bruke miljgvennlige
transportmidler, og den legger til rette for tilknytning mellom boligomradet og skolen.

| tillegg til det overstaende er det i planforslaget satt av arealer til bla/grunnstruktur og
turveier.

Administrasjonens kommentar:

Barn- og unges interesser er godt ivaretatt i planforslaget. Det er stilt krav til leke- og
uteoppholdsarealer i trad med kravene i kommuneplanens arealdel. Det kan bli aktuelt med
skoleskyss pga avstand for de minste barna.

Det er holdt et mgte med elevradet pa Rgnholt skole, jf. vedlegg. Medvirkningskrav for barn
og unge anses som oppfylt.

Grgnnstruktur

Det legges opp til stgrre omrader med sammenhengende bla/grgnnstruktur, i tillegg til
lekeplasser og turveg.
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Klimaeffekt

Klimagassreduksjon, jf. Planretningslinjer for klima og miljg, er hensyntatt i planen. Det er
stilt strenge krav i Tek17 til nye boliger hva gjelder isolering, utslipp osv. Det er i
planforslaget satt av store sammenhengende arealer til bla/grgnnstruktur. Det legges i
planen vekt pa naturbaserte Igsninger. Overvann fra tomta skal fortrinnsvis I@ses pa egen
grunn. Det er i tillegg store gregntomrader avsatt innenfor planen som vil kunne fungere som
infiltrasjon for overvann, snglagring e.l. Detaljer vil avklares i overvannsplan som skal
godkjennes i forbindelse med byggesgknaden. | overvannsplanen skal eksisterende bekker
forspkes opprettholdt som i dag, ved eventuell omlegging eller at bekker legges i r@r skal
dette godkjennes av kommunalteknikk. Det er gjort en vurdering av fare for flom og skred, jf.
avsnitt ovenfor.

| tillegg til det overnevnte, star det fglgende om energibruk i bestemmelsene pkt. 2.3
energibruk i bygg: “Ved planlegging og sgknad om tiltak skal nybygg gis miljgvennlige
alternative energikilder/Igsninger. Det skal redegjgres for de vurderingene som er gjort for a
oppna redusert energibruk, klimagassutslipp og bruk av alternative, fornybare energikilder.”

Det er krav om tilrettelegging for elbillader, jf. bestemmelsene pkt. 3.1.1 Fellesbestemmelser
d) “Det stilles krav om tilrettelegging for elbillader per boenheter ved en, to eller
tremannsboliger. Ved stgrre boenheter stilles det krav en elbillader per fjerde boenhet.”

Administrasjonens kommentar:

Med bakgrunn i det overnevnte anser administrasjonen at fgringene i Statlige
planretningslinjer for klima og energi er tilstrekkelig hensyntatt i planarbeidet.

Friluftsliv

Det eksisterende planomradet er helt ubebygd og inneholder dermed ingen
rekreasjonsfasiliteter, men anses som et viktig friluftsomrade. Selv om omradeverdien
kategoriseres som viktig friluftsomrade, er det imidlertid nesten aldri anvendt av regionale
og nasjonale brukere, med en middels bruksfrekvens.

Administrasjonens kommentar:

Administrasjonen vurderer at planforslaget kan anbefales lagt ut pa hgring og til offentlig
ettersyn da det er snakk om et omrade som er lite brukt.

Naturmangfold

| utkanten av planomradet er det er kun en registret art som er av forvaltningsinteresse. Her
er det gjort en observasjon av Musvak, en fugleart som er klassifisert som livskraftig (LC). Det
er i tillegg til Musvak gjort en observasjon av Lavesvale i omradet. Denne er registrert som
livskraftig (LC). Det er ogsa registrert en sopp pa planomradet, en Traktkantarell. Den er
oppfert som livskraftig (LC). Sannsynligvis vil denne ga tapt ved en eventuell utbygging av
omradet.

Vurdering av naturmangfold i forhold til NML. § 7-12 gj@res i avsnittet nedenfor.
Naturmangfoldloven (nml)

Administrasjonen har gjort en vurdering av Naturmangfoldlovens (nml.) §§ 8-12 i trad med
nml. § 7. | avsnittene nedenfor fglger administrasjonens vurderinger.
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Naturmangfoldloven § 7 (prinsipper for offentlig beslutningstaking i §§ 8 til 12)

Prinsippene i §§ 8 til 12 skal legges til grunn som retningslinjer ved utgving av offentlig
myndighet, herunder nar et forvaltningsorgan tildeler tilskudd, og ved forvaltning av fast
eiendom. Vurdering av fgrste punktum skal fremga av beslutningen.

Vurderingene i trad med §§ 8 til 12 er gjort i avsnittene nedenfor.

Naturmangfoldloven § 8 - kunnskapsgrunnlaget

Kvalitetssikring av informasjonen i planforslaget:

Forslagsstiller skriver at det er gjort en observasjon av Musvak, som er en fugleart. Denne er
klassifisert som livskraftig (LC), men samtidig med stor forvaltningsinteresse.

Administrasjonen har gjort egne sgk i artsdatabanken og naturbase (sgkemotor til
Miljgdirektoratet). Det stemmer at det er foreligger en observasjon av Musvak (livskraftig)
fra 2023. Ifglge artsdatabanken er det i tillegg observert en fugleart, Lavesvale, pa omradet i
2025. Denne er klassifisert som livskraftig (LC). | tillegg til de to fugleartene er det ifglge
databasen registrert en sopp, Traktkantarell, pa omradet. Denne er ogsa klassifisert som
livskraftig (LC).

Oppdatert kunnskapsgrunnlag:

Sist kartlegging av omradet ble foretatt i 2022 i forbindelse med arealdelen. Konklusjonen
fra finsilingen er som fglger: «NiN-kartlegging 2022. Ingen registrerte NiN-lokaliteter eller
naturverdier. Ingen registrerte truede arter.» Kartleggingen ble foretatt nylig, kun tre ar
siden, i trad med daveerende krav. Det vurderes at det ikke er behov for ny kartlegging.
Samtidig er det ingen nye opplysninger som foreligger siden sist kartlegging som vil tilsi
behov for ny kartlegging.

Naturmangfoldloven § 9 - Fgre-var-prinsippet:

Det ble gjort en NiN-kartlegging pa omradet i forbindelse med arealdelen i 2022. Dette er tre
ar siden, og dermed relativt nylig. | tillegg er det gjort et spk i databaser for registreringer i
omradet. Det er ifglge naturbase (Naturbase: Natur og miljg pa kart - miljodirektoratet.no)
og artsdatabanken (artsdatabanken.no) gjort to observasjoner av fugler som er klassifisert
som livskraftige, Musvak i 2023 og Lavesvale i 2025. | tillegg ble det i 1992 registrert en sopp,
Traktkantarell, pa omradet. Denne er klassifisert som livskraftig. Det er ikke registrert
naturtyper eller arter med stor verdi pa planomradet. Med bakgrunn i dette anses det som
mindre sannsynlig at det finnes arter av stor verdi i omradet som ikke er registrert.
Kunnskapsgrunnlaget regnes derfor som godt og tilstrekkelig, slik at det er liten fare for at
tiltaket vil fgre til alvorlig eller irreversibel skade pa naturmangfold i planomradet.

Naturmangfoldloven § 10 (gkosystemtilnaerming og samlet belastning)

Det er registrert to fuglearter i omradet som er livskraftige, Musvak er i tillegg klassifisert
med stor forvaltningsinteresse. Det er sannsynlig at tiltaket vil gi en ugnsket konsekvens for
denne arten, da det ved en realisering av planen blir fjernet skog for bygging av boliger.
Samtidig papekes det at omradet som bebygges er begrenset, det er store skogsomrader
tilgjengelig i umiddelbar naerhet, slik at den totale belastningen for gkosystemet anses a
veere relativt liten.
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Naturmangfoldloven § 11 (kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver)

Forslagsstiller skal baere kostnader ved fremskaffelse av opplysninger og ved eventuell
forebyggelse eller gjenopprettede tiltak. Det er ikke utfgrt ny kartlegging av natur eller
utarbeidet ny rapport da kartleggingen i forbindelse med arealdelen anses som tilstrekkelig.
Det anses som lite sannsynlig, med bakgrunn i vurderingene ovenfor, at tiltaket vil fgre til
skade pa naturmangfoldet. Det stilles heller ikke krav for gjenopprettende eller
forebyggende tiltak, da det ikke er gjort funn av naturmangfold med hgy verdi pa
planomradet. Dersom det imidlertid oppstar skal kostnadene for oppretting dekkes av
forslagsstiller, det fordrer at tiltakene ikke er urimelig sett ut fra tiltakets og skadens
karakter.

Naturmangfoldloven § 12 (miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder)

Nml § 12: “For @ unngd eller begrense skader pG naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i
slike driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som, ut fra en samlet vurdering av tidligere,
ndveaerende og fremtidig bruk av mangfoldet og skonomiske forhold, gir de beste
samfunnsmessige resultater.”

Bade gkonomiske forhold og hensyn til naturmangfoldet ma vurderes. Det er ikke gjort funn
av naturmangfold av hgy verdi pa planomradet, dermed tillegges begrensning av skader
mindre vekt. Man ma imidlertid veere obs pa Musvak, som er klassifisert som livskraftig, men
samtidig med stor forvaltningsinteresse. Det er lite sannsynlig at tiltaket vil fgre til skader pa
denne arten, selv om en ved bygging vil matte fjerne traer. Planomradet er begrenset, og det
er store naturomrdader i umiddelbar naerhet som fortsatt vil veere tilgjengelig for arten.

ROS-analyse og avbgtende tiltak

Det er gjennomfgrt en ROS — analyse, datert 30.01.2024. Rapporten er vedlagt
reguleringsplanen.

Fglgende tema ble vurdert som mulige utfordringer:

e Radon
e Skogbrann

Det er krav til sikring for radon i TEK17, slik at det ikke er behov for andre spesifikke tiltak.
Nar det gjelder skogbrann ma det vurderes behov for slukkevann, samt adkomst for
kjgretgy. Det er stilt krav til slukkevann i bestemmelsene. Det vurderes at temaene er
ivaretatt i planforslaget.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Det vil bli utgifter i forbindelse med renovasjon.
Merknader
1. Innkomne merknader
Den kom inn totalt 4 merknader. Alle merknadene er i sin helhet lagt ved planen.
Felgende merknader har kommet inn:

Offentlige myndigheter:
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e Renovasjon i Grenland (RiG), datert 30.08.2023

e Statsforvalteren i Vestfold og Telemark, datert 13.09.23
e Mattilsynet, 19.09.23

o Vestfold og Telemark fylkeskommune, 22.09.23

Hensyn til innkommende merknader
Det var flere innkommende merknader som har blitt tatt hensyn til i planarbeidet:

e Renovasjon i Grenland (RiG):

| trad med den kommunaltekniske forskriften for renovasjon i Bamble kommune er det
fastsatt retningslinjer som skal fglges ved handtering av husholdningsavfall. RiG minner om
at ved utvikling av boligkomplekser med 20 eller flere boenheter, stilles krav om a benytte
nedgravde avfallslgsninger.

Handtering av avfall vil bli ivaretatt ved utvikling av boligkomplekser med 20 eller flere
boenheter, i tillegg er det integrert i plankartet og de tilhgrende planbestemmelsene.

Administrasjonens kommentar:

Det vurderes at RIG sine innspill er ivaretatt i planforslaget.

e Statsforvalteren i Vestfold og Telemark:

Statsforvalterens innkommende merknader, er en standardisert uttalelse nar det gjelder
landbruk, naturmangfold, villrein, klimagassutslipp og karbonrike arealer,
samfunnssikkerhet, klimatilpasning, stgy, forurenset grunn, strandsone langs sj@, vassdrag
og vannmiljg, avlgp, friluftsliv, samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, samt andre
nasjonale interesser som:

e Landskap, jf. plan- og bygningsloven § 3-1 bokstav b, Europaradets
landskapskonvensjon og punkt 3.9 i rundskriv T-2/16

e Lokal luftkvalitet, jf. Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-
1520/2012

e Universell utforming, jf. plan- og bygningsloven § 1-1

e Storulykkebedrifter, jf. avsnittet om samfunnssikkerhet og punkt 3.13 i rundskriv T-
2/16

e Gravplasser, jf. gravplassloven, gravplassforskriften, rundskriv Q-06/2020 og
veilederen Gravplassrddgivningen

e Barn og unges interesser, jf. Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging og
rundskriv T-

e 2/08 Om barn og planlegging.

Administrasjonen vurderer at merknadene fra Statsforvalteren i Vestfold og Telemark er
ivaretatt i planarbeidet.

Administrasjonens kommentar:

Planomradet grenser inntil landbruk, men det er ingen landbruksomrader innenfor
planomradet. Byggegrense mot dyrka mark er ivaretatt i planforslaget med hensynssone
H740 Bandlegging etter andre lover, jf. bestemmelsene pkt. 4.2 Bandlegging etter andre
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lover H740 “I KPA bestemmelse 2.6.1 settes det krav om en byggegrense mot dyrka mark pé
30m der regulert eller etablert veg ligger mellom dyrka mark og byggeomrade.”

Det er ikke registrert naturmangfold av hgy verdi pa planomradet.
Det foreligger egen ROS-analyse jf. vedlegg.

Krav til stgy og forurenset grunn er inntatt i bestemmelsene.
Friluftsliv er kommentert i saksfremstillingen.

Tiltaket vil ikke fgre til nevneverdige gkte utslipp, da det er begrenset hvor mye utslipp som
vil komme av biler osv, inn til, og innenfor, planomradet. Det er strenge krav til isolasjon av
hus m.m. i Tek17.

Det er krav i bestemmelsene om overvannsplan, i tillegg er det satt av store omrader
innenfor planomradet med blagrgnnstruktur. Dette er svaert relevant da det er ventet gkte
nedbgrsmengder i fremtiden. Det er i bestemmelsene stilt krav om teknisk plan for vann- og
avlgp. Vedlagt rammeplan for VA viser og beskriver prinsipplgsninger for vann, avlgp og
overvann, i og naer planomradet. Dimensjoner, traséer og beregninger oppgitt i VA-
rammeplan ma betraktes som veiledende og ma vurderes naermere ved detaljprosjektering
som nevnt i planbestemmelsene og skal detaljeres i samrad med kommunalteknisk i Bamble
Kommune. Administrasjonen anser at hensynet til vann og avlgp er ivaretatt i planforslaget.

Det foreligger en egen landskapsanalyse om terrengform og landskapsbilde, jf. vedlegg.
Konklusjonen fra landskapsanalysen er at omradet ikke er visuelt tilgjengelig der folk ferdes
og bor. Omradet skal ikke flatesprenges for a beholde tekstur i landskapet, og det anbefales
a bygge delvis etter terrengformen, for eksempel forskjellige nivaer i hgyden slik at terrenget
bevares til en viss gras. De spisseste toppene fjernes. Administrasjonen anser at landskap er
ivaretatt i planforslaget.

Temaene barn- og unges interesser, universell utforming, luftkvalitet, landbruk,
naturmangfold og ATP for Grenland er redegjort for av forslagsstiller i planbeskrivelsen.

Administrasjonen vurderer at merknadene til Statsforvalteren er ivaretatt i planforslaget.

e Mattilsynet:

Vare innspill til oppstartsvarselet skal bidra til at reguleringsplanen legger til rette for
tilfredsstillende Igsninger for drikkevannsforsyning og at de tar ngdvendig hensyn til

drikkevannskilder. Dersom vann- og avlgpslgsningene ikke er tilstrekkelig utredet og

beskrevet i planen nar den kommer pa hgring, kan vi fremme innsigelse til planen.

Det vil bli ivaretatt for merknadene til mattilsynet videre i planarbeidet nar det gjelder
drikkevann og vannforsyning, nasjonale mal for vann og helse, Generelle krav til hva planen
ma inneholde i forhold til drikkevann og vannforsyning og fiskehelse/fiskevelferd —
vannmiljg.

Administrasjonens kommentar:

Det er bekker i omradet som ma hensyntas. Det er stilt fglgende krav i bestemmelsene, jf.
pkt. 5.9.2 Overvann i planbeskrivelsen “I overvannsplanen skal eksisterende bekker forsgkes
opprettholdt som i dag, ved eventuell omlegging eller at bekker legges i rar, skal dette
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godkjennes av kommunalteknikk.” For gvrig vises det til forslagsstillers kommentar for
drikkevann og vannforsyning.

e Vestfold og Telemark fylkeskommune:

Merknadene handler om den regionale planen for samordnet areal- og transportutvikling i
Grenland, spesifikk i bystrategisamarbeidet mellom kommunene Siljan, Skien, Porsgrunn og
Bamble. Det legges vekt pa barn og unges interesser, spesielt med hensyn til trygge
skoleveier og tilrettelegging av lekearealer. Det papeker betydning av a bevare dyrkbar
mark, med referanse til nasjonale og regionale jordvernmal. Videre bes det om vurdering av
tiltakets pavirkning pa vannmiljg. Trafikksikkerhetstiltak knyttet til nye boliger, og tar opp
klima- og energihensyn, inkludert bruk av naturbaserte Igsninger. Kulturarv og arkeologisk
registrering er ogsa viktige aspekter.

Planen fokuserer pa a oppfylle nasjonale klimamal, fremme barekraftig byutvikling, og
koordinere ansvar for areal- og transportutvikling. Hovedmalet er & gke bruk av
kollektivtransport, sykkel og gange. Det legges vekt pa barn og unges interesser, bevaring av
dyrkbar mark, vannmiljg, kulturarv og arkeologisk registrering. Dette vil bli ivaretatt og
utarbeidet i planarbeidet.

Administrasjonens kommentar:

Det vurderes at merknadene til Fylkeskommunen er ivaretatt i planforslaget. En tidligere
versjon av planforslaget har blitt lagt ut pa hgring. Det ble da varslet innsigelse fra
Fylkeskommunen, jf. avsnittet “Historikk”. Innspillene til Fylkeskommunen er inntatt i
planforslaget. Det reviderte planforslaget kommer derfor opp til ny 1.gangsbehandling.
Krysset mot gamle E18 er utbedret, og navaerende Igsning er godkjent av Fylkeskommunen.
Trafikksikkerhet vurderes som ivaretatt, spesielt med fokus pa gdende og syklende, herunder
barn. Barna har en trygg skolevei, jf. avsnitt ovenfor. Barn og unge har fatt mulighet til
medvirkning. Det er utfgrt et mgte med elevradet pa Rgnholt skole, jf. vedlagt mgtereferat.
Barn og unges interesser vurderes ivaretatt i planforslaget.

Det er foretatt en arkeologisk registrering pa omradet. | brev fra Fylkeskommunen datert
30.5.24 er konklusjonen at det ikke er funnet noe pa omradet “/ forbindelse med ovenfor
nevnte plan har det regionale kulturminnevernet i Telemark fylkeskommune gjennomfgrt en
arkeologisk registrering. Det ble ikke pdvist automatisk fredede kulturminner som kommer i
konflikt med planen, se vedlagte rapport. Slike var heller ikke kjent fra tidligere.”

Rekkefglgebestemmelser (jf. PBL § 11-9 nr.4)

Det er rekkefglgekrav. Fgr det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest til boliger, skal
opparbeiding av veier, lekeplasser og vann og avlgp med brannvannsdekning veaere
opparbeidet, jf. bestemmelsene pkt. 5.1 for bestemmelser tilknyttet hvert delomrade.

Kryss mot fylkesveg skal opparbeides etter godkjent plan fra fylkeskommune f@r det gis
brukstillatelse.

Det gis ikke brukstillatelse for boliger f@r renseanlegget pa Rakkestad er ferdig utbygd og satt
i drift.

Kommunedirektgrens vurdering
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Planforslaget er i trad med formalet i arealdelen og fglger fgringene for utvikling av omradet
i tilknytning Nylende/Rgnholt lokalsenter. Det legges til rette for fortetting og hgy utnyttelse.
Vekt pa boligbygging er lagt til grunn for forslaget til vedtak i saken. Forholdet til natur,
naturverdier og friluftsliv er vurdert som mulige utfordringer, i tillegg til krysslgsningen mot
gamle E18. Veiene innad i planomradet er vist som offentlige. Det er avklart med
kommunalteknikk at de skal veere private. Innstillingen inkluderer et punkt om at
plandokumentene skal rettes fgr planforslaget legges ut pa hgring / offentlig ettersyn.
Konsekvensene for natur og friluftsliv anses som minimale da det ikke er et friluftsomrade
som er i ustrakt bruk, og det er ingen registrerte viktige naturtyper eller naturverdier pa
omradet. Krysslgsningen mot gamle E18 er godkjent av Fylkeskommunen.

Konklusjon

Med bakgrunn i saksfremstillingen anbefaler Kommunedirektgren at planforslaget
Detaljregulering for Rosland, planID 428, sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn.

Vedlegg

08_Plankart

07_Planbestemmelser — endret 06.08.25
00_0157_Planbeskrivelse_06.08.25
10_0157_Landskapsanalyse
05_0157_Varslingsliste
06_0157_ROS analyse
09_0157_illustrasjonsplan
10_0157_VA-rammeplan

Epost fra Fylkeskommunen
Mgtereferat elevrad Rgnholt
01_0157_Varslingsbrev-myndigheter
02_0157_Varslingsannonser-aviser
03_0157_Varslingsbrev-naboer-BK
04_0157_merknader
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