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1. Sammendrag 

Det fremmes detaljregulering nr. 410 Hønengata 59 mfl. for å kunne legge til rette for bygging 

av ca.50 boliger med en sentral beliggenhet i Hønefoss nord. Boligene fordeler seg over 2 

blokker. Den vestre blokken planlegges med 26 leiligheter. Den ligger mot Hønengata og 

trappes ned fra 5 til 2 etasjer fra nord mot syd. Den østre blokken planlegges med 24 

leiligheter. Den vender mot Ullerålsgata og holdes i 3 etasjer. I tillegg kommer 

parkeringskjellere/underetasjer. Det er for noen leiligheter lagt opp til at de kan ha en 

utleiedel. Begge blokkene får garasje- og bodplasser i kjeller/underetasje.  

  

Området ble tidligere brukt til omlasting av drivstoff og smøreoljer. Masseutskiftning av 

forurensede masser er i stor grad gjennomført etter miljø teknisk undersøkelse fra 

Multiconsult AS. 

  

For å få til en god sammenheng mellom Hønengata 59 og de omkringliggende områder 

inkluderer planen noen offentlige og private arealer på tilstøtende eiendommer. Eiendommene 

mot sør er tenkt regulert til kombinert bolig/næring, i tråd med dagens situasjon.  

 

Kunngjøring av oppstart av planarbeidet ble gjort i Ringerikes blad 24.02.2016. 

Etter dette ble alle innkomne merknader vurdert og kommentert, og noen endringer ble 

innarbeidet i planforslaget.  

Planutvalget i Ringerike kommune vedtok i sitt møte 15.02.16, sak 19/16 å anbefale oppstart 

av planarbeidet. 

Hensikten med detaljreguleringen for Hønengata 59 med mer er å tilrettelegge for en helhetlig 

utvikling av området, i tråd med føringene i Kommuneplan for Ringerike 2007-2019. 

Planforslaget ble førstegangsbehandlet 21.8.18. (sak 21/18) Planen var utlagt til offentlig 

høring i September og oktober 2018. SVV fremmet innsigelse til planen i brev av 13.12.18. 

Etter en intern vurdering i SVV august 2018 ble innsigelsen trukket i brev av 23.8.19.  
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2. Bakgrunn 

2.1 Bakgrunn/ hensikten med planen 

Formålet med reguleringsplanen er å tilpasse planområdet til nye behov tilpasset 

Hønefoss by sin utvikling. Området omdisponeres fra næring til bolig og område 

fortettes derfor. Forslaget går ut på å legge til rette for etablering av et nytt boligområde 

med blokkleiligheter med tilhørende funksjoner.  

Prosjektet anses å være i tråd med ønsket utvikling for Hønefoss sentrum, hvor det 

legges til rette for flere sentrumsnære boliger. Det kreves en ny detaljregulerings plan 

for å kunne endre området fra dagens næring/industri til boliger.  

 

Omfanget av tiltaket utløser ikke krav om konsekvensutredning, men en rekke forhold 

er likevel beskrevet og vurdert i forhold til mulige konsekvenser.  

Dagens formål i kommuneplan er erverv, mens det i reguleringsplan i hovedsak er 

regulert til industri. Foreslått regulering til boligformål er spilt inn til kommuneplanen, 

og må tas inn som en endring i overordnet plan.      

 

2.2 Hovedintensjonen i planen/planens ”identitet”/ ”profil” 

 

Hovedintensjonen med detaljreguleringen for Hønengata 59 er å tilrettelegge for en 

helhetlig utvikling av eiendommen til boligbebyggelse, i tråd med føringene i 

Kommuneplan for Ringerike 2007-2019. I Kommuneplanens arealdel er arealet avsatt til 

næringsvirksomhet.  

I gjeldende reguleringsplan er området regulert til Næring/industri. 

Eiendommen er beliggende sentralt i Hønefoss sin nordre del, tett inntil jernbane og 

Hønengata.  

 

Tomtens areal er på 6462 m2. 

 

Avgrensning og størrelse på planområdet er noe større enn tomten. Dette er for å få til en 

hensiktsmessig avgrensing i forhold til tilstøtende eiendommer, veier og jernbane. 

Planavgrensningen er tilsvarende gjeldende reguleringsplan for området. Arealet i 

planområdet er på ca. 15 DA.  
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I dag er eiendommen ikke i bruk. Den har tidligere blitt brukt til omlasting av drivstoff og 

smøreoljer. Dette er en bruks som har pågått lenge på eiendommen. Direkte tilstøtende til 

eiendommen er jernbanen i nord, eneboliger i øst og en blanding av 

næringsbebyggelse/boliger i sør.  

 

Området sør for jernbanen er preget av frittliggende boliger orientert i et 

bebyggelsesmønster tilnærmet sør vest, nordøst retning.  

Landskapet er relativt flatt og oversiktlig. Eiendommen ligger på en svak forhøyning. 

Eiendommen har gode solforhold.  

 

 

 

2.3 Forslagstiller/ tiltakshaver, plankonsulent, eierforhold 

Eiendommen Hønengata 59 er eid av selskapet Hønengata 59 AS, representert ved 

styreledere Anders Morken.  

Planområdet omfatter eiendommene: gnr./ bnr. 1035/1, 317/201, 3045/1, 4000/11, 

317/200, 317/67, 317/198, 317/195, 317/196. Eiendommene er både offentlige og 

private. 

Planområdet omfatter også arealer tilhørende: 

• Jernbanetrase: Bane nor (4000/11), pb. 4350 Hamar 

• Veiareal og sideareal til vei og jernbane: Ringerike kommunen (317/201-581) 

• Hønengata 55 (317/198): Banggren Tom, Hensveien 33, 3516 Hønefoss 

• Hønengata 55 (317/196): Hansen Roy, Strandveien 7, 3530 Røyse 

• Ullerålsgata 48A (317/67) Bråthen Eiendom AS, pb.2, 3502 Hønefoss 

 

 

2.4 Tidligere vedtak i saken. saken ble behandlet i hovedkomiteen for miljø- og 

arealforvaltning den 15.02.2016. sitat:  

Sak: 19/16 

 

Oppstart: Reguleringsplan 410 - Hønengata 59 med flere  

 

Vedtak i Hovedkomiteen for miljø- og arealforvaltning: 

 
1. Kommunen anbefaler oppstart av 0605_410 detaljregulering for Hønengata 59 mfl.. 
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2. Det tas sikte på å oppheve gjeldende plan nr. 0605_121 Ullerålsgaten – Asbjørnsens 

gate – Hønengaten og NSB (Bergensbanen), samt deler av nr. 0605_11 Norderhov ved 

vedtak av 0605_410 detaljregulering for Hønengata 59 

 

3. HMA ber om at et mulig togstopp for strekning Hønefoss – Jevnaker hensyntaes. 

 
 

Behandling i Hovedkomiteen for miljø- og arealforvaltning 15.02.2016: 
 

Forslag fra Elsa Lill Piltingsrud Strande (H) til nytt pkt 3: 

«HMA ber om at et mulig togstopp for strekning Hønefoss – Jevnaker hensyntaes.» 

 

Avstemming: 

Rådmannens forslag til vedtak og Strandes forslag om nytt pkt 3 ble enstemmig vedtatt. Sitat 

slutt. 

 

Utbyggers vurdering av vedtaket: Det er ikke aktuelt i denne planen å legge til rette for 

togstopp i tilknytning til eiendommen. Arealet og strekningen som grenser til jernbanen er for 

lite og avstanden til Hønefoss jernbanestasjon er relativt liten. Dette er derfor ikke innarbeidet 

i planen 

 

Planutvalget vedtok i sine møter juni og august 2018 (sak 21/18) i forbindelse med 

1.gangsbehandling av saken at østre blokk kun kan ha 3 etasjer. Det begrunnes med sol og 

skygge forhold for naboer i Ullerålsgata. Dette vedtaket har prosjektet forholdt seg til slik at 

plankart, bestemmelser, beskrivelse og skisseprosjekt er tilpasset dette.  

 

Tiltakshaver har justert sine planer iht. planutvalgets vedtak. Endringen betraktes som mindre 

endringer og innebærer ikke ny første gagnsbehandling og utleggelse til offentlig høring. 

Endringene innebærer at det er: 

• redusert etasjehøyde på østre blokk fra 5 til 3 etasjer slik som vedtatt i planutvalget. 

• forlenget med en akse (7,5 meter) i østre blokk. Det gjør at kjøreareal mot sør blir noe 

mindre og det tilføres 3 nye leiligheter.  

• planlagt anlagt felles takterrasse på østre blokk for å gi kvalitativt bedre 

uteoppholdsareal og god bokvalitet. 

• planlagt antall leiligheter 3 flere leiligheter i vestre blokk  

• Noen leiligheter (8 stk.) er planlagt med mulighet for utleiedel.  

• Antall planlagte leiligheter er økt fra 47 til 50. 

• Blokkene er foreslått mulig hevet 0,5 meter grunnet nye innmålinger. 

• Bane NOR sin eiendom er lagt inn med formålet sideareal til jernbane, grøntareal. 
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• Turveitrase er justert og tilpasset slik at den ikke berører Bane Nor sin eiendom 

samtidig som det sikres atkomst til Bane NOR sin trafo 

• Sikttrekant i krysset Hønengata og Asbjørnsens gate er justert.  

 

Utbyggingsforslaget ved første gangs behandling. Sommeren 2018.  

 

Utbyggingsforslaget ved annen gangs behandling, oktober 2019.  
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2.5 Utbyggingsavtaler:  

Det tas sikte på å opprette utbyggingsavtale med kommunen for opparbeidelse og 

istandsetting av berørt infrastruktur etter anleggsarbeidene  

 

2.6 Krav om konsekvensutredning? 

Det stilles ikke krav til konsekvensutredning for tiltaket grunnet tiltakets størrelse og 

oversiktlige problemstillinger.  

 

2.7 Kart, bilder, ortofoto, illustrasjoner  
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Flyfoto av området.  
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3. Planprosessen 

 
3.1 Medvirkningsprosess, varsel om oppstart, evt. planprogram  

 

• Hovedutvalget for miljø- og arealforvaltning i Ringerike kommune som ansvarlig 

myndighet 17.04.2012. Iht. plan- og bygningsloven, er planformen er 

detaljderegulering,  

• Stark arkitekter AS er konsulent for utarbeidelse av reguleringsplanen. Den er 

utarbeidet etter fastsatt mal fra kommunen i forhold til planbeskrivelse og 

bestemmelser.  

• Rambøll AS har vært engasjert i forbindelse med utarbeidelse av rapporter i 

forhold til temaene: Støy- og luftforurensning, klima, Transport og trafikk 

• Multiconsult AS har vært engasjert i forbindelse med utarbeidelse av Miljøteknisk 

rapport  

 

 

Stark arkitekter AS har stått for utredningsarbeidet innenfor resterende 

tema: 

• Vernehensyn 

• Kulturminner, kulturmiljø og landskap 

• Teknisk infrastruktur 

• Parkering 

• Atkomst 

• Tilgjengelighet og bevegelsesmønstre 

 

4. Planstatus og rammebetingelser  

4.1 Overordnede planer  

Tiltakets forhold til overordnede rammer og føringer 

• St.mld. nr. 26 (2006 - 2007)” Regjeringens miljøpolitikk og rikets miljøstand” 

• St.mld. nr. 23 (2001 - 2002)” Bedre miljø i byer og tettsteder” 

• Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging, fastsatt 04.09.09 

• Den Europeiske landskapskonvensjonen, trådte i kraft 01.03.04 

• Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planlegginga, 

rundskriv T-2/8 

• Tilgjengelighet for alle, rundskriv T-5/99 

• Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, T-1442/2012. 

• Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal og transportplanlegging, rundskriv T- 
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5/93 

• Nasjonal transportplan 2014-2023 (NTP) 

 

• Fylkeskommunale planer: Fylkesdelplan for avkjørsler og byggegrenser langs 

riksveiernettet i Buskerud 

 

4.2 Gjeldende kommuneplanens arealdel og reguleringsplaner:  

• I kommuneplanens arealdel er arealet avsatt til næringsvirksomhet. Planområdet er i 

dag regulert i reguleringsplan nr. 0605_121 Ullerålsgaten – Asbjørnsens gate – 

Hønengata og NSB (Bergensbanen). Planområdet er i denne reguleringsplanen regulert 

til Næring/industri. Tillatt utnyttelsesgrad er U= 0.30. Bebyggelsen skal ikke overstige 

2 etasjer. 

 

• Energi- og klimaplanen for Ringerike, (vedtatt 02.12.10) Visjonen i klimaplanen er: 

Ringerike skal være et forbilde innen energieffektivisering, bruk av fornybare 

energikilder og reduksjon av klimagassutslipp. Planen inneholder generell informasjon 

om energibruk og klimautfordringer og informasjon om status for lokal energibruk og 

klimagassutslipp, forventet utvikling og utfordringer spesielt for Ringerike kommune. 

• Grønn Plakat (vedtatt 30.11.00) Grønn Plakat er en registrering og verdsetting av de 

grønne områdene som finnes i Hønefoss. Den gir en oversikt, og angir hvilken vekt 

grønne verdier skal gis, til bruk i avveining mellom vern og utbygging. Grønn Plakat 

skal legges til grunn for plan- og byggesaksbehandling og arealforvaltning i 

kommunen. Hovedmålet i grønn plakat er å: Bevare hovedtrekkene i nåværende 

grønnstruktur og unngå videre oppdeling og splittelse av områdene. Planområdet er i 

Grønn Plakat angitt som” område uten grønnstruktur”. I retningslinjene til Grønn 

Plakat står det at for områder grønnstruktur skal det arbeides for å opprettholde en 

hensiktsmessig grønnstruktur.  

4. Beskrivelse av planområdet, eksisterende forhold 

5.1 Beliggenhet 

• Eiendommen Hønengata 59 (gnr/bnr 317/200) har en sentral beliggenhet i Hønefoss 

nord ved jernbaneundergangen i Hønengata. Eiendommen har i dag inn – og utkjøring 
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fra Hønengata i vest. Mot nord går tomtegrensen inntil jernbanen, mens det øst for 

området er et boligområde. Det er en kombinasjon av næring/boliger mot sør. 

 

• Avgrensning og størrelse på planområdet er gjort slik at planforslaget overlapper 

den gjeldende reguleringsplanen (Nr.121. Hønengata, Asbjørnsens gate, Ullerålsgata) 

er fra 1985 og betraktes å være lite aktuell i dag. 
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5.2 Dagens arealbruk Tomten benyttes i dag til omlasting av drivstoff og smøreoljer. 

5.3 Stedets karakter 

 

• Struktur og estetikk/ byform I skissene for planlagt boligutbygging er det lagt vekt 

på å gi et oppdelt og variert uttrykk.  

• Eksisterende bebyggelse består av noen få lager bygninger som er av generell 

karakter. Disse er av eldre årgang og ansees som lite egnet til videre bruk. Disse er 

revet. 
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5.4 Landskap  

• Topografi og landskap: Eiendommen ligger på en liten forhøyning i området. 

Den har i dag noe naturlig vegetasjon med selvfrødde trær.  Eiendommen faller 

noe mot sør og øst slik at det kan være naturlig med innkjøring/utkjøring fra 

parkeringskjellere i sørøstre hjørne. I henhold til artsdatabanken er det ikke 

registret arter av interesse på eiendommen. Det er lite grøntareal derfor er 

sannsynligheten for funn av interesse for biologisk mangfold liten.  

• Solforhold: Eiendommen har gode solforhold. Det er utført sol og skygge 

studier av bebyggelsen den er vedlagt denne beskrivelsen.  

• Lokalklima: Lokalklimaet er gunstig ved at det er sjelden sjenerende vinder, 

spesielt kaldt eller varmt på eiendommen  

• Estetisk og kulturell verdi. Det er ikke registrert spesielle verdier. 

 

5.5 Kulturminner og kulturmiljø:  

Det er ikke registrert noe av interesse.  

 

5.6 Naturverdier:  

Det er ikke registrert noe av interesse.  

 

5.7 Rekreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk, uteområder: 

Sti langs jernbanen er brukt som snarvei mellom Ullerålsgata og Hønengata. Denne 

utbedres og forsterkes slik at den blir mer attraktiv som gang og sykkelvei i framtiden 

 

5.8 Landbruk.  

Det er ikke registrert noe av interesse.  

 

5.9 Trafikkforhold 

Når det gjelder trafikkforhold henvises det generelt til vedlagte trafikkanalyse utarbeidet 

av Rambøll AS, datert 2016-09-20. revidert april 2018 

sitat fra konklusjonen i rapporten:  

Sitat:  
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Tiltaket vil føre til en mindre trafikkvekst i området. Dette forventes ikke å nevnelig 

forverre for gående, syklende, kollektivtrafikken eller trafikksikkerhetssituasjonen. 

Tiltaket kan føre til viss kødannelse i krysset Asbjørnsens gate x Hønengata i 

morgenrushet. Alternativt vil tiltaket føre til noe overført trafikk til Ullerålsgata syd 

og/eller Prinsens gate. Slik mertrafikk vil være liten, og lite merkbar.  

Det er sett på forholdene langs skolevei mellom planområdet og Ullerål barneskole. 

Gangforholdene for ansees som tilstrekkelige i dagens situasjon, og vil kunne bli 

forbedret ifølge utbyggingen. I denne rapporten er det ikke sett på rutiner for 

vedlikehold og brøyting om vinteren. Dette vil ha en betydende innvirkning på 

forholdene for barn som går til skolen i vintertid.  sitat slutt. 

 

Nye Ullerål skole barneskole står ferdig i 2020. Barn som bosettes i de nye boligene vil 

gå på denne. Utbyggingen legger derfor til rette for etablering av trafikksikker gang- og 

sykkelvei langs jernbanen slik at skolebarna kommer trygt fram til Hønengata. I tillegg 

opplyses det at det skal bygges en egen fotgjengerundergang under jernbanetraseen nord 

for området i forlengelsen av Ullerålsgata. Dette er et tiltak som påhviler områdeplanen 

nord for planområdet å gjennomføre. Undergangen vil bedre forholdene for skoleveien 

når den kommer. Der forutsettes at kommunen og vegvesenet legger til rette for 

trafikksikker kryssing av Hønengata for skolebarn i forbindelse med etablerings av den 

nye skolen.   

  

5.10 Barns interesser 

Planområdet er relativt lite og er i dag ubebygd. Området er i hovedsak relativt flatt og 

ligger solrikt til. Derfor er det lagt godt til rette for å opprette en god og variert lekeplass 

samt romslige uteområder for alle aldersgrupper. Det er også relativt kort vei til andre 
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sentrumsfunksjoner og arenaer for ball-lek og spill. 

 

 

Området ligger sentralt til med relativt kort vei til barnehage, barneskole og 

ungdomsskole. Veien til skolen er trafikksikker. Det er relativt få kryssinger av vei. 

Hastigheten på veien er lav fordi dette er en del av sentrum. Planforslaget er ikke 

vurdert til å ha særlig stor innvirkning på barns interesser.  

 

Planforslaget viser at felles lekeareal ligger på solrikt område. Dette er for få til gode 

forhold til leketilbudet.  

 

5.11 Sosial infrastruktur 

• Skolekapasitet Barnehagedekning: Området sokner til Hønefoss barneskole som er 

vedtatt nedlagt. Nye Ullerål skole med 600 elever (Hønefoss nord) skal bygges. Hov 

ungdomsskole ligger heller ikke langt unna. Det ligger ingen barnehager i umiddelbar 

nærhet til planlagte boliger, men barnehagekapasiteten er tilfredsstillende. Fra 

planområdet vil barn på vei til skolen gå under jernbanesporene i Hønengata. Herfra 

antas barna enten å følge Hønengata helt til gang- og sykkelvei som forbinder 

Hønengata med Klinikkveien eller gå via Flattumveien og Elling M. Solheims vei. 
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Noen kan tenkes gå via Flattumveien hele veien til skolen eller via noen andre av veiene 

i boligområdet. I alle disse veiene fremføres gående og syklende i delt areal med biler 

(men med liten trafikk) og hele området er i 30-sone. Forholdene for disse vil dermed 

være omtrent de samme som for traséen via Flattumveien og Elling M. Solheims vei. 

 

5.12 Universell tilgjengelighet 

Universell utforming ivaretas gjennom plan og bygningsloven. 

Det er satt krav gjennom rekkefølgebestemmelser  

”Universell utforming skal legges til grunn ved utforming av fellesarealer i bygningen, 

samt gangadkomster til hovedinnganger. Øvrige deler av bygget skal følge krav til 

tilgjengelighet i TEK. 

 

5.13 Teknisk infrastruktur 

• Vann og avløp: Det settes krav i bestemmelsene om tilkobling til kommunalt vann- og 

avløpsnett. VA-plan og detaljer knyttet til dette, sikres gjennom bestemmelsene. 

Håndtering av overvann og fordrøyning skal sikres. 

• Trafo. Behovet for elektrisk forsyning vurderes i forbindelse med byggesaken eller 

melding fra installatør til energiverket.   

• Energiforsyning og alternativ energi: fjernvarme er lagt fram til Asbjørnsens gate. Det 

vurderes om utbyggingen skal forsynes med fjernvarme i byggesaken. 

   

5.14 Grunnforhold 

Stabilitetsforhold: Det vil bli utarbeidet geoteknisk rapport i forbindelse med 

byggesaken. Det antas at eiendommen kan bebygges som planlagt uten spesielle 

problem, fortsatt at det gjennomføres geotekniske grunnundersøkelse, prosjektering og 

kontroll før tiltaket igangsettes. 

 

 5.15 Støyforhold  

Generelt vises det til vedlagte rapport fra Rambøll. Konklusjonen i denne er: sitat: 

«Beregningene viser at det vil være behov for skjermet av uteområder for å oppnå 

tilstrekkelig areal under grenseverdiene gitt i T-1442. 

Støynivå utenfor vinduer på alle fasader til de to nye bygningene på planområdet 

avviker fra grenseverdier i T-1442 og NS 8175. 

Det vil være behov for tiltak i form av for eksempel skjerming av balkong, benyttes 

tilstrekkelig lyddempede vinduer og balansert ventilasjon for å tilfredsstille krav til 

innendørs støynivå og på balkonger.» sitat slutt.  



17 

Hønengata panorama, Hønefoss, Planbeskrivelse, sist redigert 30.9.19. Stark arkitekter as, Grønland 57, 

Drammen 

Det bygges støyskjerm/voll eller kombinasjon av disse både mot Hønengata i Vest og 

mot Jernbanen i Nord når boligene etableres slik at støy reduseres så mye som mulig. 

Skjermene/vollene etableres så nær støykilden som mulig for å oppnå best mulig 

støyreduserende effekt. Ved utbygging installeres det støydempende tiltak på fasade og 

etableres balansert ventilasjon for boligene.  

 

5.16 Luftforurensing  

Generelt vises det til vedlagte rapport fra Rambøll. Konklusjonen i denne er: 

Sitat: «Luftsonekart over området ved Hønengata 59 viser at deler av planområdet 

vurderes som PM10 og NO2 rød og gul sone i henhold til Retningslinje for behandling 

av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520. Imidlertid strekker kun gul sone for PM10 ut 

inntil bygningsmasser ved den vestlige bygningen. Det er dårligst luftkvalitet ut mot 

nordvestlig, sørøstlig og deler av nordøstlig fasade av bygningen, og det vil si at det 

bør redegjøres for tiltak ved bygningsmasser for å bedre innendørs luftkvalitet. Det bør 

unngås å etablere uteoppholdsareal eller balkonger uten skjerming på denne siden av 

bygnings-massen. Luftinntak bør plasseres på fasadene som har god luftkvalitet for å 

sikre best mulig kvalitet på inneluft. 

Den lokale luftkvaliteten Hønengata 59 antas ikke å utgjøre en stor risiko for redusert 

helse for beboere. Ved del av uteområdet er konsentrasjonene av PM10 og NO2 høyere 

og kan derfor utgjøre en viss helsefare for sårbare grupper av befolkningen. Det bør 

unngås å legge oppholdsarealer ved områdene med begrenset luftkvalitet. 

Støyskjermer kan vurderes å etableres mot Hønengata da disse er vist å være effektive 

for å redusere spredning av komponenter som gir redusert luftkvalitet. En mulighet for 

å begrense spredning er bruk av vegetasjon mellom veien og planområdet som vil ta av 

for en del av den potensielle påvirkningen fra Hønengata.» sitat slutt 

 

Ved utbygging etableres det støyskjerm/voll eller kombinasjons av disse mot Hønengata 

for å redusere spredning av luftforurensing fra biltrafikken.  
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Miljøfaglige forhold 

 

Planforslaget har liten eller ingen konsekvenser for biologisk mangfold. Det begrunnes med at 

utbyggingen skjer på allerede utbygd areal.  

 

Sentrale Tema 

 

Kilde  Kommentar / tiltak 

Hvilke landskap, økosystemer, 

naturtyper eller arter berøres av 

planen?  

(Direktoratet for 

naturforvaltning) WMS 

Planen omfatter opparbeide 

og bebygd eiendom. 

Landskap, økosystemer, 

naturtyper og arter berøres i 

liten grad. Landskapet er 

relativt flatt med noe fall mot 

sør. På eiendommen er det 

noe selv frødd vegetasjon. 

Eksiterende næringsbygg 

rives for å gi plass til 

leilighetsbygg.  

Hvilke effekter vil planen ha på 

landskap, økosystemet, 

naturtyper og arter? 

Miljøforhold og påvirkninger 

for rødlistearter, artsdata-

banken 2010 

Forskingsrapporter  

Planene vil ha liten effekt på 

landskap, økosystemet, 

naturtyper og arter fordi 

planområdet er bebygd og 

har vært i bruk til 

næringsvirksomhet i mange 

år. 

Hvordan er tilstanden for 

landskapet, økosystem og 

utviklingen i antall 

Naturindeks for Norge 

(Direktoratet for 

naturforvaltning)   

Området er opparbeidet Det 

er ikke registrert endringer i 

det lokale økosystem 

Foreligger det faglige rapporter 

og utredninger om naturmangfold 

i det aktuelle området   

 Det er ikke registret faglige 

rapporter og utredninger om 

naturmangfold i det aktuelle 

området 

 

Foreligger det erfarings basert  Norsk Botanisk forening Det er ikke registrert 
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kunnskap (fra lokal samfunnet, 

kommuner og andre myndigheter) 

om det aktuelle området?  

Norsk Zoologisk forening 

Norsk Ornitologisk forening 

Lokale organisasjoner, 

Skoler, universitet, høgskoler 

erfarings basert kunnskap om 

det aktuelle området. 

Vil planen påvirke truede arter på 

Norsk rødliste for arter 2011? 

Artsportalen hos 

Artsdatabanken 

Artskart hos Artsdatabanken  

Ved befaring er det ikke 

registrert truede arter som er 

på Norsk rødliste for arter. 

Vil planen påvirke utvalgte 

naturtyper eller prioriterte arter?  

Naturtypebasen hos 

artsdatabanken  

Planen vil ikke påvirke 

utvalgte naturtyper eller 

prioriterte arter. 

Vil planen påvirke verneområder, 

nærområder til verneområder, 

marint beskyttende områder eller 

vernede vassdrag (jfr. Verneplan 

for vassdrag) 

Rødlista og artsportalen 

Naturtypebasen hor 

Artsdatabanken.  

Mareano  

Planen vil ikke påvirke 

verneområder, nærområder 

til verneområder, marint 

beskyttende områder eller 

vernede vassdrag 

Vil planen påvirke 

miljøregistreringer i skog? 

Miljøregistrering i skog 

(Direktoratet for 

naturforvaltning)  

Planen vil ikke påvirke 

miljøregistreringer i skog 

Vil planen påvirke 

kulturlandskapet?  

Naturbase  

(Direktoratet for 

naturforvaltning) 

Planen vil ikke påvirke 

kulturlandskapet.  

Vil planen påvirke inngrepsfrie 

naturområder (INON)? 

INON i Norge (Direktoratet 

for naturforvaltning) 

Planen vil ikke påvirke 

inngrepsfrie naturområder 

Vil planen påvirke områder eller 

naturtyper som er spesielt 

verdifulle for naturmangfold?  

Naturbase (Direktoratet for 

naturforvaltning) 

Mareano (Havforskings-

instituttet)  

 

Planen omfattes ikke av og 

vil ikke påvirke områder 

eller naturtyper som er 

spesielt verdifulle for 

naturmangfold 
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5.17 Risiko- og sårbarhet (eksisterende situasjon)  

• Risikomatrise, alle relevante forhold skal vurderes  

Risiko- og sårbarhet 

Hendelse / 

situasjon 

Aktuelt? sannsynlig konsekvens risiko Kommentar / tiltak 

Høyspentsone Nei  Ikke  ubetydelig 1 Det er ikke høyspentstrekk i 

området i dag. Det er heller ikke 

planer om nye høyspentstrekk.  

ras Ja  Liten betydelig 4 Forbyggende tiltak ellet at 

analyse er gjort i byggesak 

grunnforhold Ja  Ja  betydelig 7 Det er foretatt en 

grunnundersøkelse. Av 

utredningen går det fram at det 

er forurensing i grunnen. Masser 

må skiftes ut. Den delen av 

området som er bebygd er ikke 

vurdert som rasutsatt. 

Forbyggende tiltak etter at 

analyse er gjort i byggesak. 

Konstruksjonsprinsipp og 

fundamentering avklares i 

byggesak og baseres på rapport, 

undersøkelse og konklusjon 

geoteknisk firma. 

flom Ja  Ja  Liten  2 Eiendommen ligger et stykke 

unna elva og en del høyere opp i 

terrenget. Ved flom vil det bli 

betydelig stigning i elva. Dette 

vil ha ubetydelig virkning for 

tiltaket.  

radon Ja  Lite / 

middels 

middels 4 Beskyttelse mot radon gjøres i 

byggesaken  

Brann / 

eksplosjon 

Ja  Lite  stor 5 Det vil i byggesaken bli 

dokumentert betryggende 

forebyggende tiltak mot brann. 

Tilstrekkelig kapasitet på 

brannvann og brannbegrensende 

tiltak vil bli dokumentert.  

støy ja ja betydelig 7 Hovedkilden av støy i området 

er fra eksiterende vei- og 

jernbanesystem. Veier med stor 

kapasitet er nærliggende. 

Forebyggende tiltak er 

synliggjort i denne beskrivelsen. 

Tiltak mot støy og 

luftforurensing innarbeides i 

byggesaken.   

 

vannforsyning Nei  lite ubetydelig 1 Det er god kapasitet på vann og 

avløpsanlegg i området.  
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Det planlegges grøntområder som vil kunne håndtere mindre vannmengder, men større 

vannmengder vil bli en utfordring. Gitt at det bygges infrastruktur som er dimensjonert 

for fremtidig nedbør vurderes risiko totalt sett som redusert sammenlignet med dagens 

situasjon. Det vil oppstå klimaendringer med mildere og kortere vintre, varmere og 

tørrere somre og med nedbør om høsten. Hele Norge vil oppleve ekstreme 

nedbørsmengder oftere. Planområdet er ikke spesielt værutsatt. 

Det er krav til sikring mot radongass. Ringerike kommune/Buskerud fylke er blant det 

fylkene i Norge som er registrert som radonutsatt, da det i grunnen er registrert 

alunskifer, men i følge NGUs kartdatabase Arealis er det ikke radonfare innenfor selve 

planområdet. Området ligger ikke værhardt til. Hva gjelder brann, skal prosjektet legge 

til rette gode tiltak for evakuering og brannsikring. 

• Rasfare Området er ikke klassifisert i forhold til erosjon. Sannsynligheten for skred 

eller grunnbrudd er vurdert som svært liten. 

• Flomfare Planområdet er ikke flomutsatt. Med dagens vannstand i elven er det ikke 

nok til å føre til skader på planområdet, gitt at området ikke senkes vesentlig for å 

utjevne forskjeller i arealet for utbygging av boliger. Samlet risiko vurderes som uendret 

i forhold til dagens situasjon. 

• Støy Generelt vises det til vedlagte rapport fra Rambøll. Konklusjonen i denne er: 

Beregningene viser at det vil være behov for skjermet av uteområder for å oppnå 

tilstrekkelig areal under grenseverdiene gitt i T-1442. 

Støynivå utenfor vinduer på alle fasader til de to nye bygningene på planområdet 

avviker fra grenseverdier i T-1442 og NS 8175. 

Det vil være behov for tiltak i form av for eksempel skjerming av balkong, benyttes 

tilstrekkelig lyddempede vinduer og balansert ventilasjon for å tilfredsstille krav til 

innendørs støynivå og på balkonger. 

 

• Luftforurensing Generelt vises det til vedlagte rapport fra Rambøll. Konklusjonen i 

denne er: 

Sitat: Luftsonekart over området ved Hønengata 59 viser at deler av planområdet 

vurderes som PM10 og NO2 rød og gul sone i henhold til Retningslinje for behandling 

av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520. Imidlertid strekker kun gul sone for PM10 ut 

inntil bygningsmasser ved den vestlige bygningen. Det er dårligst luftkvalitet ut mot 
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nordvestlig, sørøstlig og deler av nordøstlig fasade av bygningen, og det vil si at det 

bør redegjøres for tiltak ved bygningsmasser for å bedre innendørs luftkvalitet. Det bør 

unngås å etablere uteoppholdsareal eller balkonger uten skjerming på denne siden av 

bygnings-massen. Luftinntak bør plasseres på fasadene som har god luftkvalitet for å 

sikre best mulig kvalitet på inneluft. 

Den lokale luftkvaliteten Hønengata 59 antas ikke å utgjøre en stor risiko for redusert 

helse for beboere. Ved del av uteområdet er konsentrasjonene av PM10 og NO2 høyere 

og kan derfor utgjøre en viss helsefare for sårbare grupper av befolkningen. Det bør 

unngås å legge oppholdsarealer ved områdene med begrenset luftkvalitet. 

Støyskjermer kan vurderes å etableres mot Hønengata da disse er vist å være effektive 

for å redusere spredning av komponenter som gir redusert luftkvalitet. En mulighet for 

å begrense spredning er bruk av vegetasjon mellom veien og planområdet som vil ta av 

for en del av den potensielle påvirkningen fra Hønengata. Sitat slutt.  

Det etableres støyskjermer/voller mot både Hønengata og Jernbanen slik at spredningen 

av luftforurensing dempes mest mulig.  

 

Forurensing i grunnen Miljøfaglige forhold.  

Samlet sett vurderes ikke plantiltaket å medføre noe økning i risikonivå for miljøet og 

omgivelsene i og rundt planområdet. I og med at området over lang tid har blitt brukt til 

omlasting av drivstoff og smøreoljer med nedgravde tanker for dette er det behov for 

masseutskifting av deler av området. Dette er omhandlet i egen rapport fra Multiconsult 

AS (tiltaksplan mot forurenset grunn, 19.12.17.). Det vil i tillegg være en midlertidig 

økt risiko i anleggsfasen som må håndteres, både når det gjelder krav til inngjerding av 

anleggsområdet, samt planlegging av anleggsveier og riggområder slik at det ikke utgjør 

fare for barn og unge. Det er forurensede masser i området og dette må håndteres i den 

videre planleggingen for å forhindre forurensning av andre områder og eventuelle 

drikkevannskilder. Sitat fra sammendraget i rapporten:  

I forbindelse med planlagt eiendomsutvikling av Hønengata 59 (gnr/bnr 317/200) i 

Ringerike kommune, er Multiconsult Norge AS engasjert av Olje- og energisenteret for 

å yte miljøgeologisk bistand/utarbeide en tiltaksplan for planlagte gravearbeider. 
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Multiconsult Norge AS utførte i 2011 en miljøteknisk grunnundersøkelse på 

eiendommen. Formålet var å kartlegge og avgrense omfang av forurensning på 

eiendommen, da området tidligere har vært benyttet til lagring av bensin og diesel 

siden 1929. Undersøkelsen viste at det var forurensning tilsvarende tilstandsklasse 2 til 

tilstandsklasse 5 av olje på store deler av tomten. Utførte supplerende 

grunnundersøkelser etter riving av bygg og opptak av oljetanker i 2017 viste også at det 

ligger olje i deler av disse massene tilsvarende tilstandsklasse 5. 

Deler av massene på eiendommen må graves opp og kjøres til godkjent mottak da de 

overskrider akseptkriteriene for arealbruken på eiendommen. 

Tiltaksplanen er utarbeidet etter forurensningsforskriften kapittel 2. Den må 

godkjennes av Ringerike kommune som forurensningsmyndighet før graving eller andre 

anleggsinngrep på det aktuelle området iverksettes. 

Det er grunnentreprenørens ansvar å sørge for at tiltaksplanen følges, og at arbeidet 

gjennomføres sikkert i henhold til HMS-regler og med beredskap for håndtering av 

uventede funn og hendelser. Når tiltaksarbeidet er avsluttet skal det sluttrapporteres til 

kommunen. Sitat slutt. 

Anbefalingene i rapporten gjennomføres i byggesaken.  

 

• Beredskap og ulykkesrisiko  

Sabotasje og terrorhandlinger. Prosjektet er i seg selv er ikke et sabotasje- /terrormål. 

 

5.18 Næring  

Det skal ikke etableres næringsvirksomhet på eiendommen utover den virksomhet som 

allerede er her på de tilstøtende eiendommene som inngår i planområdet.  
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6. Beskrivelse av planforslaget 

6.1 Planlagt arealbruk  

          Eksisterende bygninger er fjernet og vil bli erstattet av 2 leilighetsbygg med varierende 

etasjehøyde fra 2 til 5 etasjer og med totalt ca. 50 leiligheter. I tillegg kommer synlig del 

av parkeringsanlegg (kjeller/underetasje) Bygget blir oppført med tilhørende 

parkeringskjeller og uteområder. 

 

6.1.1 Reguleringsformål  

BBB: blokk bebyggelse. 

BKB: bolig/forretning/kontor, eksiterende bebyggelse. 

BLK: Areal for lekeplass. 

BAU: Areal for uteoppholdsareal 

BRE: renovasjonsanlegg 

SKV: Kjørevei 

SF: fortau 

SGS: gang/sykkelveg 

SVT: annen veigrunn 

STB: Teknisk bygg/konstruksjoner 

SPP: parkeringsplass 

SGB: Annen banegrunn grøntareal 

BAS: Annen særskilt angitt bebyggelse og anlegg (støyskjerm/støyvoll)  
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Forsalg til plankart.  

 

 

6.2.1 Reguleringsformålene gjennomgås og løsningene beskrives  

           Eiendommens sentrumsnære beliggenhet er omkranset av et eneboligområde. 

Forslagstiller mener at området trenger en større variasjon i boligtilbudet. Derfor 

foreslås det å bygge leiligheter med tilhørende parkeringskjeller som et viktig 

supplement til eksisterende boliger og som ledd i kommunes satsing på fortetting av 

sentrum. De fleste leilighetene blir gjennomgående og har hovedfasaden mot vest. 

Private balkonger og store fellesareal gjør at det er god variasjon i utearealer. 

Leilighetsprogrammet som er illustrert i planforslaget består av leiligheter i størrelse fra 

ca 60 m2 BRA til ca 120 m2 BRA, hvor alle har trinnfri tilgang fra bakkeplan eller via 

heis og svalgang. Det tilstrebes at skjerpede krav i forhold til TEK 17` med hensyn til 

tilgjengelighet legges til grunn i detaljprosjektering og utforming av leilighetene. 
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          Tiltaket vil være en kvalitetsheving av området. Deler vis slitent næringsområde vil bli 

erstattet av nyere leilighets bebyggelse som gir en standard heving av både bygninger og 

uteområder.  

 

           Det er lagt vekt på at bebyggelsen skal supplere og berike den eksiterende bebyggelsen 

ved å tilby en annen variant av bolig med parkering i kjeller. Det gjør at det frigjøres 

større uteområder til grønne plasser for beboerne.  

 

 

6.3 Bebyggelsens plassering og utforming 

Reguleringsbestemmelsene definerer at bebyggelsen skal plasseres innenfor 

byggegrenser angitt på plankart I skissene for planlagt boligutbygging er det lagt vekt på 

å gi et oppdelt og variert uttrykk. Bebyggelsen er plassert slik at de forholder seg til 

tilstøtende vei og gate. Mot Hønengata og Ullerålsgata forholder bygg og støyskjerm 

seg til avstand til midt vei. Det er lagt vekt på at gatebildet skal opprettholdes og 

forsterkes ved at bebyggelsen plassers langs eksiterende vei og gate. Det gjør at det 

dannes et skjermet og veldimensjonert tun mellom blokkene samtidig som 

hovedtrekkene i bebyggelsens retning samsvarer med omgivelsene. Det er lagt vekt på 

at det bygges gjennomgående leiligheter som gi optimale sol og uteoppholdsforhold. 

Spesielt er det lagt vekt på å få til vestvendte veldimensjonerte balkonger for alle. 

Bebyggelse med boliger utformes som lamellbebyggelse med varierte høyder og flate 

tak som skaper luftige mellomrom, grønne utearealer og gode solforhold. Ensidige 

leiligheter mot nord eller øst tillates ikke. 

 

Parkeringskjellerne er plassert under boligene for å redusere overflateparkering så mye 

som mulig. Noen parkeringer er vist på overflaten for å ha noe til gjester og ekstra 

parkering. Vi har lagt vekt på et store åpnet uterom mellom boligene. Dette er for å 

kunne gi god bokvalitet til boligene. Høydene er planlagt å være varierende og det er 

lagt vekt på å få til noen takterrasser. Dette mener vi gir et bedre, mer variert og 

spennende uttrykk. Antall illustrerte leiligheter er på 50 stk. Det legges vekt på bruk av 

gode og varige materialer, og større volum skal brytes opp ved variasjon i materialbruk. 
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6.3.1 Bebyggelsens høyde  

          Vi forslår at bebyggelsen i hovedsak trapper seg opp fra 2 til 5 etasjer. Det vil si for den 

største blokken som ligger mot vest. For den østre blokken begrenses høyden til 3 

etasjer grunnet forholdet til naboer i øst. denne blokken får en felles takterrasse.  

 

 

6.3.2 Antall arbeidsplasser, antall m² næringsarealer 

Det blir ingen arbeidsplasser knyttet til dette tiltaket utover de som allerede er her på 

eiendommene syd for utbyggingsområdet.  

 

6.3.3 Antall boliger, leilighetsfordeling  

I skissene for planlagt boligutbygging er det lagt vekt på å gi et oppdelt og variert 

uttrykk.  

 

          Parkeringskjellerne er plassert under boligene for å redusere overflateparkering så mye 

som mulig. Noen parkeringer er vist på overflaten for å ha noe til gjester og ekstra 

parkering.  

          Vi har lagt vekt på et stort åpnet uterom mellom boligene. Dette er for å kunne gi god 

bokvalitet til boligene. 

          Høydene er planlagt å være varierende og det er lagt vekt på å få til noen takterrasser. 

Dette mener vi gir et bedre, mer variert og spennende uttrykk. Antall illustrerte 

leiligheter er på 50 stk. * (inntil 8 store leiligheter (120 m2) er planlagt med mulig 

utleiedel) 

Skissene viser at det kan fordele seg på: 

• 10 stk. 2 Roms (ca. 60 m2),  

• 32 stk. 3 Roms (ca.70 m2)  

• 8 stk. 4 Roms ( ca.120m2).  
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           Sammensetningen av leilighets størrelser og planløsning kan muligens endre seg. 

Prosjektet har en fleksibilitet i seg som gjør at dette er mulig. Antall leiligheter derimot 

vil sannsynligvis ikke endre seg mye. Slik skissene er i dag vil de kunne gi grunnlag for 

at barnefamilier skal kunne bosette seg her. 

 

 

 

6.4 Boligmiljø/ bokvalitet 

Ringerike kommune har intensjon om å fortette sentrum med boligbebyggelse. Dette er 

synliggjort i en rekke politiske dokumenter og vedtak. Spesielt trekkes fram gjeldende 

arealdel til kommuneplanen og det nylig oppstartede arbeidet med områdeplan for 

sentrum. 

Eiendommen Hønengata 59 er sentrumsnært og godt egnet for å kunne fortettes med 

boliger. 

Planområdet ligger gunstig til i forhold til kommunens ambisjon om sentrumsutvikling. 

Planen vil videreføre retningslinjene om tettstedsutvikling ved å tilføre området en 

større variasjon i bolig-sammensetningen. Planområdet er godt egnet for boligformål 

med gode, solrike, sentrumsnære og vel fungerende funksjoner. 

Det er et uttalt mål i kommunens planstrategi at sentrumsnære områder som dette 

fortettes for å styrke sentrum. 

 

Vedlagt er illustrasjoner som viser foreslått utbygging. Illustrasjonene er veiledende. 

Etterfølgende byggesakstegninger kav avvike fra illustrasjonene.  
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Det er viktig å få fram at forslaget er i tråd med kommunens strategi for fortetting av 

sentrum. Det gjør at bebyggelsesstrukturen endres noe fra å være frittliggende enebolig 

til å få et noe mer urban karter med å etablere bygninger i høyder fra 2 til 5 etasjer.  

 

Dette vil avvike noe fra de nærmeste bebygde tomtene, men vil i en større sammenheng 

være tilpasset næringsbebyggelse i umiddelbar nærhet.  

 



30 

Hønengata panorama, Hønefoss, Planbeskrivelse, sist redigert 30.9.19. Stark arkitekter as, Grønland 57, 

Drammen 

For å opprettholde og videreutvikle bebyggelsesmønsteret og gi gode bokvaliteter er det 

lagt vekt på gode og varierte uteoppholdsplasser. 

 

 

6.5 Parkering 

Antall parkeringsplasser  

Områdene skal ha bilatkomst som vist på planen med atkomstpiler. Det tilrettelegges 

for parkeringskjellere under boligene. Noen parkeringsplasser etableres på overflaten 

for å tilfredsstille blant annet gjesteparkering. Parkeringsforskriftene for Ringerike 

kommune tilsier en parkeringsplass per enhet for sentrums-området i kommuneplanen. 

Planlagt utbygging av 50 leiligheter i de to byggene fører til et behov for totalt 50 

parkeringsplasser. Disse er planlagt å anlegges i parkeringskjeller. Utover dette vil det 

bli anlagt parkeringsplasser for gjester. 

 

6.6 Tilknytning til infrastruktur  

Atkomsten er i dag fra Hønengata. Denne stenges og den nye bebyggelsen vil få 

atkomst fra Ullerålsgata.  
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6.7 Trafikkløsning 

Flytting av atkomst til området fra dagens atkomst i Hønengata til framtidig atkomst i 

Ullerålsgata vil innebære færre avkjørsler i høytrafikkerte Hønengata. Dette vil bedre 

trafikksikkerheten lokalt i Hønengata. Dette vil samtidig føre til større trafikkmengder i 

Ullerålsgata og Asbjørnsens gates vestre del. Det forventes dog ikke at utbyggingen vil 

medføre merkbare endringer i ulykkesbildet. 

 

6.7.1 Kjøreatkomst 

Tiltaket knytter seg til Hønengata i krysset Hønengata og Asbjørnsens gate.  

 

6.7.2 Utforming av veger 

• atkomsten er tilnærmet horisontal. Bredde på aktsomt er foreslått regulert til 7 meter.  

• planlagt atkomst fra Ullerålsgata er i tråd med vegnormalene.  

 

6.7.3 Samtidig opparbeidelse  

av denne delen av Ullerålsgata innarbeides i planbestemmelsene.  

 

 

6.7.4 Varelevering:  

Det planlegges ikke varelevering utover anleggsperioden i og med at dette er et rent 

boligprosjekt. 

 

6.7.5 Tilgjengelighet for gående og syklende:  

Hønengata er regulert med fortau og sykkelfelt på begge sider. I henhold til kapittel 2.4 

er tillatt fart i gaten relativt lav, 40 resp. 50 km/t. På strekningen sør for 

jernbanesporene der tillat hastighet er 40 km/t er gangfeltene opphøyet. Dette har en 

fartsdempende effekt som bidrar til at fartsgrensene overholdes. I øvrige gater i 

nærområdet må gående og syklende i hovedsak ferdes i samme kjøreareal som biler. 

Det er antatt at de fleste av boliggatene har lite biltrafikk og at dette vil føre til økt 

trygghet og sikkerhet. Noen av de større gatene vil imidlertid ha en høyere andel 

biltrafikk, hvilket kan føre til at disse oppleves som utrygge å gå og/eller sykle på i 

blandet trafikk. Tiltaket forventes ikke å føre til noen større forandringer i de trafikale 
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forholdene for gående og syklende. Størst innvirkning vil tiltaket ha i forhold til økte 

volumer av både myke og motoriserte trafikanter. 

Det er planlagt å regulere inn fortau langs Asbjørnsens gate og i Ullerålsgata. Dette vil 

lokalt være en god forbedring for gående. 

Det som i dag er en sti lengst nord i planområdet planlegges benyttet som en turvei. Det 

planlegges opparbeidet en gangvei fra boligene til turveien slik at gående og syklende 

lett kan komme til Hønengata og det øvrige vegsystemet på effektiv og trygg måte. Det 

vil bli en stor forbedring for både syklende og gående til og fra de nye boligene. 

Turveien følger terrenget slik det er i dag. Stigningsforhold og utforming kan fravike fra 

etablerte normer. Deler av turveien (fra Ullerålsgata) opparbeides (så langt det er mulig) 

som en vei som kan tåle en lastebil fram til Banenor sin trafo.  

 

 

6.7.6 Felles atkomstveger, eiendomsforhold:  

Ullerålsgata er kommunal gate. Ny atkomst fra denne ansees å være uproblematisk. Det 

er få boliger tilknyttet denne delen av gata. Siktforholdene ansees for å være gode i 

forhold til den foreslåtte atkomsten.  

 

6.8 Planlagte offentlige anlegg:  

I denne planen er det ikke planlagt offentlige anlegg utover opprusting av denne delen 

av Ullerålsgata og mulig fortau langs nordsiden av Asbjørnsens gate fra Hønengata til 

Ullerålsgata.   

 

6.9 Miljøoppfølging 

Miljøtiltak vil være å masseutskifte forurenset grunn, tilrettelegge for oppgradering av 

uteområder, etablere turvei langs jernbanen og etablere støyvoll/gjerde mot Jernbanen 

og Hønengata.  

 

6.10 Universell utforming  

Universell utforming ivaretas gjennom plan og bygningsloven. 

Det er satt krav gjennom rekkefølgebestemmelser  
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”Universell utforming skal legges til grunn ved utforming av fellesarealer i bygningen, 

samt gangadkomster til hovedinnganger. Øvrige deler av bygget skal følge krav til 

tilgjengelighet i TEK. 

 

6.11 Uteoppholdsareal 

Det legges opp til at hver boenhet minimum skal ha privat uteoppholdsplass på balkong 

eller på bakke, inklusive i dette kan være privat areal på svalgang ved den enkelte bolig. 

Felles uteoppholdsareal legges i hovedsak mellom blokkene og opparbeides i 

sammenheng med lekeplassen. Felles uteoppholdsareal opparbeides slik at det gir god 

kvalitet i forhold til lokalisering, støy, støv og dimensjonering Lekeplassen opparbeides 

iht. kommunale bestemmelser. Lekeplassen blir en kombinasjon av nærlekeplass og 

områdelekeplass i og med at det planlegges over 20 boenheter, men mindre enn 100. 

For nærlekeplassen (200 m2) planlegges det å opprette:  

- En sandkasse 

- Et huskestativ med 3 husker 

- Et bevegelig lekedyr 

- En benk med bord 

- Noe fast dekke 

- en sklie og en tippehuske.   

For Områdelekeplassen (1500 m2) 

- 2 benker med bord 

- Det skal tilrettelegges for varierte aktiviteter som f.eks. ball-lek, aking, sykling, fast 

dekke som kan merkes opp til ulike spill osv. 

Eksisterende vegetasjon på eiendommen er ubetydelig og av lav kvalitet. Det planlegges 

å beplante ny vegstasjon i forbindelse med realisering av prosjektet.  

Turvei legges til eksiterende sti som går langs jernbanen fra Ullerålsgata til Hønengata. 

Deler av strekningen opparbeides slik at det er tilgjengelighet for lastebil fra 

Ullerålsgata til trafoen til bane nor.  Den resterende delen opparbeides som gang og 

sykkelvei med mulighet for maskinelt vedlikehold fra trafoen til Hønengata.  

Atkomst til fellesarealet/ lekeplassen mellom blokkene skjer via gangveier som er 

tilrettelagt for rullestolbrukere. Disse arealene får fast dekke.  

Tilgjengeligheten til boligene holdes snøfrie i vinterhalvåret.  
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Boligblokken plasseres med avstand til tilstøtende veier. Det gjør at det blir felles 

uteareal også foran disse. Arealet blir opparbeide felles uteoppholdsarealer som kan 

benyttes av de som bor her.  

Utomhusplan skal være godkjent før det gis igangsettingstillatelse for bygging av 

boligene. Før ferdigattest kan gis skal uteoppholdsarealene være ferdig opparbeidet. 

Ferdigattesten er imidlertid avhengig av årstid. Hvis ferdigstillelse er på den kalde delen 

av året kan ferdigattest gis uten at tilsåing og beplantning er gjort mot at dette utføres så 

fort været tillater det.  

 

6.12 Landbruksfaglige vurderinger.  

Landbruks interesser er ikke berørt av tiltaket.  

 

6.13 Kollektivtilbud.  

Den nærmeste kollektivholdeplassen til Hønengata 59 er bussholdeplassen 

Regnorgården. Denne betjenes av linje 228 Morgenbøen – Hvervenmoen. Bussen har 

tre avganger per time under hele driftsdøgnet. 

I Hønengata er det to bussholdeplasser innen 300 m avstand fra planområdet. Domus 

ligger ca. 250 m nord for planområdet og betjenes av linjene 150, 701, 225 og 232. 

Gullagata ligger ca. 260 m sør for planområdet og betjenes av de samme linjene som 

Domus, med tillegg av linje 228. Linjene 225 og 232 er skoleskysslinjer og har 

avganger ved skolestart og –slutt. Linje 150 kjører mellom Hønefoss og Lillehammer og 

avgår to ganger per døgn fra Domus.  

Det er ca. 1,4 km luftstien til Hønefoss sentrum, hvorfra det avgår en rekke med 

regionale og lokale busser, sant et fåtall tog på Randsfjordbanen/Bergensbanen.  

Det planlagte tiltaket forventes ikke å påvirke kollektivtrafikktilbudet. 

 

6.14 Kulturminner.  

Det er ikke registrert kulturminner i tiltaksområdet.  

 

6.15 Sosial infrastruktur  

Formannskapet vedtok 09.04.2013 oppdragsbeskrivelse for arbeidet med en 

barnehageplan for Ringerike kommune. Barnehageplanen skal gi en oppdatert 

kartlegging av dagens og fremtidens situasjon, herunder vise fremskrevet behov for 
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barnehageplasser i tråd med befolkningsvekst. Et av alternativene for etablering av ny 

barnehage er på området like nord for vårt tiltak, øvre Hønengata øst. 

 

6.16 Plan for vann- og avløp samt tilknytning til offentlig nett:  

En utbygging av eiendommen kan medføre at eksisterende avløpsledninger 

sannsynligvis vil måtte bli oppgradert og fornyet. Det forutsetter en tett dialog med 

kommunen om VA nettet før igangsetting av tiltaket. Det er sannsynlig at kommunen 

gjennomfører eget prosjekt med å separere ledningsnettet. 

Det må gjøres tiltak for å øke kapasiteten for overvann i dagens situasjon, og ta høyde 

for enda større konsentrasjon av vann. Det stilles krav til videre utredning/prosjektering 

og dokumentasjon ved søknad om tiltak. 

Tilknytning til Hønefoss fjernvarmeanlegg eller godkjente alternativer er innarbeidet i 

bestemmelsene. 

 

6.17 Plan for avfallshenting/ søppelsug.  

Det planlegges å benytte seg av nedgravd avfallsanlegg for tiltaket. Dimensjonering er 

gjort i samarbeide med renovasjonsselskapet.  

 

6.18 Avbøtende tiltak/ løsninger ROS:  

Det forberedes flere avbøtende tiltak i forbindelse med ROS analysen. Det er tiltak som 

følges opp i byggesaken med forutgående analyser og konkrete forslag til løsninger. 

Dette gjelder temaene: Ras, grunnforhold (geoteknikk, forurensning), brann og støy. 

 

6.19 Rekkefølgebestemmelser  

Det gis ikke ferdigtillatelse for de nye boligene før følgende anlegg er i samsvar med 

det som er beskrevet i reguleringsbestemmelsene og godkjent av kommunen: 

• Vann- og avløp 

• Veg (opprusting av del av Ullerålsgata som er berørt av tiltaket,)  

• Sykkelparkering 

• Lek/uteareal (sesong avhengig) 
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7. Konsekvensutredning 

7.1 Konsekvensutredning  

Reguleringsplanen utløser ikke krav til konsekvensutredning grunnet planens størrelse,  

innhold og oversiktlige problemstillinger 
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8. Innkomne innspill 

8.1 Merknader (sammendrag av merknadene gjengis her eller tas inn som vedlegg til 

planbeskrivelsen) 

Oppsummering av uttalelser Forslagsstillers kommentar, 

momenter i uttalelsene. 

Nr. 1, Jernbaneverket er 

opptatt av: 

• Å sikre muligheter for 

utvidelse av eksiterende 

spor. Det henvises til 

utarbeidet veileder og 

teknisk regelverk. 

• At planavgrensning 

tilpasses 

eiendomsgrensen langs 

jernbanen. 

• Tilgang til eksiterende 

trafokiosk 

• 30 meters byggegrense 

jfr. Jernbanelovens §10. 

• Støy og rystelser. Det 

må påsees at offentlige 

krav overholdes i 

forhold til dette. 

• Grunnforhold. 

Tiltakshaver må foreta 

nødvendige 

undersøkelser før 

tiltaket iverksettes. 

• Gjerde: sikringstiltak 

mot banen med et 

flettverksgjerde på 1,8 

meters høyde, 

innarbeides i regulerings 

bestemmelsene. 

Jernbaneverket 

• JBV har tidligere hatt 

praksis for at 

byggegrense på 15 

meter praktiseres i 

tettbygd strøk. JBV 

opplyser over telefon 

9.5.16. at det har vært 

en innskjerping i 

forhold til 

byggegrenser. 

Byggegrense i tettbygd 

strøk er 15 meter for 

næringsbebyggelse og 

20 meter for 

boligbebyggelse. 

Planen er tilpasset 

dette. 

• Vi tilpasser 

planavgrensning slik 

som beskrevet i brevet 

fra JBV. 

• Tilgang til trafo kiosken 

vises i planen 

• Planforslaget 

inneholder rapport som 

omhandler støy og 

rystelser. Denne legges 

til grunn for 

bestemmelser til 

planen. 

• Det vil bli gjennomført 

nødvendige 

grunnundersøkelser før 

tiltaket iverksettes. 

Innarbeides i 

bestemmelsene 
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• Gjerde: sikringstiltak 

mot banen med et 

gjerde på 1,8 meters 

høyde, innarbeides i 

regulerings 

bestemmelsene. 

 

Oppsummering av uttalelser Forslagsstillers kommentar, 

momenter i uttalelsene. 

Nr. 2 Statens Vegvesen er 

opptatt av: 

• Er enig i kommunes 

fortettingsstrategi for 

boliger. 

• At støy støv og trafikk er 

viktige forhold i 

planleggingen. 

• At tiltaket utredes i tråd 

med forskrift om 

konsekvens utredning. 

• Og forutsetter at dagens 

atkomst til eiendommen 

fra Hønengata stenges 

som en del av 

planarbeidet. 

• Trafikkanalyse må følge 

planarbeidet. 

• Forholdet til 

kollektivtrafikk og 

trafikksikkerhet for 

myke trafikanter må 

avklares. 

• Planarbeidet bør sees i 

sammenheng med 

planarbeid nord for det 

aktuelle området. 

Gangveis forbindelse 

under jernbanen bør 

vurderes. 

• Om planarbeidet 

medfører endringer av 

veg- og trafikkforhold 

på riks- eller fylkesvei, 

• Det er utarbeidet 

rapport om støy og 

støv. Grunnlaget i 

rapporten vil 

gjenspeiles i 

bestemmelsene. 

• Vi er uenig i at 

byggeområdet skal 

konsekvens utredes 

fordi det er et relativt 

begrenset område med 

god oversikt over 

hvilke konsekvenser 

tiltaket har uten at det 

utredes spesielt. 

• Dagens atkomst til 

eiendommen fra 

Hønengata stenges som 

en del av planarbeidet. 

• Trafikkanalyse følger 

planarbeidet. Viktige 

trekk i denne 

innarbeides i 

planbestemmelsene 

• Forholdet til 

kollektivtrafikk og 

trafikksikkerhet for 

myke trafikanter 

avklares i 

plandokumentet. Vi ser 

det som ikke relevant å 

ta med 

fotgjengerundergang 

under jernbanen for å 

binde sammen vårt 

område med det som 
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så må dette tas med i 

planarbeidet. 

• Byggegrense må 

vurderes i forhold til 

støy og nødvendig tiltak 

mot støy må være 

innarbeidet i planen. 

• At byggegrensen 

generelt er satt til 100 

meter for alle tiltak i 

«Fylkesdelplanen for 

avkjørsler og 

byggegrenser langs 

riksveinettet i 

Buskerud» 

• At planavgrensningen 

legges til senterlinjen 

FV 35 (Hønengata) 

• Kommunen vurdere 

behov for tilrettelegging 

tiltak for å sikre 

tilgjengelighet for 

kollektive 

transportmidler. 

• Og minner kommunen 

om en rekke statlige og 

kommunale vedtak som 

er førende for 

planarbeidet. 

• Skoleveg: Hønefoss 

skole skal nedlegges. Ny 

skole skal bygges nord 

for planområdet, Ullerål 

skole. I den forbindelse 

krevde SVV at ny 

undergang under 

jernbanen. SVV rettet i 

brev av 31.12.18. 

innsigelse mot planen. 

Etter interngjennomgang 

hos SVV trekker de i 

brev av 23.08.19. 

innsigelsen.   

 

 

ligger nord. 

• Planarbeidet medfører 

ikke endringer av veg- 

og trafikkforhold på 

riks- eller fylkesvei. Se 

vedlagte trafikk analyse 

• Byggegrense vurderes i 

forhold til støy og 

nødvendig tiltak mot 

støy. Dette innarbeides 

i planen 

• Byggegrensen er 

foreslått til 15 meter fra 

senter vei i Hønengata. 

(FV35) grunnet 

tilpasning til bymessige 

omgivelser. 

• Planutkastet legger opp 

til å etablere støygjerde 

mot Hønengata og vil 

etablere støyvoll mot 

jernbanen. 

• For styrke og sikre 

fotgjengertrafikken 

planlegges det å 

etablere fortau på 

nordsiden av 

Asbjørnsens gate fra 

Ullerålsgata til 

Hønengata 

• Det er redegjort for 

trafikksikker skolevei i 

denne planen og i 

områdeplanen for 

Hønengata Nord. 

Innsigelsen som SVV 

rettet mot planforslaget 

er trukket og 

kommunen kan 

egengodkjenne planen.   
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Oppsummering av uttalelser Forslagsstillers kommentar, 

momenter i uttalelsene. 

Nr. 3 Fylkesmannen i 

Buskerud er opptatt av: 

• Støyhensyn og viser til 

veileder T 1442. En 

støyfaglig rapport må 

følge planarbeidet. 

• Luftkvalitet og viser til 

veileder T-1520 

• Forurensning i grunnen 

og mener at det vil bli 

stilt krav til opprydning 

hvis det viser seg at det 

er for høye verdier av 

forurensing i grunnen. 

• Lekemuligheter og 

utearealer for barn. 

• Trafikksikker skolevei 

• Landskapsmessige og 

estetiske forhold. 

• Eventuelt verdifullt 

naturmiljø iht. 

naturmangfoldloven. 

• Miljøvennlig 

energiløsninger. 

Området ligger innfor 

konsesjonsområdet for 

fjernvarme. 

• Samordnet bolig-, areal- 

og transportplanlegging. 

Vurdering av 

tilrettelegging for 

kollektive 

transportmidler. 

• Prinsippet for universell 

utforming. 

• ROS analyse (risiko og 

sårbarhets analyse) til 

planforslaget. 

 

 

• En støyfaglig rapport 

følger planarbeidet. 

• En luftkvalitets faglig 

rapport følger 

planarbeidet. 

• Det er utarbeidet en 

rapport om forurensing 

i grunnen. Denne 

legges til grunn ved 

utarbeidelse av 

bestemmelser til 

planen. 

• Lekemuligheter og 

utearealer for barn tas 

inn i planen 

• Plandokumentet 

inneholder forhold som 

Landskaps-messige og 

estetiske forhold 

• Området ligger innfor 

konsesjons-området for 

fjernvarme. Dette 

medtas i 

bestemmelsene. 

• Prinsippet for universell 

utforming legges inn i 

planen. 

• ROS analyse (risiko og 

sårbarhets analyse) til 

planforslaget følger 

planbeskrivelsen. 
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Oppsummering av uttalelser Forslagsstillers kommentar, 

momenter i uttalelsene. 

Nr. 4 Buskerud 

Fylkeskommune er opptatt av: 

• Automatisk fredede 

kulturminner. Opplyser 

om varslingsplikten 

dersom det fremkommer 

spor eller gjenstander 

som kan være fra før 

1537 under arbeidets 

gang. 

• Nyere tids kulturminner. 

En bolig er vurdert til å 

ha middels verneverdi 

innenfor planområdet. 

• At den planlagte 

blokkbebyggelsen kan 

virke dominerende i 

forhold til 

omkringliggende 

småhusbebyggelse. 

• Eksiterende bygning 

som blir berørt av 

planarbeidet har lav 

verneverdi og vil derfor 

ikke motsette seg 

utbyggingen slik som 

vist i forslaget. 

 

 

 

• Varslingsplikten vil bli 

overholdt dersom det 

fremkommer spor eller 

gjenstander som kan 

være fra før 1537 under 

arbeidets gang. 

• Eksiterende bygning 

som blir berørt av 

planforslaget har lav 

verneverdi og er derfor 

revet for å klargjøre for 

bebyggelse etter at 

forurenset masse er 

skiftet ut. 

• Blokkbebyggelsen 

skiller seg ut fra 

omkringliggende i 

størrelse og form. 

Bebyggelsen ligger på 

en forhøyning i 

terrenget og kan visuelt 

sees i en større 

sammenheng med en 

den store utbyggingen i 

tilstående område mot 

Nord. Tilpasningen til 

omgivelsene av 

bygningsvolumene er 

gjort slik at volumet 

brytes opp ved 

nedtrapping i forhold til 

terrengeget og beviste 

tilbaketrekninger i 

fasaden for visuelt å 

nedskalere volumet. 

Bevist linjeføring i 

fasader og materialvalg 

vil søke å tilpasse den 

nye bebyggelsen i seg 

selv og i forhold til 

omgivelsene. Vi har tro 

på at den viste 

bebyggelsen er en 

fornuftig fortetting av 

eksiterende 
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sentrumsnære 

boligområde.  

Oppsummering av uttalelser Forslagsstillers kommentar, 

momenter i uttalelsene. 

Nr. 5 Ringerike kommune, 

kommuneoverlegen er opptatt 

av: 

• Støy, støv og 

luftforurensing hensyn 

tas i planarbeidet for de 

planlagte boligene og 

uteområdene som 

etableres i nærheten til 

jernbanen og Hønengata 

• Og er positiv til store 

åpne uterom med 

muligheter for trygge 

lekeplasser for barn. 

• Det henstilles til å 

planlegge for universell 

utforming. 

 

 

• Det er utarbeidet 

rapport om støy og 

støv. Grunnlaget i 

rapporten vil 

gjenspeiles i 

bestemmelsene. 

• Universell utforming 

tas inn i planarbeidet. 

Oppsummering av uttalelser Forslagsstillers kommentar, 

momenter i uttalelsene. 

Nr. 6 protest fra naboer i 

Ullerålsgaten er opptatt av at: 

• Området er stille og har 

liten trafikk i dag. Dette 

vil endre seg ved den 

planlagte utbyggingen. 

• Boliger på mer enn 2 

etasjer vil bli ruvende i 

området. Området har 

maks 2 etasjer og noe 

kjeller i dag. 

• Forslaget vil stenge for 

solforhold og utsikt. 

• Uakseptabelt med 5 

etasjer på ny bebyggelse. 

Da vil boligverdien for 

eksisterende boliger 

reduseres betraktelig. 

• Området vil bli endret 

med utbygging. Det er 

imidlertid slik at vi 

mener at området og 

nabolaget både er 

dimensjonert og tåler 

den planlagte 

utbyggingen. 

• Utbyggingsforslaget er 

annerledes enn de 

omkringliggende 

eneboligene. Vi mener 

imidlertid at dette er en 

fornuftig 

fortettingsstrategi som 

gir et verdifullt tilskudd 

til en annen boform, 

flere boligenheter 

sentrumsnært og en 
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• Støy fra biltrafikk for 41 

boliger og eventuelt 

næring til alle døgnets 

tider vil være 

sjenerende. 

• Det vil bli direkte innsyn 

fra de nye boligene til 

eksisterende 

naboeiendommer. 

Terrasser mot naboer er 

uaktuelt. 

• For å unngå støvplager 

må Ullerålsgaten 

asfalteres. 

• Og forslår at det legges 

utkjørsel mot 

Prinsensgate gjennom 

eksisterende 

næringsbygg i 

Ullerålsgaten 48. 

• Trafikken er for stor i 

krysset Hønengata og 

Asbjørnsens gate til å 

tåle mer trafikk. 

• Det er mangel på fortau 

langs Asbjørnsens gate. 

• Det blir farligere 

skolevei for barn ved 

utbyggingen. 

• De er i utgangspunktet 

positive til 

boligutbygging, men 

mener at det bør bedre 

tilpasses slik at det ikke 

ødelegger for sol og 

utsikt. 

• Skeptiske til blanding av 

bolig og næring. 

bredere utvalg i 

boligformer i området. 

• For to eiendommer vil 

det dannes skygge i 

noen få timer på 

ettermiddagen når sola 

står i vest (etter kl. 17) i 

vinterhalvåret (fra 

høstjevndøgn til 

vårjevndøgn). 

Skyggene faller på 

utearealet som vender 

mot veien. I den mørke 

årstiden er dette arealet 

lite i bruk. Vi mener at 

dette er akseptabelt 

grunnet årstiden.  

• Utsikten mot vest har 

ikke vært et betydelig 

aktivum for boligene i 

Ullerålsgata grunnet 

terrengformen. Den blir 

redusert ved 

utbyggingen. Vi mener 

at dette er akseptabelt i 

og med at det uansett 

vil bli en form for 

utbygging på 

eiendommen som vil 

virke generende for 

naboene.  

• Det er ikke planer om 

etablering av næring for 

utbyggingen på «Shell 

tomta». Det er uavklart 

hva som tenkes i de 

andre eiendommen som 

inngår i planarbeidet. 

• Vi prøver i størst mulig 

grad å unngå at det 

etableres terrasser på 

nybyggene som 

fremmer innkikk som 

oppleves som ulempe 

for naboer. 

• Grunnet 
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atkomstsanering av 

dagens atkomst fra 

Hønengata blir det 

etablert atkomst til 

eiendommen fra 

Ullerålsgata. 

• Det er utarbeidet en 

trafikkanalyse som 

klarlegger de trafikale 

delene av planen. Den 

konkluderer med at det 

ikke blir vesentlig 

endring i 

trafikkforholdene. 

• Planforslaget viser 

mulighet for etablering 

av fortau langs 

Asbjørnens gate fra 

Ullerålgata til 

Hønengata. 

• Sol og skygge 

planer/vurderinger er 

utarbeidet og følger 

plandokumentet. 
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9.2 Annet 

Illustrasjoner:  

Utomhusplan, illustrasjonsplan, skisse.  
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10. Avsluttende kommentar 

 

 

Tiltakshaver er innstilt på å realisere tiltaket så raskt som mulig.  

 

 

 

Dato, sted. Drammen 28.09.2019 
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