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Innholdet i endringslisten fjernes ndr planen er endelig vedtatt. Etter vedtak brukes lista til informasjon om
planendringer, bdde ordinaere og endringer etter forenklet prosess.

1. Planens hensikt

Planens hensikt er & legge il rette for fortetting av et eksisterende boligomrade i Heradsbygda, med
inntil 20 boenheter fordelt pa konsentrert smadhusbebyggelse og lavblokkbebyggelse.

Reguleringsplanen skal sikre helhetlig utforming av bebyggelse, uteoppholds- og lekearealer,
parkering, renovasjonslgsninger og teknisk infrastruktur, samt trafikksikre l@sninger for gdende og
kjgrende, herunder oppgradering av Muninveien med fortau.

2. Fellesbestemmelser for hele planomradet

2.1 Kulturminner
Dersom det under bygge- og anleggsarbeid framkommer funn av automatisk fredete kulturminner,
skal arbeidet stanses umiddelbart og kulturminnemyndigheten varsles, jf. kulturminneloven § 8.

2.2 Overvann

Takvann og overflatevann skal handteres innenfor planomradet, og i trad med kommunens
retningslinjer for overvannshandtering. Takvann og overflatevann skal infiltreres og ved behov
fordrgyes, primaert ved bruk av naturbaserte lgsninger som permeable flater, apne
overvannslgsninger, regnbed og fordrgyningsanlegg. Tiltak i Vedlegg 7 (11.12.2025) kapittel om
overvann tillates.

Overvann skal fordrgyes og ledes pa en kontrollert mate slik at det ikke oppstar skade pa bygninger,
teknisk infrastruktur eller tilgrensende arealer.

Ved dimensjonering av overvannstiltak skal det legges til grunn en klimafaktor pa 1,4.



2.3 Stoey og luftkvalitet
Retningslinje T-1442/2021 kapittel 4 legges til grunn for tiltakene i planen.

Retningslinje T-1520 kapittel 6 legges til grunn for bygninger, uteoppholdsarealer, og lekearealer
innenfor planomradet.

Det skal etableres stgyskjerm med hgyde inntil 2,5 m, i henhold til juridisk linje for stgyskjerm vist i
plankart.

2.4 Teknisk infrastruktur

Tekniske ledninger og kabler skal legges som jordkabler.
Avstand fra bygning til utvendige vannledninger ma vaere minimum 4,0 m.
Tekniske traséer skal, sa langt det er mulig, samordnes og legges i tilknytning til vegarealer.

Nettstasjon tillates plassert innenfor hele planomradet, forutsatt at tiltaket ikke kommer i konflikt
med frisiktsoner, ikke reduserer trafikksikkerheten og ikke hindrer adkomst for renovasjons- eller
utrykningskjgretgy.

2.5 Utomhusplan

Utomhusplanen skal vise overordnet disponering og utforming av uteoppholdsarealer, lekearealer,
gangforbindelser, adkomst, parkering, renovasjonslgsninger, overvannshandtering,
terrengbearbeiding og beplantning.

Uteoppholdsarealer og lekearealer skal lokaliseres og utformes slik at de er skjermet mot
forurensning, stgy og trafikkfare, og slik at tilfredsstillende sikkerhet og brukskvalitet ivaretas.
Arealene skal utformes for variert bruk og legge til rette for opphold, lek og samhandling for ulike
aldersgrupper.

Areal avsatt til uteopphold og lek skal ikke ha brattere helning enn 1:3.
Felles lekeareal skal ikke innga i beregningen av minste uteoppholdsareal (MUA).

2.6 Plassering av tiltak

Trapper, ramper, stgttemurer, skjaeringer, fyllinger, tekniske installasjoner og stgyskjermer kan
plasseres utenfor regulert byggegrense pa egen eiendom, forutsatt at tiltaket ikke kommer i konflikt
med frisiktsoner, ikke reduserer trafikksikkerheten og ikke hindrer adkomst for renovasjons- eller
utrykningskjgretgy.

2.7 Universell utforming
Uteoppholdsarealer, gangarealer og fellesfunksjoner skal utformes etter prinsippene for universell
utforming, i samsvar med gjeldende regelverk og kommunale retningslinjer.

Pollenrike treslag skal ikke benyttes innenfor planomradet.

2.8 Frisiktlinjer
Innenfor frisiktsoner skal det til enhver tid vaere fri sikt i en hgyde pa minimum 0,5 m over tilstgtende
vegers planum.

2.9 Byggegrenser
All bebyggelse skal oppfgres innenfor byggegrense.



Parkeringsplasser tillates plassert utenfor byggegrense, forutsatt at tiltaket ikke kommer i konflikt
med frisiktsoner, ikke reduserer trafikksikkerheten og ikke hindrer adkomst for renovasjons- eller
utrykningskjgretay.

2.10 Estetikk
Ny bebyggelse skal utformes med hgy visuell og arkitektonisk kvalitet. Bebyggelsen skal samlet
framsta helhetlig utformet, og skal sta i harmonisk relasjon til sine omgivelser.

Opplevde fasadelengder skal tilpasses omkringliggende bebyggelse. Samtidig skal bebyggelsen
utformes med variasjon innenfor byggeomradet. Variasjon kan for eksempel oppnas ved hjelp av
fargebruk. Material- og fargebruk skal stgtte seg til omgivelsene.

3. Bestemmelser til arealformal

3.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)

Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg
Bestemmelser som gjelder szerskilt for alle omrdder for bebyggelse og anlegg.

Boligbebyggelse — Frittliggende smahusbebyggelse (Felt BF)
Det tillates oppfart frittliggende eneboliger innenfor feltet. Sekundaerboliger tillates ikke.

Utnyttelsesgrad
Maksimal tillatt utnyttelsesgrad er 30 % BYA. Innenfor feltet tillates det oppf@rt inntil to boenheter.

Byggehgyder og utforming
Maksimal tillat mgnehgyde er 9,0 m over gjennomsnittlig planert terreng. Maksimal tillat
gesimshgyde er 8,0 m over gjennomsnittlig planert terreng.

Det tillates oppfart boliger med pulttak og flate tak, med takvinkel mellom 12,5° og 35°, eller saltak
med takvinkel mellom 20° og 35°.

Plassering

Kommunen kan godkjenne at frittliggende garasje, uthus og lignende mindre tiltak kan plasseres
utenfor byggegrensen. Avstand skal vaere minimum 1,0 m til nabogrense, og minimum 2,0 m til
vegformal. For garasje med innkjgring parallelt med veg, skal avstand til vegformal veere minimum
2,0 m. For garasje med innkjgring vinkelrett fra vei, skal avstand til vegformal veere minimum 5,0 m.

Boligbebyggelse — Konsentrert smahusbebyggelse (Felt BK1)
Det tillates oppf@rt konsentrert smahusbebyggelse innenfor feltet.

Utnyttelsesgrad
Maksimal tillatt utnyttelsesgrad er 40 % BYA. Innenfor feltet tillates det oppf@rt inntil gtte boenheter.

Byggehgyder og utforming
Maksimal tillat mgnehgyde er 9,0 m over gjennomsnittlig planert terreng. Maksimal tillat
gesimshgyde er 8,0 m over gjennomsnittlig planert terreng.

Bebyggelsen tillates oppfgrt med en maksimal kotehgyde pa +136.00.

Plassering
Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser vist i plankart. Frittliggende uthus og lignende
mindre tiltak tillates ikke oppfert.



Parkering
Det skal etableres minimum to biloppstillingsplasser og to sykkelparkeringsplasser per boenhet
innenfor feltet.

Uteoppholdsareal
Hver boenhet skal ha tilgang pa 50 m? privat uteoppholdsareal (MUA). Felles uteoppholdsareal
medregnes ikke i MUA for den enkelte boenhet.

Terrengendringer
Boligene skal tilpasses eksisterende terreng. Det tillates oppfert stgttemurer pa inntil 1,0m hgyde.

Boligbebyggelse — Blokkbebyggelse (Felt BB)
Det tillates oppfert blokkbebyggelse innenfor feltet.

Utnyttelsesgrad
Maksimal tillatt utnyttelsesgrad er 40 % BYA. Innenfor feltet tillates det oppf@rt inntil 12 boenheter.

Byggehgyder og utforming
Bebyggelsen tillates oppfart i to boligetasjer og parkeringskjeller. Bebyggelsen skal ha flate tak, og
tillates oppfert med en maksimal kotehgyde pa +141.00.

Plassering
Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser vist i plankart. Frittliggende uthus og lignende
mindre tiltak tillates ikke oppfert.

Parkering
Det skal etableres minimum én parkering per boenhet under 80 m? BRA, og to parkeringer per
boenhet over 80 m? BRA innenfor feltet. Det skal etableres to sykkelparkeringsplasser per boenhet.

Det tillates oppfart felles parkeringskjeller for feltet.

Uteoppholdsareal

Hver boenhet skal ha minimum 9 m? privat uteoppholdsareal (MUA) i form av balkong eller uteplass.
Det skal etableres minst 25 m? felles uteoppholdsareal per boenhet. Felles uteoppholdsareal
medregnes ikke i MUA for den enkelte boenhet.

Terrengendringer
Det tillates oppfart stgttemurer pa inntil 3,0m hgyde. Boligene skal tilpasses eksisterende terreng.

Renovasjonsanlegg (Felt RA)
Feltet reguleres til felles renovasjonsanlegg for feltene BF, BK1 og BB.

Det tillates oppfart renovasjonsanlegg og tilhgrende installasjoner, forutsatt at tiltaket ikke kommer i
konflikt med frisiktsoner, ikke reduserer trafikksikkerheten og ikke hindrer adkomst for renovasjons-
eller utrykningskjgretgy.

Lekeplass (Felt f LEK1-2)

Feltene skal opparbeides som felles lekearealer. Feltet skal utformes slik at det kan fungere som
mgteplasser for alle aldersgrupper og legge til rette for lek til alle arstider. Felles lekeareal skal
ivareta behov for barn i ulike aldersgrupper, i tillegg til voksne og eldre, og skal inneholde
lekeapparater som huske, klatrestativ, sandkasse eller tilsvarende.



3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)
Fellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Offentlige vegarealer, gangarealer og gvrige samferdselsanlegg skal utformes i samsvar med
Ringerike kommunes til enhver tid gjeldende veg- og gatenorm.

Innenfor samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur tillates etablering av ngdvendige tekniske anlegg
og installasjoner som belysning, skilt, rekkverk, stgttemurer, overvannstiltak, og tekniske fgringer,
forutsatt at tiltakene ikke reduserer trafikksikkerheten, eller hindrer framkommelighet.

Kjgreveg (KV1-KV6)
o_KV1 er regulert til offentlig kjgreveg, Valhallveien. Regulert veibredde 7,0 m

o_KV2 er regulert til offentlig kjgreveg, Muninveien. Rundkjgring med radius 13,0 m inngar som del
av arealformalet. Regulert veibredde 5,5 m

f_KV3-6 er regulert til felles kjgreveg, for adkomst til eksisterende bolighebyggelse.

Fortau (FO1-FO4)
o_FO1 er regulert til offentlig fortau langs Muninveien og Valhallveien. Regulert bredde 2,75 m.

o_FO02-4 er regulert til offentlig fortau langs Muninveien. Regulert bredde 2,75 m. Fortauet skal fgres
sammenhengende rundt rundkjgringen og videre frem til gatetunet, slik det framgar av plankart.

Gatetun (GT)

f_GT er regulert til felles gatetun, og skal benyttes som adkomst og kjgrearealer for feltene BF, BB og
BK1. Kjgrearealet skal opparbeides med minst 4,0 m asfaltert bredde. Maksimal tillat stigning for
kjprearealet er 10 %.

Det tillates etablert hastighetsregulerende tiltak pa gatetunet, forutsatt at tiltakene ikke reduserer
trafikksikkerheten, eller hindrer framkommelighet.

Gatetunet skal veere apent og tilgjengelig for alle, og det tillates ikke sgknadspliktige tiltak som er til
hinder for ferdsel.

Sngopplag pa gatetunet skal ikke hindre framkommelighet, og skal ikke vaere til hinder for frisikt.

Annen veggrunn-grgntareal (AVG1-AVG7)
0_AVG1-7 er regulert til offentlig annen veigrunn. Minste regulerte bredde 1,5m.

Feltene skal benyttes til grgfteareal og sngopplag for de offentlige veiene, Muninveien og
Valhallveien.

Det tillates etablert grgfter, skjeeringer- og fyllingsutslag, rekkverksrom, stabiliserende tiltak,
grontareal og teknisk infrastruktur innenfor feltene, forutsatt at tiltakene ikke reduserer
trafikksikkerheten, eller hindrer framkommelighet.

Kollektivholdeplass (KH1-KH2)
o_KH1-2 er regulert til offentlig bussholdeplass. Regulert bredde 3,0m.

3.3 Grgnnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

Naturomrade - grennstruktur
o_GN1 er regulert til offentlig grennstruktur.



Det tillates etablert stgyskjerm med maksimal hgyde 2,5 m innenfor felt o GN1. Stgyskjermen skal
holdes tilgjengelig for vedlikehold pa alle sider.

f_GN2-3 er regulert til felles grgnnstruktur for feltene BB og BK1.

Det tillates etablert overvannstiltak, og tiltak som fremmer felles aktivitet og lek innenfor feltene
f_GN2-3.

Feltene f_GN2-3 skal veere apent og tilgjengelig for feltene BB og BK1, og det tillates ikke
spknadspliktige tiltak som er til hinder for ferdsel.

4. Bestemmelser til hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8)

4.1 Frisiktsone (H140_1-H140_9)
Innenfor frisiktsonene skal det til enhver tid vaere fri sikt. Vegetasjon, sngopplag, parkering, eller
andre tiltak som kan hindre sikten er ikke tillatt.

Vegetasjon og gvrige tiltak innenfor frisiktsonene skal ikke overstige 0,5 m over tilstgtende vegplan.

4.2 Rad stgysone iht. T-1442/2021 (H210_1)

Ved etablering stgyfglsom bebyggelse eller andre stgyfglsomme tiltak for varig opphold innenfor
hensynssone H210, skal det gjgres tiltak naer stgykilden som sikrer at stgyniva pa fasader blir under
65 dB, og stgyniva pa arealer medregnet i MUA blir under 55 dB.

For stgyfglsom bebyggelse ma minimum 50% av stgyfglsomme rom, og minimum et soverom vende
mot og har apningsbart vindu/dgr mot stille side.

4.3 Gul stgysone iht. T-1442/2021 (H220_1-H220 2)
Ny bebyggelse tillates oppfgrt innenfor H220, dersom det kan dokumenteres at stgyreduserende
tiltak ivaretar grenseverdiene etter gjeldende krav, T-1442/2021.

Det tillates oppfart stgyfglsom bebyggelse i gul staysone forutsatt at minimum 50% av stgyfglsomme
rom, og minimum et soverom vender mot og har apningsbart vindu/dgr mot stille side.

Areal medregnet i MUA og lekearealer skal ha stgyverdier under 55 dB.

5. Rekkefglgebestemmelser
7.2 Fgr rammetillatelse (Felt BB, BK1 og GT)

Dokumentasjonskrav
Ved sgknad om rammetillatelse skal situasjonskart og utomhusplan fglge sgknaden. Utomhusplanen
skal leveres i malestokk 1:200 eller 1:500, og skal inneholde:

- Overordnet disponering av gangforbindelser, kjgrearealer, parkering og renovasjonslgsning
- Kommunaltekniske anlegg

— Overordnet disponering av felles- og private uteoppholdsarealer

- Terrengendringer med nytt og eksisterende terreng

- Prinsipper for overvannshandtering, herunder apne Igsninger og flomveier.

- Prinsipiell plassering av stgttemurer, trapper, ramper og andre konstruksjoner.

- Universell tilgjengelighet til uteoppholdsarealer og hovedadkomster.

- Tilgjengelighet for utrykningskjgretgy og renovasjon.



- Sngopplag skal ikke komme i konflikt med frisikt, eller tilgjengelighet for utrykningskjgretgy
0og renovasjon.

Ved sgknad om rammetillatelse for ny bebyggelse skal det sendes inn estetisk redegjgrelse for
tiltaket i henhold til punkt 2.10.

Tekniske anlegg
F@r det kan gis rammetillatelse skal kapasitet pa vann-, avlgp- og slokkevann dokumenteres.

Skolekapasitet
F@r det kan gis rammetillatelse skal kapasitet pa skole og barnehage dokumenteres.

Stay
For det kan gis rammetillatelse skal det foreligge I@sning for etablering av stgyskjerm iht. punkt 2.3

7.3 Far igangsettingstillatelse (Felt BB, BK1 og GT)

Dokumentasjonskrav
Ved spknad om igangsettingstillatelse skal situasjonskart, utomhusplan og teknisk plan fglge
spknaden. Utomhusplan og teknisk plan skal vise:

- Lesning for gangforbindelser, kjgrearealer, parkering og renovasjon

- Lengde- og tverrprofiler for gatetun og kjgrearealer

- Mpgblering, belysning og tekniske anlegg for gatetun og kjgrearealer

- Terrengendringer med nytt og eksisterende terreng

- Lgsning for lokal overvannshandtering

- Legsning for vann, avlgp og slokkevann

- Mgblering og utforming av felles lekeareal

- Plassering av stgttemurer, trapper, ramper og andre konstruksjoner

- Legsning for universell utforming av uteoppholdsarealer og hovedadkomster

Tekniske anlegg

For det kan gis igangsettelsestillatelse til etablering av tekniske anlegg som skal overtas av
kommunen, ma tekniske planer vaere godkjent, og avtale om overtakelse mellom kommunen og
utbygger foreligge. Det ma foreligge godkjenning av eventuelle paslipp til kommunal
overvannshandtering.

Fgr det kan gis igangsettingstillatelse for bebyggelse, skal ledninger til vann, avlgp og overvann over
annen eiendom veere sikret ved tinglyst erklzering.

Massehandtering
Fgr det kan gis igangsettingstillatelse for bebyggelse, skal det redegjgres for hvordan
massehandtering er planlagt giennomfgrt. Overskuddsmasser skal leveres til godkjent deponi.

Fremmede arter
For det kan gis igangsettingstillatelse skal tiltaksplan for bekjempelse av fremmede arter i
planomradet godkjennes av Ringerike kommune.

Stay
Fgr det kan gis igangsettingstillatelse for bebyggelse, skal det foreligge Igsning for etablering av
steyskjerm iht. punkt 2.3



Anleggsfase

Plan for beskyttelse av omgivelsene mot stgy og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen skal fglge
spknad om igangsetting. Planen skal redegjgre for trafikkavvikling, massetransport, driftstider,
trafikksikkerhet for gdende og syklende, renhold og stgydemping og st@yforhold. Ngdvendige
beskyttelsestiltak skal veere etablert fgr bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes.

For & oppna tilfredsstillende miljgforhold i anleggsfasen skal retningslinjene
Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av luftkvalitet og stgy i arealplanleggingen, T-
1520 kapittel 6, og T-1442/2021 kapittel 6, legges til grunn.

7.4 Far bebyggelse tas i bruk (Felt BB og BK1)

Teknisk infrastruktur
For det kan gis ferdigattest for boenheter innenfor planomradet, skal vei og fortau langs Muninveien
veere ferdig opparbeidet iht. teknisk plan for vei.

For det kan gis ferdigattest for boenheter innenfor planomradet, skal gatetun og renovasjon vaere
ferdig opparbeidet iht. utomhusplan for gatetun.

F@r det kan gis tillatelse til bruk av bebyggelse innenfor planomradet, skal strem, vann- og avigp
veere ferdig opparbeidet.

For det kan gis tillatelse til bruk av bebyggelse innenfor planomradet, skal brannvannskummer med
tilstrekkelig kapasitet vaere ferdig opparbeidet.

Overvannshandtering
For det kan gis tillatelse til bruk av bebyggelse innenfor planomradet skal overvannshandtering vaere
ivaretatt, jf. punkt 2.2.

Stoy
Fer det kan gis ferdigattest for boenheter innenfor planomradet, skal stgyskjerm veere oppfart.

Lekearealer

Fgr det kan gis tillatelse til bruk av bebyggelse innenfor planomradet, skal lekeareal vaere ferdig
opparbeidet. Dersom bebyggelse ferdigstilles pa vinterstid, skal lekeareal vaere ferdig opparbeidet
innen pafglgende sommer.

6. Dokumenter som gis juridisk virkning gjennom henvisning i
bestemmelsene

V7 Fagnotat Veg og VAO 11.12.2025



