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489 Detaljregulering for Nedre Balerud — Behandling av planforslag

Vedtak som innstilling fra Hovedutvalget for milje- og arealforvaltning, 09.03.2026 -
15/26

1. Forslag til detaljregulering for Nedre Balerud fremmes etter plan- og bygningsloven §
12-11, og planforslaget sendes pa hering og legges ut til offentlig ettersyn etter plan-
og bygningsloven §§ 5-2 og 12-10.

2. Det tas sikte pa a oppheve fplgende gjeldende reguleringsplaner: de deler av
gjeldende reguleringsplan 70 Heradsbygda I, vedtatt 06.08.1973, og 294-01 Rv. 7
Ramsrud-Kjeldsbergsvingene, vedtatt 05.10.2009, som overlappes av ny plan, ved
vedtak av ny plan, etter plan- og bygningsloven § 12-14.

3. Det ma foreligge en avtale med Bakkely borettslag om bruk av deler av borettslaget
sin eiendom til nytt fortau, fer planen kan tas opp til sluttbehandling.

Vedtak:

1. Forslag til detaljregulering for Nedre Balerud fremmes etter plan- og bygningsloven §
12-11, og planforslaget sendes pa hering og legges ut til offentlig ettersyn etter plan-
og bygningsloven §§ 5-2 og 12-10.

2. Det tas sikte pa a oppheve fplgende gjeldende reguleringsplaner: de deler av
gjeldende reguleringsplan 70 Heradsbygda I, vedtatt 06.08.1973, og 294-01 Rv. 7
Ramsrud-Kjeldsbergsvingene, vedtatt 05.10.2009, som overlappes av ny plan, ved
vedtak av ny plan, etter plan- og bygningsloven § 12-14.

3. Det ma foreligge en avtale med Bakkely borettslag om bruk av deler av borettslaget
sin eiendom til nytt fortau, fer planen kan tas opp til sluttbehandling.

Kommunedirektsrens innstilling:

1. Forslag til detaljregulering for Nedre Balerud fremmes etter plan- og bygningsloven §
12-11, og planforsiaget sendes pa haring og legges ut til offentlig ettersyn etter plan-
og bygningsloven §§ 5-2 og 12-10.



2. Det tas sikte pa a oppheve felgende gjeldende reguleringsplaner: de deler av
gjeldende reguleringsplan 70 Heradsbygda I, vedtatt 06.08.1973, og 294-01 Rv. 7
Ramsrud-Kjeldsbergsvingene, vedtatt 05.10.2009, som overlappes av ny plan, ved
vedtak av ny plan, etter plan- og bygningsloven § 12-14.

3. Det ma foreligge en avtale med Bakkely borettslag om bruk av deler av borettslaget
sin eiendom til nytt fortau, fer planen kan tas opp til sluttbehandling.

Sammendrag:

Reguleringsplanen er en privat detaljregulering. Hensikten med planen er a legge til rette for
boligbebyggelse i form av konsentrert smahusbebyggelse og lavblokker. Det legges opp til
inntil 20 nye boenheter totalt.

Planforslaget innebaerer noe regulering av annen manns grunn, blant annet for a kunne
oppgradere adkomstveien til omradet, Muninveien, med tilhgrende fortau. Det settes som
vedtakspunkt at det ma foreligge en avtale med Bakkely borettslag, som eier de aktuelle
arealene, om bruk av deler av borettslaget sin eiendom til nytt fortau, fer planen kan tas opp
til sluttbehandling.

Foreslatt bebyggelse ligger neert riksvei 7 og bergensbanen. Statens vegvesen og BaneNor
har kommet med innspill om dette til oppstarten, og vil kunne uttale seg om det konkrete
forslaget i heringen. Dersom de stiller krav om at byggegrensen mot vei og/eller bane gker,
kan dette pavirke gijennomfgrbarheten i prosjektet.

Utbyggingen innebzerer en relativt hgy utnyttelse av omradet. Den ligger imidlertid i et

omrade som er utbygd fra tidligere, med etablert infrastruktur og naerhet til barnehage og
skole, gang- og sykkelforbindelser, og kollektivtilbud i naerheten. Dette kan fgre til mindre
transportbehov, og er positivt med tanke pa utslipp av klimagasser etter ferdig utbygging.

Samlet sett er kommunedirekteren positiv til planforslaget, og vurderer utredningsplikten som
oppfylt.
Kommunedirekteren anbefaler at planen sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn.

Formannskapets Strategi og plan 18.03.2026
Behandling:

Ordferer foreslo voteringsrekkefelge som ble enstemmig vedtatt.
Avstemming:

Hovedutvalgets (HMA) innstilling ble enstemmig vedtatt.

Protokolltilfersel fra Vegard Persvold (FrP):

"Frp understreker at den private eiendomsretten star sterkt, og at inkludering av tredjeparts
eiendom i en reguleringsplan bgr baseres pa frivillighet og gjensidig forstaelse.

| saksfremlegget vises det til at det har veert «dialog» med bergrte eneboliger og borettslag.
For Frp er det avgjerende at denne dialogen har veert reell og at de bergrte partenes
interesser ivaretas i den videre prosessen.

Frp vil derfor legge avgjerende vekt pa de tilbakemeldingene som kommer fra
hjemmelshaverne i den kommende heringsperioden. Vi vil lytte til deres innspill fer det tas
endelig stilling til planens utforming og omfang, for a sikre at utbyggers prosjekt ikke gar pa
urimelig bekostning av eksisterende beboeres rettigheter og bomiljg"



FS2 - 10/26 Vedtak:

1. Forslag til detaljregulering for Nedre Balerud fremmes etter plan- og bygningsloven §
12-11, og planforslaget sendes pa hering og legges ut til offentlig ettersyn etter plan-
og bygningsloven §§ 5-2 og 12-10.

2. Det tas sikte pa a oppheve folgende gjeldende reguleringsplaner: de deler av
gjeldende reguleringsplan 70 Heradsbygda I, vedtatt 06.08.1973, og 294-01 Rv. 7
Ramsrud-Kjeldsbergsvingene, vedtatt 05.10.2009, som overlappes av ny plan, ved
vedtak av ny plan, etter plan- og bygningsloven § 12-14.

3. Det ma foreligge en avtale med Bakkely borettslag om bruk av deler av borettsiaget
sin eiendom til nytt fortau, fer planen kan tas opp til sluttbehandling.

Hovedutvalget for miljo- og arealforvaltning 09.03.2026
Behandling:

Leder foreslo voteringsrekkefolge som ble enstemmig vedtatt.
Avstemming:

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt som Hovedutvalgets (HMA) innstilling
til Formannskapet

HMA - 15/26 Vedtak:

1. Forslag til detaljregulering for Nedre Balerud fremmes etter plan- og bygningsloven §
12-11, og planforslaget sendes pa hering og legges ut til offentlig ettersyn etter plan-
og bygningsloven §§ 5-2 og 12-10.

2. Det tas sikte pa a oppheve fglgende gjeldende reguleringsplaner: de deler av
gjeldende reguleringsplan 70 Heradsbygda I, vedtatt 06.08.1973, og 294-01 Rv. 7
Ramsrud-Kjeldsbergsvingene, vedtatt 05.10.2009, som overlappes av ny plan, ved
vedtak av ny plan, etter plan- og bygningsloven § 12-14.

3. Det ma foreligge en avtale med Bakkely borettslag om bruk av deler av borettslaget
sin eiendom til nytt fortau, fer planen kan tas opp til sluttbehandling.

Bakgrunn/Innledning

Planomradet ligger i Heradsbygda, nord for riksvei 7 og jernbanen. Hensikten med planen er
a legge til rette for boligbebyggelse i form av rekkehus og lavblokker. Det legges opp til inntil
20 boenheter.
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Figur 1. Planomradets beliggenhet i Heradsbygda, med plangrensen som ble varsiet i 2023.
Arealet rundt Muninveien er noe redusert i etterkant, for & kun ta med arealer n@dvendig for
a gjennomfare reguleringsplanen.
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Figur 2. Plankartet, med plangrensen slik den foreligger ved behandlingen av planforslaget.

Tidligere behandlinger og vedtak
Det er ikke tidligere gjennomfert behandlinger eller vedtak i saken.

Beskrivelse av saken

Dagens situasjon

Totalt utgjer planomradet 10,7 dekar. Den delen av planomradet som forslagsstiller gnsker a
bebygge, inneholder i dag en enebolig, som er planlagt revet. | tillegg inneholder
planomradet to eneboliger som reguleres til boligformal (dagens bruk). Disse er tatt med da
de vil fa felles adkomstvei med den nye utbyggingen. Videre inneholder planomradet




Muninveien, og en mindre del av Valhallveien. Bakgrunnen for at disse er tatt med, er at
kommunen har satt som krav at fortauet langs Muninveien oppgraderes.

Planforslaget
Planforslaget er mottatt fra Berntsen plan og oppmaling 01.08.2026 og 13.02.2026.

Planforslaget bestar av:

* Plankart

* Reguleringsbestemmelser

* Planbeskrivelse

» ROS-analyse

o [llustrasjonsprosjekt inkludert illustrasjonsplan

» Perspektivtegninger av bebyggelsen

 Fagnotat Veg og VAO

+ Notat for overvannshandtering

« Rapport for omradestabilitet

* Stgyrapport

e Verdivurdering Sefrak

* Varslingsdokumenter og innspill til oppstarten av planarbeidet

* Oppsummering av innspill til oppstart, med vurderinger fra forslagsstiller og
kommunedirektgren

 Meotereferat fra mete med Bakkely borettslag

o Kommentarer fra Bakkely borettsiag til metereferatet

Plantype
Planen fremmes som en privat detaljregulering.

Gjeldende reguleringsplaner

Deler av planomradet er i dag regulert i reguleringsplan 70 Heradsbygda I, vedtatt
06.08.1973, og 294-01 Rv. 7 Ramsrud-Kjeldsbergsvingene, vedtatt 05.10.2009. | plan 70 er
de aktuelle arealene regulert til rekkehus og veier. Tillatt utnyttelsesgrad er 20% BYA og
bebyggelsen skal ikke overstige 2 etasjer. | plan 294-01 er de regulert til samferdselsanlegg
og teknisk infrastruktur.

Eiendomsforhold

Planomradet omfatter eiendommene: gnr./bnr. 56/3, 56/163, 56/164, 56/165 og 56/166 i
Heradsbygda, ser for Muninveien og nord for Soknedalsveien og jernbanen. Det omfatter
ogsa deler av gnr/bnr 56/2, 56/9, 56/102, 56/226 og 4000/13.

Forslagsstiller har hatt dialog med eierne av de to eksisterende eneboligeiendommene som
reguleres til dagens bruk, blant annet om renovasjon. HRA kan sette krav om at disse ma
bruke den felles renovasjonslgsningen som opparbeides i forbindelse med planen.
Kommunedirektaren har oppfordret forslagsstiller til a fortsette dialogen.

Utvidelsen og oppgraderingen av Muninveien innebaerer at deler av et borettslag sin
eiendom reguleres til fortau. Forslagsstiller har hatt dialog og mete med borettslaget.
Meotereferatet, og et brev fra borettslaget der de kommenterer referatet, er vedlagt.
Forslagsstiller og borettslaget har forelgpig ikke kommet fram til en avtale, men fortsetter
dialogen. For a ikke forsinke prosessen med reguleringsplanen, tas planen opp til politisk
behandling na, men med et vedtakspunkt om at det ma foreligge en avtale fer planen kan tas
opp til sluttbehandling.

Figur 3 viser eneboligeiendommene som reguleres til boligformal med grent. Areal eid av
borettslaget som reguleres til fortau og annen veigrunn er vist med rgdt i illustrasjonen. Det
er ogsa noe av borettslagets areal som reguleres pa sydsiden av Muninveien, men dette er
for & sikre frisikt i eksisterende kryss.

Forslagsstiller har hatt mgter med borettslaget om arealet, og kommunen har fatt videresendt
metereferat, og kommentarer til referatet fra borettslaget. Disse er lagt ved saken.



Kommunedirekteren vil papeke at eventuelt salg av arealet er et privatrettslig forhold, som
kommunen ikke er involvert i.
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Figur 3. Regulering av annen manns grunn.

Innspill til planoppstart

Forslagsstiller varslet, i henhold til plan- og bygningsloven § 12-8, oppstart av planarbeidet til
bererte parter i brev 24.08.2022 og kunngjorde det i Ringerikes Blad 29.08.2022, samt pa
kommunens nettsider. Det kom inn totalt to innspill. Som del av den videre planprosessen
ble det 28.11.2023 sendt nytt varsel om utvidet plangrense, for & inkludere ngdvendig areal
til oppgradering og utvidelse av Muninveien med fortau. |1 2022 var det ogsa noen offentlige
instanser som ikke ble varslet. Disse ble varslet i 2023, i tillegg til andre bergrte parter. Det
kom inn 9 merknader til varsel om utvidelse.

Innspillene felger vedlagt. Hovedtrekkene i innspillene er referert og kommentert i vedlegget
“V13 Oppsummering og vurdering av innspill til oppstart”.

Hovedtrekkene fra innspillene omhandlet blant annet byggegrensene mot riksveien og
jernbanen, trafikksikkerhet i Muninveien, stey for eksisterende og ny bebyggelse, plassering
av lekearealer, parkering, utnyttelsesgrad, behov for utredning av omradestabilitet.

Ytterligere medvirkning
Forslagsstiller har hatt egne meter med borettslaget som er nabo til planomradet.
Kommunen har ikke veert til stede pa disse.

Varsel om innsigelse
Foreslatt bebyggelse ligger ca. 20 m fra jernbanen, og ca. 38 m fra riksveien.

Statens vegvesen har i en generell kommentar i innspillet til oppstart skrevet at «Det ma
paregnes innsigelse fra Statens vegvesen mot eventuelt planforslag som ikke er i samsvar
med nasjonale hensyn eller viktige parametere i vegnormalene.» Videre har de skrevet at det
ikke kan paregnes tillatt regulert noen mindre byggegrense enn 50 m. Foreslatt bebyggelse
ligger naermere riksveien enn 50 m. Om den skulle trekkes 50 m bort, ville det blitt vanskelig
a bygge noe der. Det er forsgkt sendt brev til Statens vegvesen, for & fa en avklaring pa
dette, men de gnsker a avvente a vurdere dette naermere til de far saken pa hgring.
Bebyggelsen ligger ogsa innenfor den normale byggegrensen til jernbanen, som er pa 30 m.
BaneNor gnsker ogsa & vurdere dette i hgringen. Kommunedirekteren vil papeke at annen
nabobebyggelse ligger like naerme riksveien og jernbanen.

Utover dette, har ikke overordnede myndigheter ikke varslet innsigelse til planen.

Forholdet til overordnede planer

Kommuneplanens samfunnsdel og arealstrategien

Kommuneplanens samfunnsdel ble vedtatt av kommunestyret 30.09.2021. Samfunnsdelen
inneholder en arealstrategi, som gir overordna feringer for arealutviklingen i Ringerike. |
tabellen under star det hvordan kommunedirektgren vurderer at planforslaget forholder seg
til arealstrategien.




Arealstrategi Hvordan felger planen opp arealstrategien?

Kompakt by- og Planomradet ligger i Heradsbygda, innenfor grense for
tettstedsutvikling langsiktig vekst. Planen innebaerer boligbygging som
ligger i tilknytning til etablert boligomrade og etablert
infrastruktur. Det vurderes sann sett & veere i trad med
arealstrategien.

Arealutvikling i Honefoss, Se «Kompakt by- og tettstedsutvikling», over.

Heradsbygda, Haugsbygd og

tettstedene

Boligbebyggelse Se «Kompakt by- og tettstedsutvikling», over. Det legges
opp til inntil 20 boenheter i form at rekkehus og
lavblokker.

Tilrettelegging for gaende og Planen innebaerer at Muninveien, som er adkomst ogsa
syklende for eksisterende boliger i omradet, oppgraderes med et
bredere og oppgradert fortau.

Jordvern Ikke relevant

Neeringsutvikling Ikke relevant

Masseforvaltning Det er satt bestemmelser om at det skal redegjeres for
massehandtering for det kan gis igangsettingstillatelse.

Fritidsbebyggelse Ikke relevant

Rekkefelgebestemmelser Det er blant annet satt rekkefglgebestemmelser om

dokumentering av skolekapasitet og VA, godkjenning av
tekniske tegninger, handtering av fremmede arter,
opparbeidelse av stgyskjerm, veiarealer, fortau,
lekearealer, og overvannshandtering.

Kommuneplanens arealdel

| kommuneplanens arealdel vedtatt 05.09.2019 er omradet avsatt til boligformal.
Leilighetsbyggene i planen vil f4 noe mindre MUA enn det som er satt som krav i
kommuneplanens bestemmelser (34 m?2 kontra 50 m?i kommuneplanen). Rekkehusene vil fa
50 m?. Planforslaget er likevel i hovedtrekk i trad med bestemmelsene i kommuneplanen, og
med og overordnete planer.

Juridiske forhold

Denne saken innebaerer en avgjerelse av om planforslaget skal sendes pa hgring og legges
ut til offentlig ettersyn, jf. pbl. §§ 12-10 og 12-11. Saken legges fram for hovedutvalget for
miljg- og arealforvaltning og formannskapets Strategi og plan jf. gjeldende
delegeringsreglement.

@konomiske forhold
Utbyggingen vil kunne gi skonomiske konsekvenser for Ringerike kommune i form av
infrastruktur og muligens i form av sosiale tjenester.

Planen er en privat detaljregulering. Dette innebaerer at forslagsstiller blir fakturert for
saksbehandlingsgebyr jf. gjeldende betalingsreglement.

Kommunedirektgrens vurdering

Byggeplanene

Forslaget viser relativt hey tetthet, med 20 boenheter. Tettheten blir kommentert i visse av
innspillene til oppstart, fra bade borettslaget som er nabo til planen, og fra Viken
fylkeskommune. Leilighetsbyggene i planen vil fa noe mindre MUA enn det som er satt som
krav i kommuneplanens bestemmelser (34 m? kontra 50 m?i kommuneplanen). Omradet
ligger imidlertid i tilknytning til et etablert boligomrade, i nzerhet til skole, barnehage og



matbutikk. Det anses dersom som et naturlig sted & fortette. | lgpet av prosessen med
planarbeidet, har ogsa forslagsstiller imgtekommet kommunen ved a gjere grep for &
redusere mengden gra arealer, og fa en bedre form pa lekearealene (tidlig i prosessen var
de enda mer langsmale). Kommunedirektagren har derfor til slutt konkludert med a veere
positiv til en utnyttelse med inntil 20 enheter.

Omradet har fra tidligere en blanding av rekkehus og eneboliger. Pa den andre siden av
Valhallveien, lenger gst, er det ogsa blokkbebyggelse. Foreslatt boligbebyggelse er illustrert
utformet slik at den minner om eksisterende rekkehus i omradet. Det er satt bestemmelser
om at den opplevde fasadelengen til ny bebyggelse skal tilpasses eksisterende bebyggelse.
Kommunedirekteren vurderer derfor valg av boligtypologi bgr passe godt nok inn i omradet.

Innkomne innspill

Vurdering av mottatte innspill til oppstart fremgar av vedlegget "V13 Oppsummering og
vurdering av innspill til oppstart”. Mange av merknadene er innarbeida i planforslaget som na
foreligger. Innspillene fra Statens vegvesen og BaneNor knyttet til byggegrenser mot
riksveien og jernbanen er ikke fulgt opp. Dersom disse skulle falges opp, ville det blitt
vanskelig & bygge pa eiendommen, da store deler av utbyggingsomradet ligger innenfor
byggegrensene. Statens vegvesen og BaneNor vil fa mulighet til & uttale seg om det
konkrete planforslaget i hgringen.

Infrastruktur

Det eksisterende fortauet langs Muninveien, som er adkomst til planomradet er i darlig
forfatning. Det er satt som krav til reguleringsplanen at Muninveien med fortau skal
oppgraderes, slik at det blir i henhold til kommunens veg- og gatenorm. Dette vurderer
kommunedirektgren som positivt for trafikksikkerheten i omradet. Siden det er et
eksisterende boligomrade, sa er mye infrastruktur allerede etablert. Behovet for a for
eksempel oppgradere vannledninger ma vurderes i byggesaken. Det er stilt krav om at
kapasiteten pa vannledninger ma dokumenteres far rammetillatelse. Alt i alt vurderer
kommunedirektgren at temaet er tilfredsstillende ivaretatt.

Lekeplasser
Lekeplass for boligomradet er vist i planforslaget. Planen har ogsa bestemmelser som sikrer

opparbeidelse av dette fgr det gis brukstillatelse for boligene.

Omradestabilitet

Det er giennomfart grunnundersgkelser og utarbeidet en rapport om omradestabilitet.
Konklusjonen fra rapporten er at tiltaksomradet ikke ligger i et lasne- eller utlgpsomrade, og
at omradestabiliteten er ivaretatt. Kommunedirektgren vurderer at temaet er tilfredsstillende
utredet.

Stey
Det er gjort en steyanalyse, der det er sett pa stgy fra bade jernbanen og riksveien.

Steyrapporten viser at omradet er stgyutsatt, men at det er mulig & oppna tilfredsstillende
steyforhold for utearealene og boligene forutsatt at det bygges en ny stgyskjerm. Det er satt
bestemmelser om stgyforhold pa utearealer, og om at leiligheter i staysonen skal ha stille
side. Kommunedirektgren vurderer at temaet er tilfredsstillende ivaretatt i planforslaget.

Bakkely borettslag uttrykker bekymring for at utbyggingen kan gi mer stay for eksisterende
boliger i omradet. Siden et boligomrade ikke defineres som steyene virksomhet, er ikke
denne vurdert neermere. Men, det er satt bestemmelser knyttet til stay i anleggsperioden.

Naturmangfold og grentstruktur

De miljerettslige prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12 skal legges til grunn som
retningslinjer ved alle enkeltvedtak, herunder vedtak av reguleringsplaner. Nedenfor falger
en vurdering av prinsippene.

§8 (kunnskapsgrunnlaget): Vurderingene etter naturmangfoldioven §§ 8-12 er basert pa
tilgjengelig kunnskap fra Artsdatabanken, herunder Artskart. Det er observert pinnsvin i
neerheten av planomradet, men det er ikke gjort registreringer innenfor omradet. Med tanke



pa at utbyggingsomradet ligger i et etablert boligomrade, sa vurderes §8 a veere tilstrekkelig
oppfyit.

§9 (fere-var-prinsippet): Det er satt bestemmelser om at det skal lages en tiltaksplan for
bekjemping av fremmedarter. Med tanke pa at det er et eksisterende boligomrade, og at det
ikke er noe som tilsier at det er spesielt stor risiko for skade pa naturmangfold i
utbyggingsomradet, er §9 vurdert a veere tilstrekkelig oppfyit.

§10 (skosystemtilneerming og samlet belastning) Selv om planforslaget innebaerer at det vil
bli mer bebyggelse pa planomradet, sa er det en fortetting av et allerede etablert boligfelt,
med etablert infrastruktur. Det kan derfor vaere positivt @ bygge her sammenliknet med et
omrade som ikke er bebygd fra tidligere. Bestemmelsene for overvann sier at det primeert
skal brukes naturbaserte Igsninger. Dette kan vaere positivt for naturlige skosystemer internt
pa planomradet.

§11 (kostnadene ved miljeforringelse skal baeres av tiltakshaver) Ved byggesak, ma
tiltakshaver sta for kostnaden med a fglge opp for eksempel krav om tiltaksplan for
bekjemping av fremmedarter.

§12 (miljeforsvarlige teknikker og driftsmetoder) Forslagsstiller ma fglge gjeldene regler og
lovverk, som TEK17. Det er ogsa satt bestemmelser om at Miljgverndepartementets
retningslinjer for behandling av luftkvalitet og stey i arealplanleggingen skal legges til grunn i
anleggsfasen.

Med tanke pa at det er en utbygging i et omrade som er utbygd fra tidligere, og at det ikke
foreligger informasjon som tilsier at utbygging i omradet vil fare en spesielt stor risiko for
naturmangfold, vurderer kommunedirektaren at de miljgrettslige prinsippene i
naturmangfoldioven er godt nok oppfylt.

Forslagsstiller sin vurdering av forholdet til naturmangfoldloven er beskrevet i
planbeskrivelsen kapittel 8.6.

Klimagassreduksjon, klimatilpasning og energi

Utbygging ligger i et omrade som er utbygd fra tidligere, med etablert infrastruktur og naerhet
til barnehage og skole, gang- og sykkelforbindelser, og kollektivtilbud i naerheten. Dette kan
fere til mindre transportbehov, og er positivt med tanke pa utslipp av klimagasser etter ferdig

utbygging.
Bestemmelsene stiller krav knyttet til lokal overvannshandtering, og spesifiserer blant annet

at det primaert skal brukes naturbaserte Igsninger. Dette vurderer kommunedirektaren som
positivt med tanke pa klimatilpasning.

Det er ikke satt krav til energilgsninger, utover det som er krav i TEK-17.

Samlet sett, sa vurderer kommunedirektgren at temaene klimagassreduksjon,
klimatilpasning og energi er tilfredsstillende ivaretatt, med for en utbygging i et omrade som
er utbygd fra tidligere. Forslagsstiller har redegjort naermere for temaet i kapittel 8.7 i
planbeskrivelsen.

Konsekvensutredning / Utredningsplikien og ROS-analyse
Som en del av planarbeidet er det utarbeidet rapporter for stayforhold, omradestabilitet, veg,
vann og avlgp og overvann.

| dag star det en SEFRAK-registrert bygning pa utbyggingsomradet, som er planlagt revet.
Fylkeskommunen har gjort en verdivurdering av denne, og konkludert med at bolighuset
samlet sett har lav verneverdi.

| Ros-analysen, sa er flom, kvikkleireskred, radon, skog- og lyngbrann, stey, stav og
redlistede arter vurdert. Tiltak som trekkes fram er stoyskjerm for a fa tilfredsstillende
stgyforhold, bestemmelser om overvann, og oppgradering av Muninveien med fortau. Ros-
analysen konkluderer med at det er akseptabel risiko knyttet til de temaene som er vurdert.



Kommunedirekteren anser ogsa utredningsplikten som oppfylt.

Samlet vurdering

Oppgraderingen av fortau langs Muninveien, innebaerer regulering av annen manns grunn,
og forslagsstiller er innforstatt med at dette ma avklares med Bakkely borettslag fer planen
skal sluttbehandles.

At utbyggingen innebeerer en relativt hay utnyttelse, kan sies a innebzere en interessekonflikt
med naboer, som uttrykker bekymring for mer trafikk i omradet.

Kommunedirektgren er imidlertid positiv til utvikling av boliger i et allerede etablert
boligomrade, med etablert infrastruktur. Dette er positivt med tanke pa samlet areal- og
transportplanlegging, og sann sett i trad med samfunnsdelen.

Med bakgrunn i redegjerelsen ovenfor anbefaler kommunedirektgren at planforslaget sendes
pa hering og legges ut til offentlig ettersyn.

Rune Hallingstad

kommunedirektar

Vedlegg:

V1 Plankart - Nedre Bélerud - behandling av planforslag

V2 Planbestemmelser - behandling av planforslag
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V4 ROS-analyse - Nedre Balerud - behandling av planforslag
V5 lllustrasjonsprosjekt - Nedre Balerud

V6 Perspektivtegning av bebyggelesen

V7 Fagnotat Veg og VAO 11.12.2025

V8 Overvannshandtering 10.12.2025

V9 Omradestabilitet Nedre Balerud 04.05.2023

V10 Steyrapport 25.11.2025

V11 Verdivurdering Sefrak

V12 Varslingsdokumenter og innspill til oppstarten av planarbeidet
V13 Oppsummering og vurdering av innspill til oppstart

V14 1 Mate med Bakkely borettslag 05.01.26 - Oppsummering
V14 _2 Kommentarer fra Bakkely borettslag til mgtereferatet



