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RINGERIKE KOMMUNE  
 
 

 
REGULERINGSBESTEMMELSER 

495 - Detaljregulering for 
TANBERGDANSEN 

 
Utarbeidet av Siv.ing Bjørn Leifsen 09.05.2023 
Sist revidert 09.05.2023 
 
1. gangs behandling i hovedutvalget for miljø- og arealforvaltning 05.06.2023, sak 45/23 
1. gangs behandling i formannskapets strategi og plan, 14.06.2023, sak 40/23 
Høring og offentlig ettersyn 24.06.2023 – 08.09.2023. 
2. gangs behandling i hovedutvalget for miljø- og arealforvaltning DATO, sak BHNR 
2. gangs behandling i formannskapets strategi og plan, DATO, sak BHNR 
Vedtak i kommunestyret DATO, sak BHNR 
 
 
Endringsliste: 
Nr. Endring  Dato  Sign. 
01    

 

Planens hensikt 
Å legge til rette for boliger med tilhørende anlegg, herunder lekeområder, grøntområder, veianlegg og 
energianlegg.    

Bestemmelser om rekkefølge, endring og plankrav 

1. Rekkefølgebestemmelser 

1.1 Før igangsettingstillatelse 
1. Før det kan gis igangsettingstillatelse skal det være utarbeidet utomhusplan for det 

enkelte delfelt. Utomhusplanen skal leveres i SOSI-format, hvor formålsgrenser og andre 
juridiske flater, linjer og punkter er identiske med vedtatt plankart. Innenfor disse grensene 
skal utomhusplanen i nødvendig detaljeringsgrad redegjøre for krav til utforming av 
uterommene i disse planbestemmelser jf. § 1.5 Utearealer.  

 
2. Før det kan gis igangsettingstillatelse skal det foreligge dokumentasjon om ivaretakelse 

av krav til: 
- grunnforhold og eventuelle avbøtende sikringstiltak 
- tilfredsstillende utforming og lysforhold på lekeareal 
- universell utforming 
- fasader og materialbruk  
- håndtering av vannforsyning, spillvann og overvann (VA-plan) 

3. Der kommunen skal overta tekniske anlegg, må utbyggingsavtale og godkjenning av 
tekniske planer mellom utbygger og kommunen foreligge, før det gis igangsettingstillatelse 
for disse anleggene.  

4. Før det kan gis igangsettingstillatelse skal vei fra Tanberghøgda til Fv. 241 være 
opparbeidet, i tråd med bestemmelsene i reguleringsplanen for 405 – Tanberghøgda. 

1.3 Før brukstillatelse 
1. Før det kan gis brukstillatelse for ny bebyggelse skal følgende være ferdig opparbeidet: 

- Tilkopling til kommunalt vann- og avløpsnett 
- Tilhørende parkering 
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- Tilhørende uteoppholdsareal (avhengig av årstid). Uteoppholdsarealer skal 
opparbeides så snart som mulig påfølgende sesong, og innen 1 juli. 

- Tilhørende lekeplass (avhengig av årstid). Lekeplasser skal opparbeides så snart 
som mulig påfølgende sesong, og innen 1 juli.  

 
2. Før brukstillatelse kan gis må anlegg som skal overtas av kommunen være i samsvar 

med utbyggingsavtale og godkjent og overtatt av kommunen.  
 

3. Før brukstillatelse kan gis må offentlige trafikkarealer innenfor planområdet være 
opparbeidet.  

 
4. Før brukstillatelse kan gis må felles uteoppholdsarealer og lekeplasser være ferdigstilt og 

godkjent av kommunen.  
 

5. Før det gis brukstillatelse for mer enn 50% av byggeområdene i feltene BKS3 og BKS4 
skal uteoppholdsareal f_BLK3 være opparbeidet.  
 

1.4 Rekkefølge i tid 
1. Det skal inngås utbyggingsavtale med kommunen som skal omhandle godkjenning av 

tekniske planer.  
2. Gangveg og belysning skal ferdigstilles samtidig med utbedring av atkomstveg til feltet. 

 

 

Bestemmelser til arealformål (jf. pbl. § 12-5)  

Fellesbestemmelser 
2.1 Byggegrense (§ 12-7 nr. 2)  

Bygninger skal plasseres innenfor byggegrense. Byggegrenser er vist på plankartet utfra 
avstand til veger, samt ut fra overordnede geotekniske vurderinger.  
Byggegrenser er fastsatt i plankart. Det tillattes mindre justeringer på inntil 2 meter til byggesak, 
dersom geotekniske undersøkelser muliggjør dette.  
 

2.2 Lekeplass (§ 12-7 nr. 4)  
Det skal det opparbeides felles lekearealer på minimum 25 m2 per boenhet. 
 
Lekearealene skal ha solrik beliggenhet, innsyn, tilstrekkelig med søppelkasser og et støynivå 
som tilfredsstiller gjeldende retningslinjer for støy. 
 
Sandlekeplasser bør plasseres nær boligenes inngang med en avstand på mindre enn 50 m. 
Området må tilpasses aldersgruppen og inneholde sitteplasser for voksne. 
 
Lekearealer skal inneholde sandkasse, huskestativ, noe fastdekke, lekeapparater og benker 
med bord. 
 

2.3  Radon (§ 12-7 nr. 4)  
Det skal gjøres nødvendige tiltak for å beskytte mot radon i varig oppholdsareal, i henhold til 
gjeldene teknisk forskrift. 
 

2.4  Støy (§ 12-7 nr. 3)  
Rom for varig opphold, inkludert alle soverom, skal sikres vindu i fasade med grenseverdier i 
tråd med tabell 2 i Miljøverndepartementets retningslinje T-1442 (2016). Grenseverdiene skal 
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også tilfredsstilles for utvendig oppholdsplass.  
 

2.5 Utomhusplan (§12-7 nr.4)  
Utforming, bruk og behandling av ubebygd areal i byggeområder skal være dokumentert ved 
utomhusplan som framlegges ved byggesøknad. Utomhusplanen skal godkjennes av 
kommunen før det gis igangsettingstillatelse for bygging av bygninger og anlegg. 
 
Det settes følgende krav til innhold i utomhusplan: 
- Bebyggelsens plassering i plan og høyde 
- Bebyggelsens høyde målsatt ved inngangspartiet 
- Biloppstillingsplasser på terreng og HC-parkering for bil, samt sykkelparkering 
- Koter med eksisterende og prosjektert terreng og plassering av murer, trapper, gjerder og 

avskjerming 
- Plassering avfallshåndtering  
- Utforming, opparbeidelse og utrustning av felles lekeareal 
- Ny beplantning, eksisterende vegetasjon og markdekke som skal ivaretas 
- Teknisk plan for håndtering av overvann (regnbed, fordrøyning etc.) 
 
I felles uteoppholdsareal kan anlegges lekeplass. Universell utforming skal i den grad det er 
mulig legges til grunn for utforming av felles uteoppholdsarealer. 
 
For boliger skal det anlegges uteoppholdsareal som følger: 
- Minste totale uteoppholdsareal for enebolig skal være 100 m2 
- Minste totale uteoppholdsareal for tomannsboliger skal være 75 m2 per boenhet  
- For boliger med 2-4 boenheter skal minste totale uteoppholdsareal være 50 m2 per boenhet. 
- For boliger med mer enn 4 boenheter skal minste totale uteoppholdsareal være 25 m2 per 

boenhet.  
- Minste balkongareal for boliger uten rom i 1.etg skal være 10 m2 per boenhet. 

 
2.6 Grunnforhold (§ 12-7 nr. 12) 

Før enkeltområdene kan bebygges skal grunnforholdene være kartlagt med hensyn til sikkerhet 
for bygg og uteområder. Kommunen kan kreve utredninger fra faglig kompetente med hensyn til 
dette. Jfr. pkt. 1 Byggegrenser. 
 

2.7 Transformatorkiosker (§ 12-7 nr. 1) 
Innenfor områder for med bebyggelse, lek, uteoppholdsareal og grønnstruktur kan det anlegges 
transformatorkiosker med tilhørende sikkerhetssoner og gjerder. 
 

2.8 Overvannshåndtering (§ 12-7 nr. 1) 
Overvann skal håndteres lokalt. Det tillates ikke påkobling til kommunalt 
ledningsnett. Det skal utarbeides teknisk plan for håndtering av overvann. 
I områder for turdrag, lek og uteopphold kan det anlegges fordrøyningsbasseng for overvann. 
 

2.9 Renovasjon (§ 12-7 nr.1) 
For hvert delområde skal det være felles renovasjonsløsning.  

 
             2.10 Kulturminner (§ 12-7 nr. 6) 

Dersom det i forbindelse med anleggsarbeid oppdages automatisk fredede kulturminner, eller 
mulige spor etter slike, skal arbeidene straks stanses og meldes kulturminnemyndighetene i 
Buskerud Fylkeskommune, jf. Kulturminneloven § 8, andre ledd. 
 
2.11 Energiforsyning  
Planområdet skal opparbeides med påkoblingsmulighet til fjernvarmenettet.  
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Det tillattes oppføring av solcelleanlegg på hustak.  
 

 2.12 Miljøoppfølgingsplan 
Det skal leveres en miljøoppfølgingsplan samtidig med søknad om igangsetting. 
Miljøoppfølgingsplanen godkjennes av kommunen og skal blant annet: 

a. Redegjøre for aktuelle transportveier i anleggsperioden og iverksetting av 
trafikksikkerhetstiltak. 

b. Redegjøre for hvordan støy og støvplager kan forebygges i anleggsperioden 
c. Redegjøre for håndtering av overvann, lensevann og miljøfarlige kjemikalier i 

anleggsperioden 
d. Beskrive hvordan vegetasjon som skal bevares kan beskyttes 
e. Det skal utnevnes en fast kontaktperson på byggeplassen som kan gi informasjon om 

byggeforløp og avklare eventuelle klager 
f. Redegjøre for håndtering av fremmede arter 

 

 2.13 Anleggsfasen 
Med søknad om igangsettingstillatelse skal det innleveres plan for plassering av riggområder, 
masseregnskap, midlertidige massedeponier, lagerplasser, eventuelle boligbrakker med atkomst 
og parkering, og kjøremønster for anleggstrafikk. Det skal redegjøres for sikring av 
bevaringsverdig vegetasjon og terreng og støy i anleggsperioden. 

 

3. Bebyggelse og anlegg 
Områdene for boligbebyggelse er delt i frittliggende småhusbebyggelse, konsentrert 
småhusbebyggelse og blokkbebyggelse. 

4.1 Frittliggende småhusbebyggelse BFS1-3 (§ 12-7 nr. 1) 
     Områdene BFS1-3 skal nyttes til frittliggende boligbebyggelse. 
 

4.1.1 Utnyttelse  
Total utnyttelse skal ikke overstige 35 % BYA. 

Det kan maksimalt bygges 2 boenheter pr tomt. Boenhetene kan ikke henge sammen.  

4.1.2 Høyde  
Alle tak skal være flate. 

Maksimalt tillatt gesimshøyde 7,0 m til ferdig planert terreng. 

4.1.3 Utforming  
Fasader skal utformes slik at delområdene samlet fremstår med et helhetlig arkitektonisk 
uttrykk. Dette skal sikres ved at det settes krav til felles takform og at hovedfasadene skal 
bekles med teglstein/stein, eventuelt kombinert med tre og glass. 

4.1.4 Parkering (§ 12-7 nr. 4 og 7) 
Det skal anlegges 2 parkeringsplass per boenhet. 

Parkering tilpasset bevegelseshemmede skal opparbeides i henhold til gjeldene teknisk 
forskrift.  

For boligene plasseres det 2 stk. sykkelparkeringer på tomta. 
 

4.2 Konsentrert småhusbebyggelse BKS1-4 (§ 12-7 nr. 1) 
Områdene BKS1-4 skal nyttes til konsentrert boligbebyggelse. 
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4.2.1 Utnyttelse  
I områdene BKS1-2 kan det etableres rekkehusbebyggelse. Total utnyttelse for feltene 
skal ikke overstige 35% BYA.  

I områdene BKS3-4 kan det etableres terrassert atriumsbebyggelse. Total utnyttelse skal 
ikke overstige 80% BYA.  

Den delen av areal avsatt til bebyggelse som ikke bebygges, kan benyttes til lek og 
opphold/rekreasjon i den grad det er hensiktsmessig. 

4.2.2 Høyde 
Alle takformer er tillatt innen planområdet, men kun én type er tillatt for hvert delområde. 

Maksimal mønehøyde skal være 9,0 m til ferdig planert terreng. Der takformen ikke har 
møne, skal maksimal gesimshøyde være tilsvarende. 

Høydene skal være slik at bygninger bak utsiktsretningen i minst mulig grad blir hindret i 
sin utsikt. Dette skal dokumenteres samlet for hvert delområde. 

4.2.3 Utforming  
Fasader skal utformes slik at reguleringsområdet samlet fremstår med et helhetlig 
arkitektonisk uttrykk, tilpasset nærområdet.  

Innen samme delområde skal vegger bestå av samme materiale/kledning og takformer. 

Bebyggelsen skal være variert også i området med samme bebyggelsestype. To bygg ved 
siden av hverandre skal ikke være helt like. 

4.2.4 Parkering (§ 12-7 nr. 4 og 7) 
Parkering kan anlegges i felles parkeringskjeller, i underetasje på bygg og/eller på 
bakkeplan. Parkering til områdene BKS1-4skal være under bakkenivå. Disse plassene skal 
kunne nås i henhold til prinsippene om universell utforming, eventuelt med heis opp til 
bakkenivå.  
Det skal anlegges 1,5 parkeringsplass per boenhet. 
Boenheter mindre enn 40 m2 skal ha en parkeringsdekning på 0,3 plasser pr enhet. 
Det skal avsettes 0,1 gjesteparkeringsplass per boenhet på felles parkeringsplass. 

Parkering tilpasset bevegelseshemmede skal opparbeides i henhold til gjeldene teknisk 
forskrift. 

Pr bolig skal det være 2 stk. sykkelparkeringer. Sykkelparkering skal plasseres nær 
inngang 
 

4.3 Blokkbebyggelse BBB1-2 (§ 12-7 nr. 1) 
Områdene BBB1-8 skal nyttes til blokkbebyggelse. 

 
4.3.1 Utnyttelse 

Total utnyttelse skal ikke overstige 35 % BYA.  

Den delen av areal avsatt til bebyggelse som ikke bebygges, kan benyttes til lek og 
opphold/rekreasjon i den grad det er hensiktsmessig. 

4.3.2 Høyde 
Maksimal tillat gesimshøyde 19,0 m til ferdig planert terreng. 

På byggeområdene kan det tillates oppført kjeller i ett plan. 

4.3.3 Utforming 
Fasader skal utformes slik at reguleringsområdet samlet fremstår med et helhetlig 
arkitektonisk uttrykk, tilpasset nærområdet. 
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4.3.4 Parkering (§ 12-7 nr. 4 og 7) 
Parkering for BBB1 kan anlegges i felles parkeringskjeller i underetasje på bygg og/eller 
på bakkeplan. Parkering for BBB2 skal anlegges i felles parkeringskjeller 

Det skal anlegges 1,5 parkeringsplass per boenhet.   
Boenheter mindre enn 40 m2 skal ha en parkeringsdekning på 0,3 plass pr enhet. 
Det skal avsettes 0,1 gjesteparkeringsplass per boenhet på felles parkeringsplass. 

Parkering tilpasset bevegelseshemmede skal opparbeides i henhold til gjeldene teknisk 
forskrift. 

Pr bolig skal det være 2 stk. sykkelparkeringer. Sykkelparkering skal plasseres nær 
inngang 

 

4.4 Kombinert formål Barnehage/Boliger BK1 (§ 12-7 nr. 1) 
Område BK1 skal nyttes til barnehage og/eller boliger som blokkbebyggelse. Det er ikke 
satt krav til prosentvis andel av hvert av formålene, og kan også bygges med bare ett av 
formålene. 
4.4.1 Utnyttelse 

Total utnyttelse skal ikke overstige 35 % BYA.  

4.4.2 Høyde  
Maksimal tillat gesimshøyde 9,0 m til ferdig planert terreng. 

4.4.3 Utforming 
Fasader skal utformes slik bygningene fremstår med et helhetlig arkitektonisk uttrykk, 
tilpasset nærområdet. 

4.4.4 Parkering (§ 12-7 nr. 4 og 7) 
Parkering for biler og sykler kan anlegges i felles parkeringskjeller i underetasje på bygg 
og på bakkeplan.  
Det skal anlegges 3 parkeringsplass pr 100 m2 BRA. 
Det skal anlegges 1 sykkelparkering pr 100 m2 BRA.  
Parkering tilpasset bevegelseshemmede skal opparbeides i henhold til gjeldene teknisk 
forskrift.  
 

4.5 Lekeplass (§ 12-7 nr. 1) 
Områdene f_BLK1-3 skal nyttes til felles lek og oppholdsareal.  
Terrenget i f_BLK3 kan fylles opp. Ved utførelse av tiltak skal de faglige geotekniske 
rapportene følges.  
Tiltak skal prosjekteres og utføres slik at de ikke bidrar til forurensning av bekkedraget. 
 
4.5.1 Utforming og bruk (§ 12-7 nr. 4) 

Utforming, bruk og behandling av lekeareal skal være dokumentert ved utomhusplan som 
framlegges ved byggesøknad.  

Områdene skal inneholde sandkasser, lekeapparater og baner for ballspill der terrenget 
ligger til rette for det, samt møbler for sitteplasser tilpasset hvert enkelt områdes størrelse, 
form og nærområdes behov for slike. De skal ikke være mer enn 50 m fra hver bolig. 

Universell utforming skal legges til grunn for utforming av felles uteoppholdsarealer. 

Lekearealet stilles til disposisjon for beboere i nærområdet. 
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4.6 Renovasjon (§ 12-7 nr. 1) 
    Områdene BRE1-3 skal benyttes til felles renovasjonsbeholdere.  
    De kan være enten over eller under bakkenivå. 

 
4.7  Energianlegg (§ 12-7 nr. 1) 

Områdene BE1-4 skal nyttes til energianlegg.  
Områdene BE1-3 skal benyttes til solcelleanlegg.  
Område BE4 skal benyttes batterier og transformator. 
 

4.7.1 Utforming og bruk (§ 12-7 nr. 4)  
Anleggene skal ikke utformes slik at det kan skade ravinene som landskapsform. 
 
Utforming, bruk og behandling skal være dokumentert ved utomhusplan som framlegges 
ved byggesøknad.  
 
Områdene kan gjerdes inn i en høye av inntil 1,5 m over bakkenivå. Gjerder tillattes ikke 
plassert utenfor formålsgrensen.  
 
Installasjonene skal fjernes dersom de har utilsiktede påvirkninger på ravinen 

 
 
 

5. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
5.1 Fellesbestemmelser 
Områdene skal nyttes til samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, med underformål angitt i  
plankart.  

 
5.2 Vegstandard (§ 12-7 nr. 4) 
Vegenes standard skal godkjennes av kommunen. De skal tilpasses bevegelseshemmede i 
henhold til gjeldene teknisk forskrift. 

Sidearealene skal behandles tiltalende. 

5.3 Veg 
SV1 skal nyttes til felles veg.  

 
5.4 Kjøreveg 

Vegene f_SKV1-2 skal nyttes til offentlig kjøreveg. f_SKV3 skal nyttes til felles veg. 
 
5.5 Fortau 

Områdene f_SF1-3 skal nyttes til offentlig fortau. F_SF4 skal nyttes til felles fortau. 
 

5.6 Gatetun 
Området SGT1 skal nyttes til gatetun, som mht bruk og utforming knyttes opp til feltene BKS3 
og 4. 
 

5.7 Utforming og bruk (§ 12-7 nr. 4) 
Områdene skal opparbeides med fast dekke og belysning 
 

5.8 Parkering (§ 12-7 nr. 1 og 7)  
Området SPA1-3 skal nyttes til felles parkering for eiendommene innen delområdet. Plassene 
skal være i kjeller og under terreng.  
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6. Grønnstruktur 
Fellesbestemmelser for grønnstruktur 

6.1 Naturområder (§ 12-7 nr. 1) 
Områdene GN1-5 skal nyttes til felles naturområder.  
 
5.1.1 Utforming og bruk (§ 12-7 nr. 4) 

I disse områdene skal det anlegges stier, og trær nær bebyggelse kan holdes nede med 
henhold til å sikre boliger utsikt og gode solforhold. 

I områdene inntil vegnettet kan det etableres overvannsanlegg under jorden og/eller 
avløpspumpestasjoner etter behov. 
 

6.2 Turdrag (§ 12-7 nr. 1)  
Områdene GTD1-6 skal nyttes til felles turdrag.  
 

 5.2.1 Utforming og bruk (§ 12-7 nr. 4) 
I disse områdene kan det anlegges stier og anlegg for felles opphold, inkludert benker og 
andre utemøbler. Områdene kan i en viss utstrekning planeres og gis harde flater 

I den grad det terrengmessig ligger til rette for det, skal de utformes etter prinsippene om 
universell utforming. 

I områdene inntil vegnettet kan det etableres overvannsanlegg under jorden og/eller 
avløpspumpestasjoner etter behov. 
 

6.3  Parkområde (§ 12-7 nr. 1) 
Område GP1-2 skal nyttes til felles parkområde. 
 

6.3.1 Utforming og bruk (§ 12-7 nr. 4) 
Området GP1-2 kan tilrettelegge for lek, opphold og ferdsel.  

Områdene stilles til disposisjon for beboere i nærområdet. 

Området skal beplantes med stedsriktig beplantning.  

I områdene inntil vegnettet kan det etableres overvannsanlegg under jorden og/eller 
avløpspumpestasjoner etter behov. 
 

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

Gi nødvendige bestemmelser til planens hensynssoner slik at hensynssonene får rettslig innhold 

7. Sikrings-, støy- og faresoner (§ 11-8 a) 
 

7.1 Hensynssone bevaring av landskap 
 

1. Alle områder som er markert med H550 1-2 Hensyn landskap skal bestå som raviner. 
Med det menes landskapsform med naturlig overflateavrenning, hydrogeologi og 
stabilitet/geoteknikk.  

2. Det er ikke tillatt å fjerne, fylle ut eller flytte masser innen hensynssonene uten at det er 
grundig vurdert og dokumentert mht stabilitet i grunnen og vannføring i ravinene. 

3. Alle tiltak skal dokumenteres med henhold til overordnet behov for vern av 
landskapsformen ravine. Med tiltak menes inngrep i terreng og vegetasjon, som for 
eksempel anlegg av veier, parkeringsplasser og tekniske anlegg, drenering, masseuttak 
og massedeponering. Det tillattes å plassere snøopplag innenfor hensynssonen.  
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4. Ravinene kan ha ulik vegetasjon. Planting av fremmede arter, eller arter som kan fremme 
muligheter for ras og eller flom, tillates ikke. Trær med grunne, brede røtter skal ikke 
plantes, da de vil kunne rive opp rotsone og øvre jordlag dersom de blir vindfelt. 

5. Bekk/vannvei i bunnen av ravinene skal være urørte. Dersom det legges stier over eller 
langsmed disse skal vannførende lag, også i flomsituasjoner, sikres med kultlag og 
geoduk over, slik at de ikke tettes igjen. Utførelsen skal godkjennes av fagkyndige. 

6. Det er ikke tillatt å føre overflatevann, bekker eller lignende ut i ravinesidene. 
7. Alle tiltak innenfor 15m fra ravinekantene skal dokumenteres av fagkyndige med henhold 

til stabilitet og vannpåvirkning i ravinene. 
8. Raviner skal pleies og behandling i tråd med vedlikeholdsplanen for raviner.  

  

7.2 Frisikt H140_1-4 
Det må avsettes areal for frisikt ved avkjørsler. Frisikt skal være i henhold til Statens vegvesens 
håndbok N100. Områder som må avsettes til frisikt, skal holdes fri for sikthindrende vegetasjon, 
gjenstander, byggverk, og annet som rager mer enn 0,5 opp over de tilstøtende vegers nivå.  
Bygg, anlegg eller vegetasjon som kan hindre sikt er ikke tillatt. Snø-opplag må ikke være til 
hinder for frisikten. Hensynssone for frisikt er vist i plankartet. 

 


