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1. Sammendrag

Forslagstiller gnsker med planen & detaljregulere et omrade for boliger i Oppenasen som ligger i
Heradsbygda i Ringerike kommune. Planen utvikles under navnet Oppen Sikt. Planforslaget gnsker &
tilrettelegge for 14 nye boliger i form av enebolig, som en fortetting i eksisterende boligomrade
bestaende hovedsakelig av eneboliger, og andre tettere boligtyper. Adkomst til de gvre tomtene i
planomradet foreslds med ny vei fra Balerudveien. De fire nederste tomtene far avkjgrsel fra
Helgerudveien og Kremleveien. Gjennom planomradet sikres store deler av de eksisterende
stiforbindelser gjennom grgntdraget. Grgntdraget med gangforbindelser kobler eksisterende veinett i
omradet til bussholdeplass i Heradsbygdveien og turstinettverk i skogen. Det foreslas en
omdisponering av eksisterende arealformal (friareal og boligformal) innenfor planomradet, for & fa til
en sammenhengende gangforbindelse gjennom omradet og avlastning gjennom spredning av
adkomster til tomtene pa flere veier. Planomradet ligger i en sydvestvendt &s med flott utsikt og gode
solforhold. Omradet ligger sentralt til i forhold til barnehage, skole, dagligvarebutikk og busstilbud.
Viktige hensyn i arbeidet med planforslaget har veert a lese adkomstforhold, gode og trafikksikre
gangforbindelser gjennom omradet, fiernvirkning, terrengtilpasninger i skranende terreng og gode
overganger til turomrade i skogen.
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Fig. 1: lllustrasjonsprosjekt viser mulig utbyggelse innenfor planen, med 14 eneboliger plassert i terreng pa linje med
omkringliggende bebyggelse
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2.Bakgrunn

2.1 Hensikten med planen
Hensikten med planen er a legge til rette for 14 eneboliger, ny adkomstvei fra Balerudveien, friomrade
med tursti og gangforbindelser og opprusting av eksisterende lekeplass.

Planen erstatter deler av plan 203 Oppen vest fra 1997 og 282-01 Balerudmarka fra 2010.

2.2 Forslagstiller, plankonsulent, eierforhold

2.2.1 Forslagsstiller
Oppen Sikt AS v/Michael Andreas Oppen

Org.nr. 929 003 616

Oppen Gard
Heradsbygdveien. 29 A
3518 Hgnefoss

2.2.2 Plankonsulent
Solli Arkitekter AS

Org.nr. 963 155 808
Kontaktperson: Heidi Mogstad heidi@arkitektsolli.no

Grgnland 61
3045 Drammen

2.2.3 Eierforhold

Gnr./bnr | Eier

52/4, Michael Andreas Oppen
56/391

56/9, Ringerike kommune
52/18

2.3 Tidligere vedtak i saken
Detaljregulering for Oppen Sikt var oppe til politisk behandling i Formannskapets Strategi og plan
16.05.2023. Der ble det vedtatt at planen kan starte opp.

2.4 Utbyggingsavtaler
Etter at detaljreguleringsplanen er vedtatt vil utbyggingsavtale bli inngatt for vei, vann og avlap.

2.5 Krav om konsekvensutredning

I henhold til Plan- og bygningslovens § 4-2 skal det utfgres konsekvensutredning for reguleringsplaner
som kan fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn. Formalet med bestemmelsene er a sikre at
hensynet til miljg og samfunn blir tatt i betraktning under forberedelsen av tiltaket eller planen.

Hvilke planer og tiltak som Hva som skal vurderes Forslagstillers vurdering
omfattes av «Forskrift om
konsekvensutredning» fremgar
av§6,8§709g8§8.

§ 6. Planer og tiltak som alltid b) reguleringsplaner etter plan- | Planforslaget omfattes ikke av
skal konsekvensutredes og ha | og bygningsloven for tiltak i tiltak angitt i forskriftens
planprogram eller melding vedlegg I. «Vedlegg 1», Planer og tiltak
som alltid skal
konsekvensutredes og faller




Unntatt fra dette er
reguleringsplaner der det
konkrete tiltaket er
konsekvensutredet i en
tidligere plan og der
reguleringsplanen er i samsvar
med denne tidligere planen

dermed heller ikke under
kriteriene i § 7.

| overordnet plan
(kommuneplan) er omradet
hovedsakelig avsatt til
boligformal.

§7. Planer og tiltak etter andre
lover som alltid skal
konsekvensutredes

lkke relevant

Planforslaget faller ikke under
kriteriene i §7.

§8. Planer og tiltak som skal
konsekvensutredes hvis de
kan fa vesentlige virkninger for
miljg eller samfunn

Folgende planer og tiltak skal
konsekvensutredes hvis de
kan fa vesentlige virkninger
etter § 10, men ikke ha
planprogram eller melding:

a) reguleringsplaner for tiltak i
vedlegg Il. Unntatt fra dette er
reguleringsplaner der det
konkrete tiltaket er
konsekvensutredet i en
tidligere plan og der
reguleringsplanen er i samsvar
med denne tidligere planen

Planforslaget utfordrer ikke
statlige, regionale, eller
rikspolitiske bestemmelser.

Det vurderes derfor at
planforslaget ikke far
vesentlige virkninger for miljg
og samfunn etter denne
paragrafen.

Konklusjon:

Planforslaget utlgser ikke, etter var vurdering, krav om
konsekvensutredning. Dette er ogsa avklart i oppstartsmatet.

3. Planprosessen
3.1

Medvirkningsprosess, varsel om oppstart.

Oppstartsmgtet ble avholdt 27.10.2022.

Det ble varslet oppstart av reguleringsplan fgrste gang 22.08.2023. Det kom inn 52 innspill.
Det ble sendt ut varsel om utvidelse av planomradet 31.05.2024. Det kom inn 13 innspill.

4. Planstatus og rammebetingelser

4.1 Overordna planer

411 Fylkeskommunale planer

| henhold til regional planstrategi for Viken 2020-2024, er helhetlig by- og tettstedsutvikling og
baerekraftig arealbruk noen av innsatsomradene.

Planforslaget legger opp til & koble eksisterende boligomrader bedre sammen, med boligformal i
forbindelse med eksisterende boligstrukturer og infrastruktur. Dette er i trad med overordna planer om
fortetting i eksisterende boligstrukturer. Samtidig sikrer planen at eksisterende stisystem opprettholdes
og forbedres, koblingene til skogen opprettholdes og sikres, busstilbudet blir tilgjengeliggjort for ny og
eksisterende boligstruktur, og skolevei trygges. Planomradet er i neerheten av eksisterende skole og
barnehage, med tilhgrende gang- og sykkelveier.

4.1.2 Kommuneplanens samfunnsdel

Klima og miljg skal veere retningsgivende for utviklingen i Ringerike kommune. Planforslaget bidrar il
en fornuftig arealbruk i eksisterende boligomrade. Det er lav bonitet pa skogen innenfor planomradet i
dag. Det er ikke dyrket mark eller dyrkbar mark innenfor planomradet. Planomradet er ikke utsatt for
flom, kvikkleire eller rasfare, og grunnen bestar av et tynt Issmassedekke over bart fiell. Heradsbygda



er, sammen med Hgnefoss og Haugsbygd, Ringerike kommunes hovedsatsningsomrade for ny
boligbebyggelse, og planforslaget bidrar til & oppfylle denne malsettingen.

| kommuneplanens arealstrategi er Heradsbygda angitt som omrade for langsiktig grense for vekst.
Det skal legges til rette for en kompakt by- og tettstedsutvikling med effektiv arealutnyttelse. Fortetting
og transformasjon skal skje i de mest sentrale omradene farst. Ny boligbebyggelse skal hovedsakelig
lokaliseres ved fortetting og transformasjon i Hanefoss, Heradsbygda og Haugsbygd. Planforslaget
folger opp kommuneplanens arealstrategi ved a fortette i eksisterende boligstrek i Heradsbygda.

4.1.3 Kommuneplanens arealdel
| gjeldende kommuneplan 2019-2030, er omradet avsatt til:

e B16 Boligbebyggelse (fremtidig), med et areal pa om lag 12253 m?
e GF Friomrade (naveerende), med et areal pa om lag 2076 m?
e BIA Idrettsanlegg (naveerende), med et areal pa om lag 7218 m?

| kommuneplanen som er pa hgring er det lagt inn ett nytt omrade for fremtidige boliger i omradet der
planforslaget foreslar pakobling ny adkomstvei.

Figur 1: Gjeldende kommuneplan, planavgrensning i redt Figur 2: Kommuneplan pa hgring, planavgrensning i redt

Planforslaget er i hovedsak i trad med kommuneplanens arealdel, men viser en omfordeling av
boligareal og friomrade i nedre del av planomrade, samt veiformal gjennom friomrade og idrettsanlegg
i gvre del av planen. Formalet idrettsanlegg er erstattet av formal friomrade med krav til innhold som
grusbane og lekeplass.

4.2 Gjeldende reguleringsplaner

Oppen Vest er gjeldende reguleringsplan for omradet. Den ble vedtatt i 1994, med en mindre
planendring i 1997. Den tillater frittliggende eneboliger og konsentrert smahusbebyggelse. Utnyttelse
TU 30% for frittliggende eneboliger og TU 35% for konsentrert smahusbebyggelse. Det stilles krav il
saltak og takvinkel 30° for hus uten loft, og 42° for hus med innredet loft.



| TEGNFORKLARING
e

4.3 Tilgrensende planer

Planomradet grenser i nord til reguleringsplan 282-01 Balerudmarka fra ar 2000, med mindre
planendring i 2010. Planen apner for frittliggende smahusbebyggelse, konsentrert smahusbebyggelse
og blokkbebyggelse. BYA for frittiggende smahusbebyggelse er satt til 20%, 25% og 30%. BYA for
konsentrert smahusbebyggelse og blokk er satt til 30%, 35% og 40%. Boligene skal ha saltak, valmet
tak eller halvvalmet tak med takvinkel 30-45°.
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igur 4: Planomradet grenser til reguleringsplan Balerudmarka i nord. Plangrensé i rod stiplet i/:nje.

Planforslaget overlapper og kommer til & erstatte deler av reguleringsplan for Balerudmarka og Oppen
Vest planen.

4.4 Kommunale fgringer

Temakart for gadende og syklende

Kommuneplan péa hering viser eksisterende og fremtidige gang- og sykkelveier i omradet rundt
Helgerud skole i retning planomradet. Det er delvis separat gang- og sykkelvei langs Oppenasen-
veien og Balerudveien. | gjeldende kommunedelplan for gdende og syklende er Rute 4 Sgndre torv —
Heradsbygda vist frem til planomradet.




/6/0/0)

_

\ L o
sy e
2B &‘ Q?”'
L) '~ A VNN
Figur 5: Temaplan Gaende og syklende i kommuneplan pa haring viser nettverket av eksisterende (sort) og
gang- og sykkel forbindelser i omradet. Planomrade i rad markering.

fremtidige (rode)

Forskrift om parkering
For boenheter over 80m?2 BRA er kravet 2 biloppstillingsplasser og 2 sykkelparkeringsplasser.

Grgnn plakat

Bevare hovedtrekkene i navaerende grgnnstruktur og unnga videre oppdeling og splittelse av
omradene. Bevare sammenhengende grennstrukturer som knytter Honefoss til starre frilufts- og
naturomrader.

Minste uteoppholdsareal (MUA)

| kommuneplan skal det for enebolig settes av 200m? til uteoppholdsarealer. Areal brattere enn 1:3
skal ikke medregnes i MUA. Utforming av uteoppholdsareal skal ikke fgre til uheldig utforming ved
planering/oppfylling av terreng. Terreng og stedstypisk vegetasjon skal sgkes bevart.

Lekeareal

Det skal avsettes 25m? lekeareal pr boenhet. | tettbygde strek skal det fremfor etablering av nye
lekeplasser, prioriteres opprustning og utvidelse av eksisterende lekeplasser. Stagrrelse og kvaliteter
avklares i reguleringsplan. Lekeplass bgr ikke vaere mer enn 200 meter fra bolig.



Renovasjon
Det skal avsettes plass til renovasjonslgsning i plankart samt adkomst og snuareal for

renovasjonsbilen, og sikres med bestemmelser.

Veg- og gatenormen

Planforslaget tar utgangspunkt i kommunens veg- og gatenorm. Der det er avvik er dette omtalt i
planbeskrivelsen 6.7.1 Kjgreadkomst og utforming av veier, samt Veitegninger og Veiteknisk notat
vedlagt planforslaget.

Trafikksikkerhetsplan 2021-2025 (forlenget varighet 2025-2029)

Planforslaget folger opp trafikksikkerhetsplanen med a legge til rette for bedre og mer trafikksikre
gangforbindelser over planomradet, som kan benyttes av beboere og andre som bruker omradet og
dets neeromrader bla. som tilkomst til turstier i skogen. Planforslaget, med 14 nye boenheter, utgjer
ikke en stor gkning i biltrafikk i omradet. Se Trafikkanalyse vedlagt planforslaget.

Retningslinjer for overvannshandtering

Planforslaget felger fgringer i retningslinjene for overvannshandtering, redegjar for eksisterende og
nye vannveier, samt sikrer gjennom bestemmelser at fgringer fra retningslinjene blir fulgt i videre
prosjektering, i anleggsfasen og ved ny bruk av planomradet. Se Vann-, avigp, og overvannsnotat
vedlagt planforslaget.

Strategi for universell utforming

Strategien angir hvordan Ringerike kommune gjennom utformingen av planleggingen skal arbeide for
a oppfylle kommunens del av det nasjonale malet Norge universelt utformet i 2025. Strategien
omhandler emner om utforming og tilrettelegging av det fysiske miljget i byen og tettstedene med
tilgjengelighet til torg, parker og friluftsomrader, slik at sentrene og omradene kan benyttes av de
fleste pa like vilkar. | plansaker skal barrierer for universell utforming kartlegges og analyseres ut fra
de fem hovedgruppene av funksjonshemmede: syns-, hgrsels-, bevegelses-, orienterings- og
miljghemmede. Valgte Igsninger, tilgjengelighet og barrierene skal beskrives og det skal redegjgres
for konsekvensene av tiltak som ikke oppfyller prinsippene om universell utforming. Strategien er
forankret i kommune planens samfunnsdel 2015-2030 og kommunens folkehelsemelding 2012-2030,
som bygger pa Diskriminerings- og tilgjengelighetsloven, §1, Plan- og bygningsloven § 1-10g
Folkehelseloven § 1.

Retningslinjer for tilrettelegging for rednings- og slokkemannskap

Retningslinjen angir krav for tilkomst med adkomstvei og oppstillingsplass for rednings- og
slokkemannskap, samt tilkobling og kapasitet pa slokkevann. Dette fglges opp i planforslaget giennom
utforming av adkomstveier, mulighet for oppstillingsplasser og utredning rundt slokkevannskapasitet i
omradet.

Veilysnorm
Kommunens belysningsnorm har som hovedmal a sikre trafikksikkerhet pa kommunens veier, samt

ivareta trafikkavvikling, trivsel, trygghet, miljg og gkonomi pa en god mate. Normen skal legges til
grunn for arbeider med belysningsanlegg som kommunen eier eller overtar for videre drift og
vedlikehold. | denne planen omfatter det belysning langs adkomstveier som skal overtas av
kommunen.

Formingsveileder

Kommunens formingsveileder skal bidra til mindre tilfeldigheter i kommunens skjgnnsutgvelse og
starre forutsigbarhet i kommunens avgjarelser nar det kommer til & vurdere estetiske krav lovfestet i
plan- og bygningsloven. Veilederen omhandler fgringer for estetisk utforming nar det gjelder farge- og
materialbruk, bruk og utforming av belysning, vann (overvann), vegetasjon, skilt, reklame og kunst i
det offentlige rom. Planomradet er kategorisert som boligdominerte omrader i veilederen, noe som i
tillegg til de generelle retningslinjene stiller seerskilte krav til begrensning av fasade- og
effektbelysning, samt skiltbelysning. Planforslaget setter utformingskrav til ny bebyggelse og anlegg,
samt saerskilte krav til belysning.
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4.5 Statlige planretningslinjer/rammer/fgringer, bl.a.:

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen
Det stilles krav til sikkerhet og kvaliteter i neermiljget for & ivareta barns helse og trivsel.

Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging i kommunene
Reguleringsplanen skal fglge retningslinjer for klima- og energi i kommuneplanen.

Statlige retningslinjer for samordnet bolig, areal- og transportplanlegging
Reguleringsplanen skal ha effektiv arealutnyttelse, trafikksikker og effektiv trafikkavvikling for & bidra til
baerekraftig by og tettstedsutvikling.

5. Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold
5.1 Beliggenhet

Kilemoen 9 -

Granum Narstad

Briten = Haugsbygd

Honefoss

Pétersop

g
= Flate Nordre Smtrang Berg
ygg9en Sorumsmarka Borger

vre Lerberg

Mpdsplaste Hvervenmoen 5 Gagnum

Resholmstran el RS

Lamoen Bjorke

Mosmoen

Nordfjorden Horoyd Elwktangen

Helgeland

Figur 6: Planomréadets plassering sor pa Oppena”seh ved Heradsbygda vist med rad sirkel.

Planomréadet ligger i Oppendasen langs Heraldsbygdveien nordvest for Hgnefoss. Planomradet ligger
sgrvestvendt med gode solforhold og utsikt utover Tyrifjorden med omkringliggende landskapsrom.
Planomradet er pa om lag 27 dekar. Det ligger mellom eksisterende boligomrader i Kremleveien og
Oppenasen, Fjellveien og Balerudveien. Planomradet grenser til skogen i nordgst.
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5.2 Dagens arealbruk og tilstgtende arealbruk

Figur 7: Flyfoto av omradet, planomréde i rod markerin

Pa gst og vestsiden av planomradet er det eksisterende boligomrader med eneboliger,
smahusbebyggelse og blokkbebyggelse. Pa nordgstsiden grenser planomradet til skogen. | dag
bestar planomradet av skog med hovedsakelig lav bonitet, med opptrakkede stier og gangsmett. Det
er en eksisterende grusbane nord i planomradet, med gapahuk lenger opp pa kollen utenfor
planomradet.

Smahusbebyggelse

Figur 8: Kartlegging av eksisterende arealbruk pd kommunens karttieneste, planomréade i red markering.
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5.3 Stedets karakter

Eksisterende boligbebyggelse i omradet er tilpasset bratt terreng, og bestar hovedsakelig av
eneboligtomter. Blokkbebyggelsen er lagt som terrassebebyggelse. Enkelte eneboligtomter har bevart
fiell i dagen. Fjellet har en varm rustfarge. Det er utstrakt bruk av forstgtningsmurer i omradet, de
fleste bygget av stein fra grunnarbeider pa boligtomtene. Langs veiene er det en del fjellskjeeringer.

e

Figur 12: Vanntarnet nedenfor planomrédet er oppfart i rad teglstein, og fungerer som et landemerke langs Heradsbygdveien.
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5.4 Landskap

Oppenasen bestar av en asrygg som strekker seg syd-nord. Ved grusbanen er det et plata pa kote
+240. Hgyeste punkt i Oppenasen ligger om lag 1km nord for planomradet, pa kote +339.
Heradsbygdveien ligger pa kote +190 ved planomradet. Det er stedvis bart fiell med innslag av furu,
gran og lgvtreer. Lavfjellene har topper som er avrundet. Det er sveert gode solforhold innenfor
planomradet.

5.5 Kulturminner og kulturmiljo

Fylkeskommunen har gjennomfart arkeologisk registrering innenfor planomradet. Det ble ikke funnet
kulturminner innenfor planomradet. Det er et tynt Issmasselag innenfor planomradet, og gropene i
fiellet er naturlige. Litt sgrast for planomradet er naermeste registrerte kulturminne, definert som en
fangstgrop. Denne er ikke gjenfunnet og er avskrevet som kulturminne. Segr for Oppen gard er det
kulturminne bosetning med kokegroper.
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Figur 13: Neermeste kulturminner utenfor planomréadet i grant. Planomrade markert i radt.

5.6 Naturverdier
Det er ikke registrert arter innenfor planomradet som er sarbare eller rgdlistede. | Kremleveien er det
registrert grannfink, granmeis, gulspurv, fiskegrn og piggsvin.

.....

O 7ab e LRy :

l’:ig-ui' 14: Arter som er registrert i nserheten av plar;c;mrédet. Grenne er livskraftige, rade er radlistede arter.
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5.7 Rekreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk, uteomrader

Oppenasen er et stirikt turterreng det turgaere har tatt skogbrukets driftsveier i bruk. Hovedstien i

naeromradet kommer fra Kantarellveien sgr for planomradet og falger asryggen nordover. Den leder
frem til grusbanen hvor den felger banens @gstre side, og videre til hayeste punkt pa Oppenéasen.
Grunneier har avtale med DNT som pa arlig basis far tillatelse til a benytte denne traseen som
blamerket sti, som ogsa er en den av «Vassfarstien» pa 116 km mellom Sgndre Torv i Hgnefoss og
Fenhuskoia i Vassfaret. Innenfor planomradet er det gangsmett pa tvers av kotene og koblinger
mellom eksisterende bebyggelse langsmed kotene. Disse leder opp til grusbanen og stisystemene pa
kollen. Grunneier har avtale med det lokale idrettsanlegget (HIL) som pa arlig basis far tillatelse til &
kjgre opp skilgyper langs skogsvei i skogen vinterstid.
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5.8 Landbruk
Det er ikke dyrket mark eller dyrkbar mark innenfor planomradet. Neermeste gard er Oppen gard
sgrgst for planomradet.
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Figur 16: Matjorden er pa lavereliggende flater. Planomrade innenfor rad sirkelmarkering.
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5.9 Overvann

Avrenning til planomradet er sveert begrenset. Landskapsformen som nedbgrsfeltet bestar av er av
begrenset starrelse og det er svaert lite areal som farer vann til omradet. Dreneringslinjene gjennom
dagens terreng viser at avrenningen hovedsakelig skjer mot sgrast, og falger sokket i gst videre
sgrover. Dagens situasjon er inntil 15 I/s overvann fra planomradet til tilgrensende eiendommer
nedstrgms pa terreng, beregnet med 25 ars gjentaksintervall og 1,4 klimafaktor.
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5.10 Trafikkforhold

Kjgreatkomst
Heradsbygdveien er fylkesveien som leder frem til boligomradene pa Helgerud og i Oppenésen. For &

komme til planomradet er det foreslatt a benytte Balerudveien for de ti gverste eneboligene. De
lavereliggende fire boligtomtene far adkomst fra Kremleveien via Kantarellveien fra sgrgst, og fra
Helgerudveien via Oppenasen fra vest.

Trafikkmengde og fartsgrense

Heradsbygdveien har fartsgrense 40 km/t, veien har ADT p& 3000.

Oppenasen og Bélerudveien har fartsgrense 30km/t og ADT 745.

Helgerudveien har fartsgrense 30 km/t og ADT pa 201.

Kremleveien har ingen skiltet fartsgrense, og dermed 50 km/t, og en ADT péa 150.

Ulykkessituasjon
Det er ikke registrert noen trafikkulykker i neerheten av planomradet de siste 10 arene.

Trafikksikkerhet for myke trafikanter

Det er gang- og sykkelvei langs fylkesveien, og den fortsetter i deler av Oppenasen. Det er en god del
interne turveier i Oppenasen blant annet mellom Bergveien og Fjellveien, og mellom Helgerudveien og
Kremleveien. Turveiene er viktige for de myke trafikantene for & ta seg opp gjennom Oppenasen-feltet
utenom kjgrebanen. En del av de interne turveiene fagrer opp til ballplassen markert med rad stiplet
ring i figuren under. Dette er et viktig samlingspunkt for omradet.
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Figur 18: Gang- og sykkelvei traséer i omradet vist med rosa strek. | tillegg kommer stier og gangsmett vist med brun prikkete

strek. Planomrade vist med rod overflatemarkering. Eksisterende ballplass innenfor markering med rod stiplet linje.
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Kollektivtilbud

Det er tre bussholdeplasser i naerheten av planomradet. Oppenasen er omtrent 4 minutter (300 m) i
gangavstand fra Helgerudveien, mens det tar omtrent 6 minutter (500 m) & ga til bade Vanntarnet og
Anettes vei fra Kremleveien. Alle holdeplassene blir betjent av bussene 222, 241 og 242. Linje 222 gar
i en ring mellom Heanefoss — Heradsbygda med hyppige avganger. 241 Noresund — Sokna — Hgnefoss
kjeres for det meste i forbindelse med skole/arbeidstider. 242 Hgnefoss — Jstre-Veme har kun én
avgang per dag, og kun pa hverdager.

[Oppendsen |

)

Vanntarne

=4

nnettes vel

Figur 19: Bussholdeplassri neerheten av plar;omrédet. Planomrédet vist med gul ring.

- = Avganger i
Forste Avgangeritimeni

avgang rushtrafikken

timen, utenom
rushet

Lgrdag: Hver time fra kl. 07:30 til
09:30, deretter hver halvtime frem

Hvert 30 min. o 5 til 17:30. Hver time etter 17:30 til
222 | 05:35 bvait 15 i, J Hvert 30 min. 23:00 2330,
Sgndag: Hver time fra 11:30 til
22:30.
241 | 06:25/07:45 | Omtrent 5 ganger - 16:30/17:20 | Kun én avgang hver retning, kl.
hver retning 10:00 mot Hgnefoss, og kl. 15:25

fra Hgnefoss
242 | 14:25/15:15 - - . "

Figur 20: Oversikt over busslinjer forbi planomradet og hyppigheten av avganger.

Kollektivtilbudet i neerheten av planomradet vurderes som tilstrekkelig for dens beliggenhet i
kommunen.
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5.11 Barns interesser

Det er fire barnehager innenfor en radius pa 2,5 km fra planomradet, samt to barneskoler og en
ungdomsskole. Den naermeste barnehagen ligger om lag 500 m fra planomradet, og Helgerud
barneskole ligger om lag 350 meter unna. | tillegg er det flere neerlekeplasser i de eksisterende
boligomradene i naerheten. Det er ballbaner pa skolene og grusbanen oppe i skogen innenfor
planomradet. | tillegg har grunneier avtale med barneskolen og FAU der det Igpende tilbys gapahuk litt
lengre oppe i skogen for planomradet, et tilbud som benyttes bl.a. av barneskolen og beboere i
Heradsbygda.

| .
o &

{ N = , ~ =z f N 4 2870 ¢
Figur 21: Anlegg for idrett og fysisk aktivitet hentet fra kommunens kartlasning. Planomradet med r@d markering.
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5.12 Sosial infrastruktur

Skolekapasitet
Helgerud skole har kapasitet til 350 elever. Elevtallet i 2023 var 231.

Barnehagedekning
Det er fire barnehager i omradet med god kapasitet. Det er fadselsoverskudd i kommunen (2024).
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5.13 Universell tilgjengelighet

Oppenasen er sidebratt, men det er enkelte veier og stier som falger kotene. Innenfor planomradet er
det om lag 35 meter hgydeforskjell fra nederst i bakken til averste boligtomt. Balerudveien har stigning
pa opp til 10%.

5.14 Teknisk infrastruktur

Vann og avlgp
Det finnes eksisterende offentlig vann- og avigpsnett i tilgrensende veier og boligfelt.

| Feltspatveien finnes vannledning SJK 150, overvann BET 150 og spillvann PVC 160. Her finnes det
vannkum (19852) for uttak av utvendig slukkevann (brannvann).

| Helgerudveien er det vannledning SJK 200, overvann 200 BET og spillvann PVC 160. Det er to
kummer med mulighet for uttak av slukkevann: Vannkum 22604 i Helgerudveien og vannkum 52422 i
terreng rett vest for Helgerudveien. Vannkum 52422 er angitt som en reduksjonskum og brannkum.

| Kremleveien finnes vannledning VL63, overvann PVC 160 og spillvann PVC 160 og vannledning
PVC 110, overvann PVC 160 og spillvann PVC 160 i sti mellom Helgerudveien og Kremleveien. Her
er det ikke eksisterende vannkummer.

Offentlig vann forsynes av Balerud hgydebasseng 25828/HB213 pa kote ca. +285. Eksisterende
bebyggelse i Kremleveien er tilknyttet reduksjonskum 52422 og har opplyst vanntrykk pa 4 bar ut av
reduksjonskum (ibid. 29.01.25).

Spillvann feres fra Heradsbygda pa selvfall i retning pumpestasjon 38158 i Tryms vei. Spillvann
pumpes videre i retning offentlig renseanlegg pa Monserud.

Overvannsnett i omradet mottar overvann fra terreng. Det er blant annet sandfang a finne i
Helgerudveien (pa privat eiendom) og langs FV174 (veiskraning) Heradsbygdveien. Hva som finnes
av private tilkoblinger i form av drensledning er ikke kjent. Eksisterende vannkummer dreneres il
overvannsledning. Offentlig overvannsnett avsluttes vest for Valhallveien i en BET600. Vannet fares
videre i naturlig vannvei mot vest og etter hvert til elva Sogna. Sogna munner ut i nordenden av
Tyrifjorden.

A=A '

2

Figur 22: Eksisterende vann- og avlgpsnett, Gemini Ringerike kommune. Brannvannskummer markert med rad sirkel.
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Trafo

Det er mulig & bygge ny trafo innenfor planomradet. Det kan ogsa vaere en mulighet & bruke den
eksisterende trafoen nede i Kremleveien ved & oppgradere denne. Herfra kan det fgres stremkabel
under og langs Kremleveien bort til nedre del av planomradet, og videre internt pa planomradet derfra.

Energiforsyning og alternativ energi, fiernvarme m.m
Nettleverandgr i omradet er Fgie. Omradet ligger utenfor konsesjonsomradet fiernvarme i kommunen.

Bredband/fiber
Bredband leveres via et godt utbygd fibernett i omradet, levert av Altibox. Det er god kapasitet il
viderefaring av fiberinfrastruktur inn i boligfeltet.

5.15 Grunnforhold

Stabilitetsforhold
Planomradet ligger over marin grense. Det er tynt lasmassedekke over fiell.
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Vindavsetning (60)

\\

Forvitringsmateriale (70-73)

Skredmateriale

(80-82, 301-318, 321)
- Steinbreavsetning (88)

- Torv og myr (90)

Tynt humus-ftorvdekke
(100-101)

I Fylimasse (120-122)

= : Bartfiell, stedvis tynt las-
= A massedekke (110, 130, 140)

RIMsrot! ‘ 4N

asmasekart fra NGU vier bart fiell innenfor planomradet. Planomrade i red markering.

Frégheim

Figur 23: L

Ledninger
Det er ingen ledninger innenfor planomradet.

Rasfare
Det har ikke veert registrert steinsprang eller ras i Oppenasen tidligere.
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5.16 Steyforhold

Planomréadet er ikke stoyutsatt. Det er gjort stgyberegninger for veistrekket langs fylkesvei i
Heradsbygdveien pa nedsiden av planomradet som viser at planomradet ikke blir bergrt av stay fra

denne veien.
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Figur 24: Stay langs fylkesveien og riksveien berarer ikke planomradet.

5.17 Luftforurensing

Oppen

Ringldven

©vre Hallum

Hallum

Nedre Hallum

Sagflata

o)

Det er ingen kjent luftforurensning i naerheten av planomradet. Naermeste malestasjon er i Drammen.

5.18 Risiko- og sarbarhet (eksisterende situasjon)

Risikomatrise, alle relevante forhold skal vurderes

Det er utarbeidet ROS-analyse i forbindelse med reguleringsplanarbeidet. Det er identifisert 5 mulige
ugnskede hendelser som er vurdert naermere i egne analyseskjemaer:

1. Store nedbgrsmengder eller overvann
2. Skogbrann
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Ulykke i avkjgrsel

Noobkow

Rasfare
Det er ikke fare for ras innenfor planomradet.

Flomfare
Det er ikke fare for flom innenfor planomradet.

Meoteulykke eller generell trafikkulykke

Ulykke med syklende eller gaende

Ulykke i forbindelse med anleggstrafikk

Ulykke i forbindelse med anleggsgjennomfaering, utbygging

Luftforurensing og forurensing i grunnen

Det er ikke forurensing i grunnen innenfor planomradet.

5.18.1Tiltak i reguleringsplanen

TILTAK
-Reguleringsplan

Ugnsket hendelse:

| Tiltak i planen:

Naturgitte forhold/naturhendelser

1 Store nedbgrsmengder eller Den nye veien vil fungere som en avskjaerende greft, slik at vann fra
overvann ovenliggende terreng ledes bort fra bebyggelsen. Bestemmelsesomrade i
plankart og bestemmelse 6.1.1-2, sikrer etablering av gregft eller voll slik at
eksisterende boliger i Kremleveien ikke far mer overvann.
2 Skogbrann Slokkevann, brannkummer.

Menneske- og virksomhetsbaserte fare

r

gaende

3 Ulykke i avkjgrsel Ny avkjgrsel i Balerudveien. Frisikt sikres i plankart og bestemmelser.
4 Mgteulykker eller generell 10 boenheter far adkomst fra Balerudveien som har fartsgrense 30km/t og
trafikkulykke separate gangsmetter. To boenheter far adkomst fra gvre arm av Kremleveien.
To boenheter far adkomst fra nedre arm av Kremleveien.
5 Ulykke med syklende eller To boenheter far adkomst i forlengelse av gang- og sykkelvei. Snu bilen pa egen

tomt i trdd med veinormen til kommunen.

TILTAK
-Gjennomfgringsfasen

Ugnsket hendelse:

| Tiltak i planen:

Farer relatert til anleggsarbeid

6 Ulykker i forbindelse med Bestemmelse 2.3.2 stiller krav om plan for riggomrade og plan for anleggsfasen.
anleggstrafikk

7 Ulykker i forbindelse med Bestemmelse 2.3.2 stiller krav om plan for riggomréade og plan for anleggsfasen.
anleggsgjennomfgring

Andre ugnskede hendelser

Figur 23: Tiltak for forhindring av usnskede hendelser, hentet fra ROS-analysen

5.19 Neering

Det er ikke naeringseiendommer i neerheten av planomradet.

5.20 Analyser/utredninger

| forbindelse med planarbeidet er det utarbeidet falgende analyser og rapporter:

Arkeologisk registrering

Trafikkanalyse, trafikknotat og veitegninger
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- Overvann og VA rapport med tegninger

- ROS-analyse

- Sol- og skyggestudier

- Terrengsnitt giennom nye boligtomter

- Redegjarelse av alternativer for adkomstveier

6. Beskrivelse av planforslaget

6.1 Planlagt arealbruk
6.1.1  Reguleringsformal

Planforslaget legger til rette for etablering av 14 frittliggende eneboliger med tilhgrende veier og
anlegg. Planforslaget sikrer at de fleste av de eksisterende stiene bevares, og blir liggende i offentlige
friarealer. Det skal ogsa etableres nye stikoblinger innenfor planomradet.

AREALFORMAL

§12.5 Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (m?)
1111 — Boligbebyggelse — Frittiggende smahusbebyggelse (BF1) 2844,2
1111 — Boligbebyggelse — Frittiggende smahusbebyggelse (BF2) 2272,6
1111 — Boligbebyggelse — Frittiggende smahusbebyggelse (BF3) 2122,1
1111 — Boligbebyggelse — Frittiggende smahusbebyggelse (BF4) 1403,8
1111 — Boligbebyggelse — Frittiggende smahusbebyggelse (BF5) 1420,7
Sum areal denne kategori: 10063,4
§12.5 Nr. 2 — Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (m?)
2010 — Veg (0o_KV1) 1840,3
2010 — Veg (0_KV2) 169,6
2010 — Veg (0_KV3) 486,3
2010 — Veg (0o_KV4) 120,6
2010 — Veg (f_KV5) 102,4

2019 — Annen veggrunn — grgntareal (AVG1 48,7

2019 — Annen veggrunn — grgntareal (AVG2 33,2

2019 — Annen veggrunn — grgntareal (AVG3 947,8

2019 — Annen veggrunn — grgntareal (AVG4 670,9

2019 — Annen veggrunn — grgntareal (AVG6 195,9

2019 — Annen veggrunn — grgntareal (AVG7 107,7

2019 — Annen veggrunn — grgntareal (AVG8 114,9

)
)
)
)
2019 — Annen veggrunn — grgntareal (AVG5) 104,8
)
)
)
)

2019 — Annen veggrunn — grgntareal (AVG9 111,3
1550 — Renovasjonsanlegg (RA) 30,8
Sum areal denne kategori: 5085,2
§ 12-5 Nr. 3 - Gronnstruktur Areal (m?)
3040 — Friomrade (f_FRI1) 1504,0

3040 — Friomrade (f_FRI2 5631,2

3040 — Friomrade (f_FRI3 2202

3040 — Friomrade (f_FRI5 9524

3040 — Friomrade (f_FRI6 231,5

)
)
3040 — Friomrade (f_FRI4) 1393,5
)
)
r

Sum areal denne kategori: 11914,6

Totalt alle kategorier: 27063,2

Figur 25: Tabell over reguleringsformal
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6.1.2 Arealregnskap — utnyttelse

Ny bebyggelse og anlegg Feltnavn Maks BYA
Boligformal BF1-5 %BYA=30%
BF1—Tomt 1 (706,1 m?) 211,8 m?
Tomt 2 (711,5 m?) 213,5 m?
Tomt 3 (720,3 m?) 216,1 m?2
Tomt 4 (706,2 m2) 211,9 m?
BF2 — Tomt 5 (857,3 m2) 257,2 m?
Tomt 6 (707,3 m2) 212,2 m?
Tomt 7 (708,0 m?) 212,4 m?
BF3 — Tomt 8 (706,2 m?) 211,9 m?
Tomt 9 (703,6 m?) 211,8 m?
Tomt 10 (712,3 m?) 213,7 m?
BF4 — Tomt 11 (700,3 m?) 210,1 m?
Tomt 12 (703,5 m?) 211,1 m?
BF5 - Tomt 13 (711,2 m?) 213,4 m?
Tomt 14 (709,5 m?) 212,9 m?
SUM BOLIG 3020 m?
Renovasjonsformal %BYA=100%
RA 30,8 m?
Friomrade
f FRI2 50 m?
Eksisterende bebyggelse og -
anlegg
Alle formal samlet SUM 3100,8 m?

Figur 26: Tabell over arealregnskap — utnyttelse

| sum gir dette en maksimal regulert utnyttelse pa 3 100 m2 BYA innenfor planomradet.

Det tillates i tillegg oppfart mindre bygg for n@dvendig infrastruktur, som f.eks. pumpehus og trafo-
stasjon, innenfor alle formal. Dette medregnes ikke i BYA-regnskap.

6.1.3 Arealregnskap — omdisponering

Areal
Dekar 1 desimal | Arealtype
Skog Hgg bonitet 0
Middels bonitet 1,5 barskog
Lav bonitet 10,4 barskog
SUM 11,9 ARTTYPE 30

Beregning viser at det omdisponeres 11,9 daa skogsomrader. Av dette er starstedelen av arealet
innenfor det som i kommuneplanen er avsatt til boligformal.

# Objektinformasjon

Flybilder (flere valg) SB NIBIO

Satellittbider (flere valg)

© Markslag (ARS) Produksjonsevne | skog

Bonitet (ARS) @ Areal (Gebar) 06
Produbsicasevne | shog Skog av law boniet

Arealtype (ARS) ® Arositype Shog

Hovedgrupper (ARS) ® Rulis Sankog
‘Skogbonitet Lav

Skogbonitet (ARS) ® Grunnfornold Grunnlendt

Verifseringsdato 12021998

Treslag (ARS) ® Datatangstdato 120219

Jordbruksareal (ARS) @

Grunnforhold (ARS) ®

ARS grenser " < w
. \ &N \
@ For forvaltningen \ 1\, ?‘ :

Figur 27: Kartlegging av skogsboniiet, NIBIO
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6.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal

6.2.1
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Bebyggelse og anlegg

Fig.28 — Reguleringsplankartet.

Frittliggende boligbebyggelse (BF1-5)
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Plankartet viser plassering av arealformal innenfor planomradet, samt byggegrenser for
plassering og avgrensning av nye anlegg og bebyggelse. Det er ogsa medtatt
bestemmelsesomrade #1 og 2 for ivaretakelse av overvann.

AREALFORMAL

BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL §12-5 NR.1)

s R eioees (117
SAMFERDSELSANLEGG OG TEXNISK
INFRASTRUKTUR (PBL §12-5 NR.2)

KViS || Kiereveg (2011)
G o veooun - reveared (2019)
A Reoveioreanienn (1550)
GRONNSTRUKTUR (PBL §12-5 NR.3)

FRI16 Friomedde (3040)

HENSYNSSONER (PBL §12-6)

[ 4 Femoo

JURIDISKE LINJER OG PUNKT
-— —— Pl SvFensnng
Formlsgrcse

Byooegrense (1211)

Avkdorsel (1242)
——————— Frisia (1222

Reguert serterinje (1221)
Bestemmelsescmeide #1:2



6.2.2

6.2.3

6.2.4

Formalet omfatter ny bebyggelse som frittliggende eneboliger med tilhgrende anlegg.
Tilhgrende anlegg er eksempelvis garasje/biloppstillingsplass, gardsplass, utebod og
konstruksjoner og terrengbearbeidelser i forbindelse med etablering av uteoppholdsareal.

Det er satt krav til omfang, plassering og utforming av bebyggelse og terrengbearbeidelser, se
pkt. 6.3 Bebyggelsens plassering og utforming.

Renovasjon

Renovasjon skal Igses pa hver enkelt boligtomt innenfor BF1-3.
For boliger innenfor BF4-5 skal det etableres felles renovasjonslgsning innenfor eget felt i
planen, R1.

Renovasjon (R1)
Innenfor feltet skal det etableres felles Iasning for renovasjon for de fire eneboligene innenfor
BF4-5. Arealet skal veere overdekket eller utfart som nedgravd lgsning.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Kjoreveg (o_KV1)

Ny adkomstvei fra Balerudveien er regulert som adkomstvei for boliger innenfor felt BF1-3, og
forsyner med det 10 eneboliger.

Kjoreveg (o_KV2)
| forlengelse av Helgerudveien er det regulert adkomst til boliger innenfor felt BF5. Veidekke
skal opparbeides til og med avkjgrsel til boligtomter innenfor BF5.

Veg (0_KV3 og o_KV4)

o_KV3 omfatter eksisterende snuplass i Kremleveien og o KV4 omfatter deler av
eksisterende vei i Balerudveien n@dvendig for avkjgrsel til ny kjgrevei o_KV1. Veiene
viderefgres slik de er.

Innenfor o_KV3 skal oppstilling for renovasjonskjgretay ivaretas.

Felles avkjorsel (f_KV5)

Adkomst til boliger innenfor felt BF4 er regulert som felles avkjgrsel fra snuplass i
Kremleveien. Arealet skal ogsa sikre fri ferdsel til friomradet f_FRI5 og til felles renovasjon
innenfor formal RA.

Annen veggrunn (AVG1-9)

Arealer rundt vegformal er i plankart avsatt til vedlikeholdssoner for bla. skraninger, grefter,
sngopplag og teknisk infrastruktur. Arealer skal tilsas med stedegne arter slik at det fremstar
mest mulig som en naturlig del av omkringliggende grgnnstruktur, der det ikke er i konflikt med
frisiktsoner, ngdvendige avkjgrsler eller funksjon som vannvei ved overvannshandtering. Det
tillates at deler av AVG6 og AVG7 rundt snuplass i enden av Kremleveien benyttes til
ngdvendig oppstilling for renovasjonskjgretay.

Grgnnstruktur

Innenfor omrader markert som friomrade i plankartet skal det sikres fri ferdsel for allmenheten.
Det tillates etablering av infrastruktur, n@dvendige terrengendringer og fjerning av vegstasjon i
forbindelse med etablering av andre tiltak innenfor planomradet, samt normal skjgtsel av
friomrader som ogsé omfatter skogbruk etter gjeldende regler.

Friomradene er delt inn i ulike felt med egen markering i plankartet og egne bestemmelser
knyttet opp mot hver enkelt del av friarealet.

Friomrade f_FRI1
Omradet skal fungere som en buffersone mellom eksisterende boliger i Feltspatveien og ny
adkomstvei fra Balerudveien (o_KV1). Eksisterende stiforbindelsers funksjon skal
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6.2.5

6.2.6

opprettholdes sa langt det er mulig. Det tillates ogsa etablert nedvendige fyllinger og
skjeeringer i forbindelse med opparbeidelse av ny adkomstvei til boliger i gvre del av
planomradet (o_KV1).

Friomrade f_FRI2

Innenfor feltet skal det etableres anlegg egnet for lek, idrett og opphold. Det skal ogsa
etableres lekeplass med areal pa minimum 25m? per nye bolig innenfor planen. Lekeplassen
skal tilrettelegges for ulike aldersgrupper med lekeelementer og sitteplasser. Den skal ha en
helhetlig utforming og sikres mot biltrafikk. Det tillates oppfert mindre bygg med et samlet
fotavtrykk pa 50m?2. Hvert enkelt bygg skal ikke ha et fotavtrykk st@rre enn 25m?2. Eksisterende
stiforbindelsers funksjon skal opprettholdes. Med dette menes det at stiene kan flyttes noe der
det er hensiktsmessig, men at forbindelsen de skaper skal viderefares.

Det tillates ogsa etablert nadvendige fyllinger og skjeeringer i forbindelse med opparbeidelse
av ny adkomstvei til boliger i gvre del av planomradet (o_KV1).

Friomrade f_FRI3

Omradet omfatter del av omkringliggende friomrade og er lagt inn i planen for & sikre gode
overganger mellom bebyggelse og stinett i skogen. Eksisterende stiers funksjon innenfor
omradet skal opprettholdes. Privatisering av friomrader tillates ikke, og det er derfor her lagt
inn bestemmelser for boligtomter mot f_FRI3 med krav om gjerde som skjermer mot
eksisterende stisystem i skogen. Det er lagt inn bestemmelse om at det skal sgkes & bevare
eksisterende vegetasjon med tiltak innenfor planomradet. Bestemmelser for bebyggelse og
anlegg innenfor BF1 og BF2 legger ogsa begrensninger pa bruk av belysning ut mot
friomradet.

Friomrade f_FRI4

Innenfor omradet skal det opparbeides sti iht. markerte senterlinjer pa plankartet, som
forbinder eksisterende veinett i Feltspatveien og Fjellvegen med den nye adkomstveien fra
Balerudveien og videre stinett i skogen. Stiene kan f.eks. opparbeides med gruset dekke.
Mellom stiene kan det opparbeides akebakke, benker o.l.

Friomrade f_FRI5

Innenfor omradet skal det etableres gangforbindelser tilgjengelig for allmenheten, som
forbinder eksisterende gangvei i forlengelse av Helgerudveien med videre tilknytning til
busstoppet ved Heradsbygdveien pa den ene siden med @vrig stinett i skogen nord og @st for
planomradet. Som fglge av arealets helningsgrad tillates det etablert trapper i terreng der det
er ngdvendig. Det skal ogsa etableres gangforbindelse til Kremleveien mellom de to nederste
feltene med boligformal (BF4 og BF5).

Friomrade f_FRI6
Eksisterende friomrade innenfor feltet opprettholdes.

Hensynssoner

Innenfor planen er det markert hensynssoner for fglgende:

Frisikt — H140

Ved avkjgrsel fra Balerudveien til ny adkomstvei pa planomradet er det regulert inn
frisiktsoner, hvor det ikke tillates vegetasjon eller andre hindre hagyere enn 0,5 meter over
veiens horisontalplan.

Juridiske punkt og linjer i plankartet

Bestemmelsesomrade #1 gjelder etablering av graft eller voll for & avskjaere overvann fra &
renne ned til eksisterende boliger i Kremleveien.
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Bestemmelsesomrade #2 gjelder etablering av grgft for & lede overvann i retning f_FRI16.

JURIDISKE LINJER OG PUNKT
- — — - Planens avgrensning
Formalsgrense
—— - - Byggegrense (1211)
Regulert eiendomsgrense (1203)
- Avkorse (1242)
——————— Friskt (1222)
— S— Regulert senterlinje (1221)

—————— Bestemmelsesomrade #1-2
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6.3 Bebyggelsens plassering og utforming

Chsterencte biter
Crenersszir o
MUA fatere enn 13
Sorbrecne

200 m® per enhet.

(7557 Somamemdsescomitde

Krav til MUA

vz

i
3
!

Fig.29 — lllustrasjonsplan, viser mulig plassering av boligbebyggelse innenfor planomréadet
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6.3.1

6.3.2

Bebyggelsens hgyde

For bebyggelse innenfor boligformal (BF1-5)

Bebyggelsens hgyde begrenses til kommuneplanens bestemmelse for hagyde for
smahusbebyggelse, og er satt til maks. gesimshagyde 7 meter og maks. mgnehgyde 9 meter
over gjennomsnittlig planert terreng. Det er satt begrensninger pa maks 1 sokkeletasje delvis
under terreng. | tillegg er det satt en hgydebegrensning pa uthus og garasjer pa en etasje,
med maks gesimshgyde pa 3 meter og maks ma@nehgyde pa 4 meter over gjennomsnittlig
planert terreng. Der tomter er saerlig utfordrende med tanke pa bratt terreng, tillates det at
frittstdende garasjer oppfares delvis under terreng, og med hayere sokkel.

For bebyggelse innenfor renovasjonsformal (RA)

Bebyggelse tillates med maks. gesimshgyde pa 3 meter og maks. mgnehgyde pa 4 meter
over gjennomsnittlig planert terreng. Bebyggelsens tak kan eventuelt benyttes som
uteoppholdsareal for boligtomt 11.

Grad av utnytting og plassering av bebyggelse

For bebyggelse innenfor boligformal (BF1-5)

Boligformalet er inndelt i tomter pa ca. 700m?2 per tomt. Innen planen er det avsatt 14
eneboligtomter. Maksimal utnyttelse med bebygd areal (BYA) er satt til 30% av tomtens areal.
Dette gir rom for ca. 210m? som kan bebygges per tomt.

Det er i tillegg lagt inn en begrensning pa starrelse pa frittiggende garasje pa 50 m2, som
ogsa skal lgses innenfor total %BYA=30%. Parkeringsplasser pa terreng skal medregnes i
bebygd areal med 18m? per parkeringsplass.

Alle boligtomter skal ha private uteoppholdsarealer pa minimum 200m?2. Inntil 30% av dette
kan lgses som balkong, vareanda, takterrasse e.l. Resterende areal skal lgses pa terreng.
Arealer brattere enn 1:3 medregnes ikke i beregnet uteoppholdsareal.

Det er vist byggegrenser pa plankart med en generell avstand pa 4 meter fra formalsgrense.
Enkelte steder mellom tomter er byggegrense satt til 2 meter pa den ene siden av
eiendomsgrense og 6 meter pa motsatt side. Dette er gjort for & sikre god plassering av
bebyggelse pa tomter med mer utfordrende terreng, og sikrer det generelle avstandskravet pa
8 meter mellom bebyggelse, samt at sydsiden av tomtene far et godt uteoppholdsareal.
Garasjer og uthus tillates bygget utenfor byggegrense med egne avstandskrav:

o For garasje med innkjgring parallelt med veg, skal avstand til vegformal veere minimum
2 mfor o_KV1og o KV2.

o For garasje med innkjgring vinkelrett fra vei, skal avstand til vegformal vaere minimum
5 m for o_KV1 og o_KV2.

o Ved samlokalisering av garasjer mellom nabotomter tillates garasje plassert i
tomtegrense.

Det er tillat med samlokalisering av avkjarsler og garasjer for nabotomter der det er
hensiktsmessig og mulig.

For bebyggelse innenfor renovasjonsformal (RA)
Bebyggelse innenfor formal renovasjon tillates oppfert med fotavtrykk tilsvarende hele
formalets areal, %BYA=100%.

For bebyggelse innenfor friomrade (f_FRI1-6)
Innenfor arealer med formal friomrade tillates det oppsatt ngdvendig bebyggelse for teknisk
infrastruktur med tilhgrende anlegg slik som trafo, pumpehus o.l.

Innenfor friomrade f_FRI2 tillates det i tillegg etablert bebyggelse for utestue, grillhytte o.l.
Bebyggelsen totalt skal ikke overskride 50m? i fotavtrykk, og hvert bygg skal ikke veere starre
enn 25m? i fotavtrykk.

32



6.3.3

Bebyggelsens utforming

For bebyggelse innenfor boligformal (BF1-5)

Innenfor boligformal i planen er det satt krav til bade terrengbearbeidelse, utforming av
bebyggelse og avgrensning mot friomrader. Forholdene skal beskrives ved sgknad om
tillatelse til tiltak.

Terrengbearbeidelser:

Bebyggelse skal plasseres skansomt i terreng og hensynta eksisterende og omkringliggende
terreng, i hovedsak med lengderetning langs terrenglinjer. Terrengendringer skal tilpasses
mellom tomter med et helhetlig uttrykk og gode overganger. Omfang av stgttemurer, fyllinger
og skjeeringer skal begrenses og ikke benyttes utover det som er ngdvendig for & sikre
adkomst, tilkomst rundt bebyggelse og oppna krav til minste uteoppholdsareal pa 200m? per
boligtomt.

Det settes hgydebegrensninger pa stgttemurer og krav til materialbruk som hensyntar
fiernvirkning. Stettemurer skal ikke veere hgyere enn 1,5 meter. Utover dette skal murene
terrasseres med min. 1 meter forskyvning og beplantes. Unntak gjelder for tomter innenfor
BF3 som vender ut mot tursti, hvor det tillates fjellskjaering eller murer med hgyde 2,5 meter.

Tak:

Bebyggelse skal etableres med saltak, med mgneretning i husets lengderetning. Takvinkel
kan veere mellom 22 og 37 grader. Ved bratte tak (mellom 30 og 37 grader) tillates det etablert
arker eller andre takopplgft. Omfanget av takopplaft skal samlet sett ikke veere mer enn 1/3 av
takets lengde, og regnes ikke med i beregning av gesimshgyde. Takopplgaftene skal
underordne seg takflaten, slik at taket i hovedsak fremstar med en samlet overordnet takform.
Det tillates flate tak pa garasjer, der de ligger delvis under terreng, slik at takflaten kan innga
som en naturlig del av hagen og uteoppholdsarealet.

Arkitektonisk utforming og materialbruk:

Bebyggelse skal utformes med hgy kvalitet og tilpasses det gvrige omradets skala,
volumoppbygging og materialbruk, og plasseres med gode overganger til omkringliggende
terreng. Boligene skal ha en dempet fasade med hensyn til fiernvirkning. Det tillates ikke bruk
av glaserte takstein. Garasjer og uthus skal ha uttrykk og materialbruk tilpasset boligbygget.
Stettemurer skal ha gode overganger til terreng og hensynta fiernvirkning ved f.eks. utfgrelse
eller forblending i naturstein og beplantning.

3 . / - - >
Fig. 30 — Mulig bebyggelse innenfor planomradet, sett fra @st. Bebyggelse med saltak er plassert i forlengelse av
omkringliggende bebyggelsesstruktur
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Avgrensning mot friomradet:

| formalsgrense mot skogen pa oppsiden av boligfeltet (mellom BF 1, tomt 5 og f_FRI3) skal
det settes opp gjerde for a tydelig skille private tomter fra friomradet og tursti i skogen. Gjerdet
skal veere helhetlig utfgrt i grensens lengde og ikke veere hgyere enn 1,2 meter. Det tillates
heller ikke belysning som gir unadig lysvirkning mot skogen. Dette for & forhindre sjenanse for
friluftsliv og dyreliv. Det er derfor lagt inn bestemmelser om at utebelysning vendt mot skogen
kun tillates som indirekte/skjermet lys i form av skjult lyskilde eller at lyskjeglen vender
nedover. Det tillates heller ikke fasadebelysning eller blinkende belysning mot skogen (FRI2).
Boligtomter innenfor BF2-5 skal tydelig avgrenses mot omkringliggende friomrader med hekk,
gjerder eller terrengsprang, slik at det ikke er tvil om avgrensning mellom privat og allment
tilgjengelig omrade. Gjerdet skal males inn som del av tiltaket.

@vrig bebyggelse
Alle tiltak og bebyggelse innenfor planomradet skal utformes med hensyn til fiernvirkning,
gode terrengtilpasninger og materialbruk i omradet.

Antall boliger, leilighetsfordeling
Totalt innenfor planomradet legges det opp til 14 nye eneboliger.

Boligmilja/ bokvalitet

Det legges opp til en viderefgring av omkringliggende boligbebyggelse med eneboligtomter.
Terrenget er relativt bratt, og alle tomter ligger plassert i terreng med gode solforhold og utsikt
mot Tyrifjorden i retning mot sgrvest. Omradet har gode tilknytninger til skogen og gvrig
infrastruktur i neeromradet, som skole, barnehage og andre servicefunksjoner. Det legges ogsa
opp til friomrader innad i planen med arealer for lek og opphold for alle aldersgrupper. Planen
sikrer flere gangforbindelser over omradet, som kan veere til bruk ogsa for eksisterende
omkringliggende boliger, som trafikksikre alternativer til eksisterende veinett i omradet med
forbindelse ned til hovedvei og busstopp i Heradsbygdveien og opp til turstinettverk i skogen.

Se punkt 6.11 for naermere beskrivelse av uteoppholdsareal, lekeareal og friomrader.

Sol/skyage
Omréadet har gode solforhold med helning mot s@rvest. Simuleringen av sol- og skyggeforhold

viser at ny bebyggelse ikke far ringvirkninger for bebyggelse utover planomradet. Foreslatt
plassering av bebyggelse vil ogsa gi gode solforhold pa boligtomter internt pa planomradet.
Friomrader innad i planen vil fa gode solforhold. Under vises solforhold for hgst- og varjevndagn
samt sommersolverv kl. 12 og 15. Se eget vedlegg med oppsett av sol- og skyggestudier for
flere tidspunkt.

’.__.I\} \ \‘ .
Hast-/varjevndegn kl. 12.00 Hast-/varjevndegn kl. 18.00
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Sommersolverv kl. 12.00 Sommersolverv kl. 18.00
Fig. 31 — Sol-og skyggediagrammer

Parkering
Krav til parkering fglger kommunens parkeringsnorm.
Det skal opparbeides 2 biloppstillingsplasser samt to sykkeloppstillingsplasser per enebolig.

Parkering lgses pa egen grunn innenfor hver enkelt tomt i garasje eller pa terreng. Parkering pa
terreng skal medregnes i BYA med 18m? per parkeringsplass. Garasjebygg skal ikke overskride
BYA pa 50m?2.

Tilknytning til infrastruktur
Vann og avlgp

Lgsning for vann, avlgp og overvann er beskrevet i vedlagt vann- og avigpsnotat, rapp_Oppen
Sikt E01 2026-06-01, utarbeidet av Norconsult.

Det anbefales tilknytning til spillvann i sgrvest, i Helgerudveien. Koteniva pa terreng er ca.
+203 og tilsier at selvfall er mulig. Her er det ogsa eksisterende kummer for tilknytning, bade
pa vann og avlap.

1H/7\

Fig. 32 — Tilknytning spillvan'nkmed sel

35



6.6.2

6.6.3

6.6.4

Forbruksvann og slukkevann

Ny bebyggelse har behov for vann i form av forbruksvann og utvendig slukkevann, brannvann.
Det forutsettes at ny bebyggelse ikke har behov for sprinkling og at behovet for

brannvann blir dimensjonerende. Det er beregnet et maksimalt forbruk pa 1,3 I/s1.
Bebyggelsen som planlegges er & anse som smahusbebyggelse og har krav om utvending
slukkevann pa minimum 20 I/s fordelt p& minimum 2 uttak. Eksisterende brannvannsuttak er
ikke tilstrekkelig med hensyn til & na alle bygg. Det anbefales at det etableres nye kummer
med brannvannsuttak. Koteniva hgydebasseng tilsier et statisk trykk pa 55-75 mVS for ny
bebyggelse. Det antas at hovedledning mellom Balerud og Heradsbygda har god kapasitet
med hensyn til uthenting av 20 I/s.

Overvann

Nedbgrsfeltet er beskjedent, da terrengformene leder overvannet til dreneringslinje i gst. Den
nye veien i nord vil lede deler av overvannet vestover. Sgrover vil de nye veigrgftene fungere
som avskjaerende grgfter som leder overvannet sgragstover. Det legges opp til at overvann fra
den nye adkomstveien skal fordroyes i veggraft far viderefaring til terrenget i gst.

For beregning av overvann ses det pa arealene som endres til stgrre andel tette flater og hvor
avrenning forventes a skje hurtigere etter utbygging. Tiltak pa den enkelte bolig eiendom
planlegges ikke i forbindelse med regulering, men det legges opp til at handtering og
fordrayning pa egen eiendom skal prosjekteres i forbindelse med byggesak. Dette angis som
egne bestemmelser. Det gis imidlertid fgringer for etablering av flomvei/avskjeerende grgfter
for & lede overvann ved ekstrem situasjon vekk fra eksisterende bebyggelse. Se plantegning
GHO001. @kt avrenning skal forhindres med tiltak. Nye arealer med gkt andel tette flater vil her
si adkomstvei, vei 6000 og vei 7000, jf. tegning Veitegning C1. Stiene Sti-01 og Sti-02
vurderes a gke avrenning minimalt da de er begrenset i stgrrelse og skal utformes med
permeabelt dekke av grus. Vei 8000 ses ogsa bort fra da denne er eksisterende. Vei 6000 har
en bredde pa 9,5 hvor 5 meter er kjgrefelt og resterende utgjgres av skulder og hovedsakelig
veigraft. Total lengde er 330 m. Dette utgjer et areal pa 330*5=1650 m?. Det legges til et areal
pa 150 m? for vendhammer. Totalt areal 1800 mZ2. Vei 7000 har en bredde pa 6,5 hvor 3 meter
er kjorefelt og resterende utgjgres av skulder og hovedsakelig veigreft. Total lengde er 35 m.
Dette utgjer et areal pa 35*3=105 m2. Totalt areal (vei 6000+7000) = 1900 m?. Vei 6000 utgjer
95 % av arealet.

Adkomst

Ny adkomstvei er regulert fra Balerudveien nordvest pa planomradet. Denne veien forsyner 10
eneboligtomter og anlegges som en AD2-vei ut fra kommunens veinorm med kjgrebredde 5
meter. | tillegg er det regulert kjgreadkomst for to eneboligtomter fra eksisterende vei i
Kremleveien og to eneboligtomter fra eksisterende vei i Helgerudveien. Det er laget
lengdeprofiler for adkomstvei, vedlagt planforslaget. Detaljprosjektering ma utarbeides il
sgknad om ftiltak.

6.7 Trafikklgsning

6.7.1

Kjgreatkomst og utforming av veger

Det er gjennom planprosessen utredet ulike alternativer for utnyttelse og adkomst til
planomradet, se eget vedlegg til plansaken Redegjarelse alternativer for vei og adkomst til
planomradet med oppsummering av de ulike alternativene. Etter en samlet vurdering av
forhold rundt eksisterende veier ang. veistandard, trafikkmengder og trafikksikkerhet, antall
nye boenheter og hensyn til friomrader, er det konkludert med at ndvaerende forslag totalt sett
gir den beste Igsningen.

Veitegninger vedlagt saken skal vaere retningsgivende for videre prosjektering av nye veier.

Det vil vaere behov for detaljprosjektering av veier og stier for innsendelse av byggesgknad,
med fastsetting av endelige hgyder, detaljer og overbygningsbeskrivelser.
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Ny adkomstvei, Vei 6000 (o_KV1)

Adkomst til planomradets @vre del er regulert fra Balerudveien nordvest for planomradet.
Dette omfatter en omregulering av deler av friareal og idrettsplass satt i kommuneplanen og
eksisterende detaljregulering. Vei 6000 er en blindvei med snuhammer i enden, og betjener 10
eneboligtomter. Pakobling til eksisterende vei er lagt pa et rett strekke med god sikt og
avstand til kurvatur i Balerudveien. Vei 6000 er regulert som en AD2-vei med veibredde 5,5
meter, inklusive veiskuldre i henhold til kommunens veinorm. Veien skal overdras av
kommunen ved ferdigstillelse.

Avvik fra veinorm

Veiens utforming og tilherende bestemmelser avviker fra veinormen pé enkelte punkter, se
eget vedlegg Veiteknisk notat for naermere beskrivelse.

Krav i Vei 6000
veinormal?, Prosjektert

AD2
Reguleringsbredde 8,5m 9,5m
Veibredde (inkl. skuldre) 5,5m 5,5m
Kjgrebanebredde (asfaltert) Sm S5m
Vedlikeholdareal Min. 2x 2 x 2,0m pga. hgyde og gkt

1,5m veibredde over 5m
Dim. kjgretgy Boggibuss Lastebil
Fartsgrense 30 30
Dim kjgremate B C
Maks stigning (%) 10% 10%
Maks stigning i kryss 6% (SA1) 7,4%
Bélerudveien
Min horisontalkurve rettlinje 30 50
Min hgybrekk radius 200 200
Min lavbrekk radius 150 200
Byggegrense fra CL 12,5m 8,75m
Hjgrneavrunding 6m 6m
Tverrfall (%) 3% 3%
Direkte boligavkjgrsler Ja Ja

Fig. 33 — Awvik fra Ringerikes veinormal, markert i gult

Oversikt viser at forslag til vei avviker fra kommunens veinorm, og det sgkes gjennom

planforslaget om dispensasjon fra fglgende:

o Dimensjonerende kjgretay
AD2-normen er dimensjonert til boggibuss.
Vei 6000 skal benyttes som adkomstvei til kun 10 eneboliger og er foreslatt som blindvei
pa ca. 300 meter. Vi ser det derfor som lite sannsynlig at denne vil bli busstrase na eller i
fremtiden. Veien, inkludert vendehammer i enden, er dimensjonert for lastebil, noe som
vurderes som tilstrekkelig for denne type vei.

o Kjgremate
Det er krav om kjgremeanster B for store kjgretay i kryss.
Lastebil vil i krysset mellom Balerudveien og Vei 6000 benytte kjgremanster C og ikke B,
Gitt gode siktforhold og lav frekvens av store kjgretgy som lastebil er den faglige vurdering
at dette ikke er problematisk med tanke pa trafikksikkerhet.

o Maks stigning i kryss
Det er krav om maksimal stigning pa 6% pa vei ved kryss.
Ved tilkobling til Balerudveien vil stigning veere pa 7,4%, som gar utover kravet pa 6%.
Stigning pa 7,4% folger stigning pa dagens vei, og det vil veere vanskelig a fa til en
utflating her da det vil medfare at Balerudveien i sa fall blir brattere fgr og etter utflating.
Eksisterende stigning ved gvrige kryssomrader i Balerudveien er ogsa over 6%, noe som i
dag krever godt vintervedlikehold av veien. Vurdering er derfor at stigning pa 7,4% er
akseptabel.

o Byggegrense fra senterlinje vei
Kravet til avstand fra senterlinje vei er 12,5 meter.
AD2 er en norm dimensjonert for stgrre og mer intensiv trafikk enn denne veien, som er
adkomstvei til kun 10 eneboliger. Planen foreslar derfor byggegrense med avstand fra
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senterlinje vei pa 8,75 meter, tilsvarende krav til en AD1-vei med byggegrense 8 meter fra
senterlinje vei. AD2 med 5,5 meter veibredde og 8,5 meter reguleringsbredde reduserer
allerede tomtestgrrelsene i feltet sammenlignet med AD1-normens 4 meter veibredde og
7,5 meter reguleringsbredde. En avstand fra senterlinje vei pa 12,5 meter ville ha gitt
ungdig store ytterligere begrensninger pa tomtene med sikte pa plassering av bygg langs
veien. | tillegg, pga. sterkt skranet terreng innad pa planomradet, ville det i mange tilfeller
medfart unadig store terrengbearbeidelser for & fa til en fornuftig plassering av bygg i
terreng.

Felles adkomst, Vei 7000 (f_KV5)
Fra snuplass i Kremleveien reguleres det felles adkomst til to eneboliger (felt BF4).
Veien reguleres med kjgrebredde 3 meter.

Felles adkomst, Vei 8000 (o_KV2)

| forlengelse av Helgerudveien, via eksisterende gangvei, reguleres det felles adkomst til to
eneboliger (felt BF5). Veien reguleres som forlengelse av Helgerudveien med kjgrebredde 3
meter.

Trafikktall
Eksisterende trafikkmengder i omradet:

Kommunen gjennomfgrte trafikktelling for Balerudveien, Helgerudveien og Kremleveien 13.-
20. mars 2024.

W A0T fra NVDB
. EEW ADT fra radartelling

b NG A\ N \ N @ Plassering av tellepunkt
gv‘ i = ) \ [ \ N /'_ { [==] Mileomrade

Fig 34 — Figur 6 fra traﬁi(kanalyse, viser traﬁkkmengdene pa veier i omradet, bla markeringer er kommunens maling.

Tallene i kartutsnitt viser gjennomsnittlig turproduksjon per degn (ADT), beregnet ut fra maling
for strekkene markert i blatt. For strekker markert i grgnt er tall hentet fra Nasjonal
vegdatabank (NVDB).

Tabell under viser beregnede trafikkmengder ved siden av trafikkmengder mailt i
radartellingen. Tallene viser at malte trafikkmengder for Helgerudveien og Kremleveien er
betydelig sterre enn hva man kan forvente seg ut fra erfaringstall. Tallgrunnlaget er her ogsa
lite, da det er snakk om fa boenheter, slik at ev. feilkilder og avvik fra normal faktisk trafikk slar
kraftigere ut enn ved stgrre veier, som Bélerudveien hvor trafikkmengden er malt likere
beregnet trafikk. Se trafikkanalyse punkt 2.3 for neermere beskrivelse av trafikkmengder og
beregningsgrunnlag.
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Forskjell mellom

Turproduksjons- Beregnet  ADT fra

i faktor ADT  radartelling L ogAI:)e;emet

Bdlerudveien

Enebolig 109 5 545

Tomannsbolig 16 4 64
Leilighet/blokk/flermannsbolig | 50 2,5 125

Totalt 175 734 745 1,5%

Helgerudveien

Enebolig 15 5 75

Tomannsbolig 20 4 80

Totalt 35 155 201 23%

Kremleveien

Enebolig 10 5 50

Totalt 10 50 84 41%

Totalt, alle veier [220 | | 939 1030

Fig 35 — Tabell 1 fra trafikkanalyse, viser beregnet og malt ADT for pakoblingsveier til planomréadet.

Fremtidig situasjon

DOIIE ANta - tlidig AD

Bdlerudveien

Nye boliger 10 4,7 47

Eksisterende 175 745

Totalt 185 792

Helgerudveien

Nye boliger 2 4,7 10

Eksisterende 35 201

Totalt 37 211

Kremleveien

Nye boliger 2 4,7 10

Eksisterende boliger i malt 10 84
strekning

Andre Eksisterende boliger 14 4,7 66
Eksisterende total 24 150

Totalt 26 160

Totalt, alle veier | 248 I [ 1163

Fig 36 — Tabell 4 fra trafikkanalyse — viser beregnede trafikkmengder for de aktuelle veiene etter utbygging av 14
eneboliger innenfor planomradet.

Tallene viser at etablering av 14 nye eneboliger, i trdd med planens faringer, vil fgre til noe okt
trafikk pa omkringliggende veier.

Balerudveien kan ut fra Ringerike sin veinorm klassifiseres som en SA1-vei, med ADT p4 inntil
1000, eller en samlevei ut fra N100 med ADT pa inntil 1500. Helgerudveien og Kremleveien
kan ut fra klassifisering iht. N100 som L2-vei tale en ADT pé inntil 300.

Planforslaget vil ikke medfare at ADT overskrider grenseverdiene satt i kommunens og
Statens vegvesens fgringer for aktuelle veier i omradet.

Krav til samtidig opparbeidelse
Det er ikke krav til samtidig opparbeidelse av omrader eller funksjoner utenfor planomradet.

Tilgjengelighet for gaende og syklende

Planen sikrer flere gangforbindelser over omradet. Eksisterende gang- og sykkelforbindelser i
omradet viderefgres. Samtidig vil planforslaget fare til at eksisterende trakk over omradet, som
i dag kun er trakk i ulendt terreng i smaskog/kratt, etableres som grusede gangforbindelser.
Det vil skape flere og forbedrede forbindelser pa tvers av omradet, fra Kremleveien til
Feltspatveien og Fjellveien. Planforslaget legger ogsa til rette for forbindelse opp fra
Heradsbygdveien til skogen og videre turstinettverk, uten a matte ga om trafikkerte veier i
naeromradet. Terrenget er innenfor planomradet for bratt til & fa til universelt utformede
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gangforbindelser, men etablering av grusede forbindelser er en klar forbedring for
fremkommelighet sammenlignet med dagens situasjon. Trapper i bratt terreng oppleves ogsa
tryggere enn bratte stier, og vil ogsa kunne bidra til tryggere ferdsel over omradets bratteste
partier. Se punkt 6.10 for naermere beskrivelse.

Felles atkomstveger, eiendomsforhold

Kommunen skal overta ny adkomstvei o KV1 (Vei 6000) og forlengelse av Helgerudveien
0_V2 (Vei 8000) nar de er ferdig opparbeidet. Felles avkjersel f_V1 (Vei 7000) fra
Kremleveien eies og driftes av veilag e.l. knyttet opp mot eiendommer som benytter seg av
veien.

Planlagte offentlige anlegg

Det er planlagt at ny adkomstvei Vei 6000 til gvre del av planomradet overtas av kommunen
ved ferdigstillelse. Det samme gjelder Vei 8000 i forlengelse av Helgerudveien. Det planlegges
nye offentlige vannledninger i veitrase, samt i friomrade f_FRI4 og 5.

Universell utforming

Planomradet er et eneboligomrade med omkringliggende friomrader og lekeareal.

Bolig er et formal, hvor det i utgangspunktet ikke stilles krav om universell utforming. Det er i
planen ikke stilt krav om andel eneboliger som ma tilfredsstille krav til universell utforming, da
terrenget er bratt bade pa planomradet og internt pa hver enkelt boligtomt. Friomradet i nedre
del av planomradet er ogsa bratt, slik at det ikke er stilt krav om universell utforming for turstier
her. Planen har for gvrig som siktemal a gjennom tiltak bidra til & forbedre dagens situasjon,
som vil innebaere en tilgjengeliggjering av ferdsel sett i forhold til dagens bratte og ulendte stier,
og saledes bidra til & apne adkomsten til lekeareal og skogen for flere enn det som er tilfellet
per i dag. Etablering av ny adkomstvei fra Balerudveien i gvre del av planomradet vil sikre
kjgreadkomst til grusbane, lekeareal og tilgang til turstinettverk i skogen.

6.10 Uteoppholdsareal

Privat uteoppholdsareal for boligtomter

Det stilles krav til & anlegge minimum 200 m? uteoppholdsareal for enebolig innenfor hver tomt.
Areal medregnet skal ikke veere brattere enn 1:3. Det tillattes at inntil 30% av arealet kan
etableres som balkong, veranda, takterrasse o.l. Resterende del skal anlegges pa terreng.
Uteoppholdsareal pa terreng skal anlegges med gode terreng- og materialoverganger og
beplantes.
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Fig.37 — Utsnitt illustrasjonsplan som viser mulig disponering av bebyggelse (rosa) og private hager (mark grenn)

A =

Lekearealer

Innenfor friomrade pa avre del av planomradet (f_FRI2) skal det tilrettelegges for idrett, lek og
opphold for alle aldersgrupper. Det skal anlegges lekeplass med lekelementer som huskestativ,
dumphuske, sandkasse og balanseelementer som f.eks. hinderlgype med varierte elementer.
Innenfor omradet skal det ogsa etableres sitteplasser. Lekearealet som anlegges skal minimum
utgjere 25 m? per boenhet — 350 m? til sammen.

Innenfor friomrade sentralt pa planomradet (f_FRI4 og 5) tillates tilrettelegging for akebakke,
zipline eller lignende. Her kan det ogsa settes opp benker eller andre sittemgbler.
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Fig.38 — Utsnitt illustrasjonsplan som viser gvre del av planomradet med mulig opprusting og utvidelse av eksisterende
lekeplass t.h. Friomrade i nedre del av planen med gangforbindelser t.v.

Friomrade

| gvrige friomrader i planen skal det legges til rette for fri ferdsel for allmennheten. | forbindelse
med tiltak innenfor planomradet sakes eksisterende vegetasjon bevart. Det er viktig & ivareta og
opparbeide omradene med vegetasjon for a forhindre erosjon, saerlig der terrenget er bratt.

Gangforbindelser

Det er lagt inn bestemmelser om & etablere gangforbindelser pa tvers av planomradet. Det skal
sikres gangforbindelse fra omkringliggende veier i Helgerudveien, Kremleveien, Fjellveien og
Feltspatveien. Videre skal gangstier forbindes med hovedvei i Heradsbygdveien og
turstinettverk i skogen. Innenfor friomrade f_FRI4 sentralt pa planomradet skal det etableres
tursti som forbinder Fjellveien og Feltspatveien med ny adkomstvei fra Balerudveien i gvre del
av planomradet. Stien skal opparbeides som gruset sti. Ellers i planomradet kan
gangforbindelser opparbeides som trapper i terreng der terrenget er seerlig bratt.
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Fig.39 — Bevegelsesmanster i gangforbindelser over planomradet

Vegetasjon

Alle uteoppholdsarealer i friomrade skal i stgrst mulig grad fremsta som grgntarealer. Der det er
mulig og hensiktsmessig skal eksisterende vegetasjon bevares gjennom anleggsperioden og i
sterst mulig grad reetableres ved ferdigstillelse der det ikke er mulig & bevare. Vegetasjon er
viktig for overvannshandtering og forhindre erosjon i bratt terreng. Ved nyplanting skal det
brukes stedegne arter, og man skal unnga bruk av fremmedarter og allergifremmende arter.

Utomhusplan

Det stilles krav til utomhusplan ved sgknad om rammetillatelse ved tiltak innenfor boligformal
BF1-5. Utomhusplanen skal inneholde dokumentasjon pa at krav til uteoppholdsarealer,

parkering, mangvreringsareal og frisiktsoner fra private avkjgrsler til veg er ivaretatt.
Utomhusplanen skal redegjare for:

Bebyggelsensttiltakets plassering, BYA, etasjetall, hgyde og takform.
Adkomst og parkering med angivelse av hgyder mot vei og inngangsplan for bolig.

Eksisterende og fremtidig terreng med hayde pa murer, gjerder, utvendige trapper og
kotehgyder mot nabotomter.

e Renovasjonslgsning
e Overvannshandtering
e Beplantning og faste dekker

Landbruksfaglige vurderinger

Planforslaget bergrer ikke landbruksarealer.

43



6.12 Kollektivtilbud

Kollektivtilbudet i neerheten av planomradet vurderes som godt. Det er kort avstand til
bussholdeplasser i Heradsbygdveien. Ved etablering av nye gangforbindelser over omradet vil
de kunne fungere som snarveier ned til bussholdeplass fra eksisterende boliger i omradet med
gkt tilgjengelighet og stimulering av kollektivt som alternativ transport.

6.13 Kulturminner

Det er gjennomfgrt kulturminnesgk i omradet uten funn. Dersom det under arbeider innenfor
planomradet oppdages funn skal arbeidet stanses og myndigheter varsles.

6.14 Sosial infrastruktur

Det er god skole- og barnehagedekning i omradet. Ved etablering av boliger innenfor
planomradet vil behovet for skole- og barnehageplasser bli dekket innenfor eksisterende tilbud
og uten ytterligere behov for tiltak.

6.15 Vann- og avlgp samt tilknytning til offentlig nett

Boligtomter innenfor planomradet skal tilknyttes offentlig vann- og avlgpsnett.

6.16 Plan for avfallshenting

Plassering og behov for areal til renovasjonslgsning innenfor planomradet er avklart i dialog
med HRA. Renovasjon Igses pa egen grunn for tomter i gvre del av felt (10 eneboliger), hvor
vei og snuhammer er sikret dimensjonert for renovasjonskjgretagy. For nedre del av felt (fire
eneboliger) lgses renovasjon i felles Igsning med kjgreadkomst fra Kremleveien. Her er
oppstillingsplass og snuplass for renovasjonskjeretgy sikret i eksisterende snuplass innerst i
Kremleveien, hvor renovasjonskjgretay snur i dag ved henting av avfall for gvrige boliger i
Kremleveien.

6.17 Avbgtende tiltak/ Izsninger ROS

Det er gjennomfgrt en risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) i forbindelse med
utarbeidelsen av reguleringsplanen, se eget vedlegg. | gjennomgang av planen er det
identifisert 5 mulige ugnskede hendelser, som det er gitt forslag til avbatende tiltak for.

1. Store nedbgrsmengder eller overvann
Skogbrann

Ulykke i avkjgrsel

Meteulykke eller generell trafikkulykke
Ulykke med syklende eller gaende
Ulykke i forbindelse med anleggstrafikk

N o o kDN

Ulykke i anleggsgjennomfaring

Gitt at de foreslatte tiltakene folges opp gjennom plan- og gjennomferingsfasen, vurderes
risikoen forbundet med planforslaget & reduseres til et akseptabelt niva.

Punktene er oppsummert i ROS-analysen med tiltak som sikres i plan og gjennomfgringsfasen:
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TILTAK
-Reguleringsplan

Uonsket hendelse:

| Tiltak i planen:

Naturgitte forhold/naturhendelser

1

Store nedborsmengder/

Den nye veien vil fungere som en avskjeerende groft.

géende

overvann Bestemmelsesomrade i plankart for etablering av groft eller voll som
skal lede overvannet bort fra eksisterende boliger. Bestemmelse 6.1.1
og 6.1.2.
2 Skogbrann Slokkevann, brannkummer.
Menneske- og virksomhetsbaserte farer
3 Ulykke i avkjorsel Ny avkjorsel i Balerudveien. Frisikt sikres i plankart og bestemmelser.
4 Moteulykker/generell 10 boenheter far adkomst fra Balerudveien som har fartsgrense 30km/t
trafikkulykke og separate gangsmetter. To boenheter far adkomst fra ovre arm av
Kremleveien. To boenheter far adkomst fra nedre arm av Kremleveien.
5 Ulykke med syklende eller | To boenheter far adkomst i forlengelse av gang- og sykkelvei. Snu

bilen pé egen tomt i trdéd med veinormen til kommunen.

TILTAK
-Gjennomfgringsfasen

Uonsket hendelse:

Tiltak i planen:

Farer relatert til anleggsarbeid

anleggsgjennomforing

6 Ulykker i forbindelse med | Bestemmelse 2.3.2 stiller krav om plan for riggomrade og plan for
anleggstrafikk anleggsfasen.
7 Ulykker i forbindelse med | Bestemmelse 2.3.2 stiller krav om plan for riggomrade og plan for

anleggsfasen.

Andre uonskede hendelser

Fig. 39 — Tabell over mulige ugnskede hendelser og tiltak, hentet fra ROS-analysen.

6.18 Rekkefglgebestemmelser

Det stilles krav om at veier, uteoppholdsareal, friomrader, turstier og lekeplass skal veere ferdig
etablert fgr det gis brukstillatelse for boliger innenfor boligformal i planen, senest innenfor
pafelgende vekstsesong dersom tillatelse blir gitt i vinterhalvaret. Kravene for
rekkefglgebestemmelser er knyttet mellom boligformalet feltvis, og den tilhgrende
infrastrukturen som er ngdvendig for adkomst til de aktuelle feltene.

Konsekvensutredning

Planen faller ikke inn under kravene om konsekvensutredning, og det er derfor ikke gjennomfart
konsekvensutredning i forbindelse med planarbeidet. | overordnet plan er omradet hovedsakelig
avsatt til boligformal. Planforslaget utfordrer ikke statlige, regionale eller rikspolitiske
bestemmelser. Det er vurderes derfor at planforslaget ikke far vesentlige virkninger for miljg og
samfunn. Dette er avklart i oppstartsmate med kommunen.

8. Virkninger/konsekvenser av planforslaget

8.1

Overordna planer

Planforslaget er i stor grad i trdéd med overordnede arealplaner.
Det er gjort noen justeringer i formal og formalsgrenser i forhold til kommuneplanens arealdel.
Planforslaget avviker ogsa fra den generelle utnyttelsesgraden satt i kommuneplanens arealdel.
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Omfordeling bolig- og friomrade - nedre del av planomrade

Det foretas gjennom detaljreguleringen en omfordeling av bolig- og friarealer innad i planen i
nedre del av planomradet. Dette gjgres for a fa til en bedre disponering av boligareal med
mulighet for pakobling til flere omkringliggende kjgreveier for adkomst, ref. kommunens
tilbakemelding om a spre trafikk inn til planomradet pa flest mulig veier. Her har det gjennom
arbeidet med planforslaget vist seg at Feltspatveien og Fjellveien ikke egner seg som
adkomstveier til planomradet, og at man derfor heller mé benytte seg av Helgerudveien som
ligger inntil det som i kommuneplanen er avsatt til friomrade. Ved a flytte pa grensene mellom
bolig- og friareal vil man lettere fa til en adkomst herfra. Man far samtidig et friomrade som
forbinder eksisterende gangforbindelser i omradet bedre sammen mellom Heradsbygdveien,
lekearealer og turstinettverk i gvre del av planen.

AREALFORMAL - NEDRE DEL AV PLANOMRADE
KOMMUNEPLAN OMFORDELTE AREALER PLANFORSLAG
Friomrade: 1992 m? Friomrade til boligformal: 1 109 m?> | Friomrade: 2 574 m?
Boligformal: 12 249 m? Boligformal til friomrade: 1695 m? | Boligformal: 11 667 m?

Fig. 40 — Tabell over omfordeling av arealformal for nedre del av planomradet

Arealoppsett viser at boligformalet reduseres med 582m? i forhold til kommuneplanen som
folger av omfordelingen.

Av dette lgses kravet til lek for boligdelen pa 350 m? innenfor friomrade i gvre del av planen.
Dette bygger opp under kommuneplanens faringer om at man fremfor a etablere nye
lekearealer skal oppruste eksisterende.

Terrenget som avsettes til friareal innenfor arealet som var avsatt til bolig i kommuneplanen er
slakere, noe som er en forbedring med tanke pa plassering av friarealet.

Veiformal gjennom friomrade/lekeareal satt i kommuneplan - gvre del av planomrade
Gjennom planarbeidet ble det klart at man ikke kunne benytte seg av eksisterende veinett for
adkomst til boliger i @vre del av planomradet. Forslag viser derfor ny adkomstvei fra
Balerudveien i gvre del av planomradet i trdd med kommunens anmodning. Denne er blitt
justert med avkjarsel noe lengre opp i Balerudveien av hensyn til redusert helningsgrad, bedret
sikt og redusert terrengvirkning. Den nye adkomstveien gar gjennom arealer avsatt til friomrade
og lek i kommuneplanens arealdel.
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AREALFORMAL - @VRE DEL AV PLANOMRADE

KOMMUNEPLAN OMFORDELTE AREALER PLANFORSLAG

\ N\
Friomrade: 1998 m? Vei : 1017 m? Friomrade (inkl.lek) : 7 136 m?
Lekeareal: 7 067 m? Annen veigrunn: 912 m? Veiformal: 1929 m?
Samlet: 9065 m? Samlet: 1929 m?

Fig. 41 — Tabell over omfordeling av arealformal for evre del av planomrédet

Arealformal lek er erstattet av arealformal friomrade, og gitt bestemmelser knyttet til bruk og
innhold for & sikre at arealet oppfgres som lekeareal.

Arealer avsatt til andre formal (vei og annen veigrunn) utgjer i gvre del av planen ca. 1930m?.

Areal innenfor arealformal annen veigrunn skal opparbeides slik at det i stgrst mulig grad
fremstar som del av omkringliggende grgnnstruktur.

Avbgtende tiltak for tap av friomrade/lek i gvre del av plan:
e «Overskudd» av friareal i nedre del av plan tilsvarende ca. 580 m?

e Veien legges vest for eksisterende ballplass slik at faktisk brukt lekeareal i gst ikke
bergres av veien, og slik at det blir et starst mulig resterende lekeareal.

¢ Ny kjgrevei og oppgraderte gangpassasjer gjennom planomradets boligareal i syd frem
til turstier over planomradet bedrer tilkomsten til lekeareal

e Opprusting av eksisterende grusbane

o Etablering av nye lekearealer tilpasset alle aldersgrupper med lekeapparater,
hinderlgype og sitteplasser

e Planbestemmelser som apner for etablering av akebakke sentralt pa planomradet

Utnyttelsesgrad

Kommuneplanens generelle fgringer for omradet angir en utnyttelsesgrad pa 25% bebygd areal
for smahusbebyggelse. Omkringliggende boligarealer har en vesentlig st@rre utnyttelse.
Innenfor planen for Oppen sikt, s@r for planomradet, er utnyttelsesgrad pa %BYA=30%.
Nordvest for planomradet er utnyttelsesgraden enda starre, pa 40% og 45% for
blokkbebyggelsen.

Ved & tillate en utnyttelsesgrad pa inntil 30% BYA innenfor planen p& Oppen sikt tilpasser man
seg i trdad med omkringliggende bebyggelse i omradet. Tomtestgrrelsene innenfor planen er
relativt sma, ned mot det som i kommuneplanen er satt som minimumsstgrrelse pa 700m? per
eneboligtomt. En BYA i samsvar med kommuneplanens bestemmelse om 25% BYA vil gi en
BYA pa inntil 175 m? per tomt. Ved a tillate 30% BYA vil man kunne ha bebyggelse med BYA
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inntil 210 m2, noe som samsvarer bedre med omkringliggende bebyggelse, samt forventningene
og behovene til de som skal bygge seg ny enebolig i omradet.
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Fig. 42 — Oversikt over utnyttelsesgrad for omkringliggende boligomrade

8.2 Landskap

Eksisterende areal innenfor planomradet er relativt bratt og skraner ned i retning fra skogen i
nordgst til Heradsbygdveien i sagrvest. Landskapet innenfor planomradet vil ga fra a veere et

omrade med krattpreget smaskog til et bebygd boligfelt. Dette vil pavirke fjernvirkningen av
omradet.

Planomradet ligger mellom to eksisterende boligomrader, og ny bebyggelse vil knytte de to
omradene sammen, slik at silhuetten med boligbebyggelse viderefares. Nordvest for

planomradet ligger det et skogkledd hgydedrag, som fortsatt vil danne hovedsilhuetten i dssiden
som utgjgr Oppenasen.

Bestemmelser om plassering av bygg, vei, gangforbindelser og andre terrenginngrep legger
opp til en mest mulig skansom bearbeidelse av eksisterende terreng. Bebyggelsen er
smahusbebyggelse med hgyder som innordner seg omkringliggende bebyggelse.

H
i

Gosima: 7,0
24
}.

Fig. 43 — Prinsipp terrengsnitt tomt 6, bolig lagt i terrenget med avskjeerende groft som leder overvann bort fra
Kremleveien.
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8.3

8.4

Fig. 44 — Sett fra nord mot s@r, hvor terrenget heller fra skogen i bakkant av bebyggelse og ned mot Heradsbygdveien

Stedets karakter

Omradets karakter vil ga fra a veere krattpreget smaskog til et bebygd boligfelt i nedre del av
planomradet. Bebyggelsen er en viderefaring av omkringliggende boligbebyggelse, og vil med
det ikke fremstd som noe fremmed i omradet, heller som en naturlig forlengelse av eksisterende
bebyggelsesstruktur. Jvre del av planomradet med lekeplass viderefgres med nye tilskudd til
leke- og oppholdssoner ved inngangen til skogen. Gangforbindelser over omradet viderefares
og forsterkes.

Byform og estetikk

Planens bestemmelser sikrer en bebyggelse tilpasset eksisterende bebyggelse i omradet med
formkrav som hgyder, takform og plassering i terreng for & skape en helhetlig sammenheng i
omradet. Samtidig vil ny bebyggelse kunne tilfere nye elementer med muligens et mer moderne
og samtidstypisk uttrykk. Nye adkomstveier kobles pa eksisterende veinett og tilpasses
eksisterende terreng. Plassering av bebyggelse falger omkringliggende bebyggelsesstruktur,
veinett og terrasseringer i landskapet.
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Fig. 45 — Sett fra ost, hvor plassering av ny bebyggelse falger linjer fra omkringliggende bebyggelse og gatelap

Kulturminner og kulturmilja, ev. verneverdi

Det er utfart kulturminnesgk og ikke registrer kulturminner eller annet med verneverdi innenfor
planomradet. Sannsynligheten for funn er estimert til lav. Skulle det likevel forekomme
automatiske fredede kulturminner skal alt arbeid stanses og myndigheter varsles.

Forholdet til kravene i kap. Il i Naturmangfoldloven

Det er benyttet offentlig tilgjengelige oppslagsverk, som Artsdatabanken, Naturbase, NVE-atlas
m.fl. for & innhente kunnskap om omradet og sjekke om det foreligger viktige registreringer i
omradet. Det er ikke registrert noen forekomster av bevaringsverdige arter, gkosystemer eller
naturtyper innenfor planomradet, og det antas at kunnskapsgrunnlaget er tilstrekkelig til a
avgjere at tiltaket ikke vil gi vesentlige skader pa naturmangfoldet.

Klimagassreduksjon klimatilpasning og energi

For & tilpasse oss fremtidig klima, ma vi planlegge godt og bruke arealene vare smart. Omradet
er hovedsakelig avsatt til bolig i kommuneplanen, og vurdert som en fortetningsmulighet
innenfor prioritert utbyggingsomrade Heradsbygda. Planforslaget er & anse som en fortetting av
et eksisterende boligomrade, hvor det meste av ngdvendig infrastruktur allerede er pa plass.
Dette reduserer behovet for utbygging av infrastruktur, noe som utgjar en betydelig
klimagassreduksjon i tilknytning til utbygging av boliger. Det utgjer ogsa en reduksjon i
nedbygging av naturomrader ved a minimere behovet for anleggelse av vei og andre
arealkrevende tiltak knyttet til boligutbygging. Planomradet er ikke utsatt for naturfarer som ras
eller flom. Planforslaget legger fgringer for en overvannshandtering med naturbaserte Iasninger
og som tar hgyde for endringer i klima med gkte nedbarsmengder og mer intense regnbyger.
Planforslaget legger opp til en massebalanse ved endringer av terreng innenfor planomradet,
noe som minimerer utslipp knyttet til transport av masser til og fra planomradet. Planomradet
ligger med god tilknytning til stramnett i omradet. 14 eneboligtomter utgjgr en beskjeden gkning.
Kapasitet og evt. utbedringsbehov av stremnettet vil undersgkes naermere i videre
prosjektering. Planen apner opp for etablering av alternative energikilder, som f.eks. anleggelse
av bergvarmeanlegg innenfor planomradet.
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8.8 Overvann
Etablering av ny adkomstvei medfgrer at eksisterende avrenningsmgnster blir avskaret. Slik at

overvann ledes bort fra bebyggelsen.

For de tiltakene innenfor planomradet, skal det etableres tiltak for overvannshandtering i trad
med tretrinnsstrategien:

Trinn 1: Lede avrenning fra tette flater til permeable overflater for infiltrasjon.

Trinn 2: Fordrgye vann ved starre nedbgrhendelser. | Ringerike kommunes overvannsveileder
angis det at trinn 2 skal dimensjoneres for 25 ars. Det legges til et klimapaslag 1,4.

Trinn 3: Overvannsflom i trad med TEK17 dimensjoneres for klimajustert 100 ars hendelse.

Overvannshandtering for den enkelte boligtomt skal behandles i forbindelse med byggesak, og
det legges opp til mulighet for viderefgring av inntil 1 I/s og daa til offentlig ledningsnett. Dette er
i henhold til Ringerike kommunes overvannsveileder. | forhold til tillatt BYA, s& kan det dreie seg
om et behov for fordrgyning pa den enkelte boligtomt pa 17-18m3. Dette kan gjgres i form av
kasettmagasin eller steinmagasin i kombinasjon med grgnne tak eller etablering av regnbed.
Bestemmelsesomrade #1 sikrer etablering av avskjaerende grgft slik at overvannet ikke gar til

eksisterende bebyggelse i Kremleveien.

For trinn 3 ses det pa samlet avrenning fra hele nedslagsfeltet.

:
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Fig. 46 — Dreneringsretninger vist med blé piler, for tomt 6 og 7 skal det etableres avskjserende groft slik at overvann
ikke ledes mot eksiterende boliger i Kremleveien. Det skal ogsa etableres groft mellom tomt 13 og 14 og eksisterende

vel.
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Trinn1

Trinn 1 ivaretas gjennom utforming av hovedsakelig veigrgft. Vann fgres fra vei til vegeterte
veigrefter med infiltrasjon. En oppstuving av vann i veggreft er anskelig med tanke pa & holde
tilbake overvann, for fordrgyning og infiltrasjon.

Trinn2

Trinn 2 forutsetter fordrgyning av overvann forut for viderefgring. Ufordrayd generer tiltaket en
avrenning pa 60 I/s, det vil si en gkning pa 45 /s fra dagens situasjon. Ringerike kommune
tillater i utgangspunktet at inntil 1 I/s og daa viderefares til offentlig overvannsnett. Vegvann
foreslas fgrt pa terreng som en viderefaring av dagens situasjon. Ved a akseptere dagens
situasjon om en viderefering av 15 I/s, er det beregnet et ngdvendig fordrgynings-volum pa 41
m3. Fordrayning kan handteres ved magasiner under bakken og/eller apne LOD (lokal
overvannsdisponering) tiltak pa overflaten. Pa overflaten er tilgjengelig areal a finne i veggreft
og andre areal hvor vann kan akkumuleres for det viderefgres. Da det er grunt til fiell er
muligheten for infiltrasjon i stedegne masser ikke mulig. Fordrgyning i greft lar seg til en viss
grad gjare ved oppstuving bak terskler. | veg 6000 er det utfordrende a fa til fordrgyning i stor
grad da veien er stedvis bratt med opp mot 10 % stigning. Veg 7000 er slakere og oppstuving
lar seg lettere lgse. Ved a tillate en oppstuving pa 30 cm kan veggraften fordragye 0,18 m?3 pr
meter graft. 20 cm vann kan fordreye 0,08 m3 pr meter graft.

Veg 6000 har tre ulike retninger for avrenning:

- Nord: Ved profil 0-80 dreneres veien mot nord og utgjer 25 % av totalt areal og 10 m? av
ngdvendig fordrgyningsvolum. Med greft pa to sider av vei kan 20 cm vannhgyde fordrgye totalt
13 m?3 fordrgyningsvolum. Viderefaring til eksisterende veigreft langs Balerudveien.

- Midt: Ved profil 80-150 dreneres veien mot grusbanen. Arealet utgjar 21 % av totalt areal og 8
m3 av ngdvendig fordrayningsvolum. Med greft pa to sider av vei kan 20 cm vannhgyde
akkumulerer totalt 12 m3 fordrgyningsvolum. Viderefering av vann i retning est, til terreng.

- Ser: Ved profil 150-330 dreneres veien mot sgr. Arealet utgjer 54 % av totalt areal og 21 m? av
ngdvendig fordrayningsvolum. Det anbefales a etablere terskler for tilbakeholdesel av vann der
det lar seg gjare. Veien bgr etableres med ensidig fall mot innsiden, for & fange opp veivann fgr
viderefgring. Dette medfarer endring av avrenningsmenster, mindre mot vest og eksisterende
bebyggelse, mer mot gst og LNF/grgntareal. Tiltakshaver er ogsa eier av arealer som far
potensielt tilfgrt mer overvann. Det ma gjoeres tiltak pa sti gst av utbyggingsomradet for a sikre
at overvann ikke ledes langs sti og til bebyggelse mot s@r, men videre mot ytterligere
grentomradet i gst.

Veg 7000:

Har avrenning mot sgrvest og er atskillig slakere. Fordrgyning i veggrgft lar seg lettere
giennomfare. Vedlikehold av grgfter og fordrgyning langs vei tilfaller vegeier.

Fordrayning i veggraft kan kombineres med infiltrasjon i egnede masser. Lasmasser og
drensledning vil fungere som fordrgyningsvolum.

Trinn 3

Det er ikke bekker, elver eller vann i planomradet og ingen fare for flom fra disse.
Overvannsflom som fglge av ekstrem nedbgr kan skje, men da det er begrensede nedslagsfelt
blir ogsa vannmengden begrenset. Nedslagsfeltet som utgjer flomvei gjennom planomradet er
om lag 15 daa med beregnet avrenning pa ca. 400 I/s ved 100 ars gjentaksintervall og 1,4 i
klimafaktor.

52



8.9

orersres mho

Fig. 47 — Nedbarsfeltet, arealet som har avrenning mot planomréadet.

Ny adkomstvei vil avskjeere eksisterende flomvei og en kan anta redusert avrenning mot
sgrvest og eksisterende bebyggelse som fglge av ny vei. Planomradet setter av ngdvendig
areal til flomvei og normal avrenning. Potensielle vannveier sikres mot erosjon gjennom
revegetering og eventuelt Igsmasser som er egnet. Sti-01 og sti-02 er planlagt & etableres i
grus. | situasjon med ekstrem nedbgr kan grusdekke kunne erodere. Etablering av grgfter langs
sti og eventuelt stikkrenner vil kunne redusere skadene.

Rekreasjonsinteresser/ rekreasjonsbruk

Planomradet ligger naert skogen med turterreng og turstinettverk basert pa skogbrukets
driftsveier nordast for planomradet. Nye og mer tydelige og tilgjengelige gangforbindelser
gjennom planomradet vil kunne bidra til at planomradet brukes mer aktivt som gangadkomst inn
til skogen fra omkringliggende bebyggelse. Det tillates anlagt akebakke pa deler av friareal
innenfor planomradet som kan vaere et godt tilskudd til lekearealer i naeromradet.

8.10 Uteomrader

8.11

Planen viderefarer bruk av omradet som friomrade pa store deler av planomradet, og sikrer en
allment tilgjengelig adkomst til skogen gjennom planomradet. Eksisterende lekearealer
opprustes og utvides med nye leke- og oppholdssoner, som lekeplass ved eksisterende
grusbane og hvor det tillates etablering akebakke sentrert pa planomradet. Det forventes at
dette vil medfere gkt kvalitet pa leke- og oppholdsarealer som ogsa vil veere til glede for
naeromradet, og der forbedrede gangforbindelser bidrar til gkt tilgjengeliggjering til bade skogen
og lekeplassen for boligomradene rundt.

Uteomrader for hver enkelt boligtomt falger krav satt i kommuneplanen. Det er lagt inn
bestemmelser som skal forhindre at gvrig friomradde/uteomrader oppleves som private, slik at
hensynet til turgaere og andre som benytter seg av friomradet ivaretas.

Trafikkforhold

Planforslaget vil medfere en marginal gkning i trafikk til og fra omradet. Kremleveien og
Helgerudveien far en liten gkning som fglge av to ekstra boenheter. Hovedandelen trafikk til og
fra planomradet vil ga via Balerudveien, som i dag fungerer som hovedadkomst innover i
boligomradet i Oppenasen. Her vil planforslaget medfare en ekstra avkjersel til egen
adkomstvei for 10 nye boenheter. Avkjarsel er plassert med tanke pa en god, oversiktlig og
trafikksikker pakobling. Planforslaget medfgrer utover dette ingen gjennomkjgringer eller
endringer i veiforbindelser i omradet.

Mulige avbgtende tiltak for ytterligere & bedre trafikksikkerheten i omradet ytterligere kan veere
reduksjon i fartsgrense, skilting av vikeplikt for ny adkomstvei fra Balerudveien og fartshumper.
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8.13

8.14

8.15

8.16

Planforslaget viderefgrer og forsterker gangforbindelser pa tvers av eksisterende vei- og
gangforbindelser i omradet. Det sikres etablert gangforbindelser fart utenom trafikkerte veier,
som forbinder kollektivholdeplass i Heradsbygdveien med store deler av omkringliggende
boligbebyggelse og turstinettverk i skogen. Dette bidrar til en mer trafikksikker lgsning for
ferdsel over omradet.

Barns interesser

Planen sgker a ivareta barn og unges interesser gjennom opprusting av eksiterende
lekearealer, utvidelse av nye lekearealer hvor det tillates anleggelse av akebakke internt pa
planomradet. Det legges vekt pa a tilrettelegge for sikker skolevei med anleggelse av
gangforbindelser som styrkes pa tvers av boligomradet og med mulighet til & krysse
planomradet utenom biltrafikk. Planomradet viderefgres som ferdselsare opp til skogen for
skolebarn pa tur. I tillegg finnes det gode lekearealer flere steder i neermiljget, som sma
naerlekeplasser innimellom boligbebyggelse og lekearealer pa skole og i barnehage i neerheten.

Sosial infrastruktur

Heradsbygda er i kommuneplanens samfunnsdel, sammen med Honefoss og Haugsbygd,
fastsatt som hovedvekstomrade for nye boliger. Planforslaget vil kunne gi en marginal
befolkningsvekst i omradet, men omfanget av boliger innenfor planomradet antas ikke & utgjere
store utslag i skole- og barnehagekapasiteten. Eksisterende skole- og barnehagekapasitet er
god.

Opprusting av grusbane og lekeplass innenfor planomradet antas ogsa a bidra positivt ved a
forsterke, og skape nye, sosiale mgteplasser i boligomradet tilknyttet Oppenasen.

Universell tilgjengelighet

Krav til universell tilgjengelighet falger av krav i teknisk forskrift ved byggesak.

Terrenget innenfor planomradet er bratt, og naturgitte forhold gjer at nye gangstier ikke vil
kunne opparbeides som universelt tilgjengelige. Planen har for gvrig som siktemal & giennom
tiltak bidra til & forbedre dagens situasjon, som vil innebeere en tilgjengeliggjering av ferdsel sett
i forhold til dagens bratte og ulendte stier, og saledes bidra til & bedre adkomsten til lekeareal
og skogen for flere enn det som er tilfellet per i dag. Etablering av kjgreveg vil gi kjgreadkomst
til lekearealer pa gvre del av planomradet. Terreng innenfor friomrade pa @vre del vil kunne
legge til rette for deler av lekearealer med universell utforming.

Energibehov — energiforbruk

Det er ikke satt spesifikke krav til lasninger for fornybar energi i omradet. Planomradet ligger
utenfor konsesjonsomrader for fiernvarme.

Kapasiteten pa nettet i omradet er god, men det vil mest sannsynlig vaere behov for a sette opp
en transformatorstasjon innenfor planomradet for a forsyne boligene. Ev. utvide kapasiteten i
eksisterende trafo i naeromradet. Man kan her ogsa se for seg at det kan etableres
naervarmeanlegg, som f.eks. bergvarme som alternativ energiforsyning for oppvarming av
boliger. Dette vil kunne redusere energiforbruket knyttet til nye boliger betraktelig.

Planomradet ligger i ei solhelling med gode forhold for solcelle-bruk.
Ellers vil man ved etablering av boliger fglge krav satt til energiforbruk i teknisk forskrift.

ROS

| ROS-analyse, slik oppsummert under punkt 6.17 i planbeskrivelsen, er det utredet farer
forbundet med planforslaget innenfor fglgende tema:
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Store nedbgrsmengder eller overvann
Skogbrann

Ulykke i avkjgrsel

Meteulykker eller generell trafikkulykke
Ulykke med syklende eller gaende
Ulykke i forbindelse med anleggstrafikk

No o ko=

Ulykke i anleggsgjennomfaring

Av disse temaene er det 2-5 som kan anses utlgst pga. planforslaget. Gitt at de foreslatte
tiltakene falges opp gjennom plan- og gjennomfgringsfasen, vurderes risikoen forbundet med
planforslaget a reduseres til et akseptabelt niva.

Det er lagt inn bestemmelser om sikring av anleggsomrade i bygge- og anleggsfasen, som
folges opp i byggesak. Ellers er trafikale forhold Iast med tanke pa & en mest mulig trafikksikker
Iasning for tilkobling til eksisterende veinett, utforming av nye adkomstveier og med gode
gangforbindelser fgrt utenom trafikkerte veier.

Det er ikke fare for ras eller flom innenfor planomradet.
Overvann handteres iht. prinsipper gitt i vann- og avigpsnotat med tilhgrende situasjonsplan.
Planomréadet er ikke utsatt for stgy eller luftforurensning.

Jordressurser/landbruk
Planomradet omfatter ikke arealer avsatt til landbruk (LNFR).

Eksisterende vegetasjon er krattskog med hovedsakelig lav bonitet. Det stilles krav om at
omrader innenfor formal friomrade skal fremstd som grentarealer ved ferdigstillelse, og at
eksisterende vegetasjon skal bevares der det er mulig og hensiktsmessig.

Teknisk infrastruktur

Ny bebyggelse innenfor planomradet kobler seg pa eksisterende kommunalt ledningsnett for
vann og avlgp, som er godt utbygget i neeromradet. Overvannshandtering Igses i forbindelse
med etablering av veger og stier innen planomradet, og overvann fra hver enkelt tomt skal lgses
pa egen eiendom.

Ny bebyggelse og anlegg kobler seg pa eksisterende ledningsnett for strem, som ogsa er godt
utbygget i eksisterende boligomrade rundt. Det tillates etablert ny trafo eller egen varmesentral
for andre energikilder innenfor planomradet dersom det skulle vise seg at det er behov for det,
alternativt kan kapasitet pa eksisterende trafo i omradet bygges ut. Det er ogsa godt utbygget

med fiber med pakoblingsmuligheter.

Masseforvaltning og massebalanse

Det er store terrengforskjeller innad i planomradet, og det vil kreves terrengbearbeidelser for a
etablere tiltak, bade for infrastruktur og bebyggelse. Det er satt krav i bestemmelsene om at det
skal utarbeides en massehandteringsplan for tiltak innenfor planomradet, og at det skal
tilstrebes a oppna massebalanse. Ev. overskuddsmasser skal gjenbrukes, fortrinnsvis innad pa
planomradet.

Jkonomiske konsekvenser for kommunen

Planforslaget utgjer et beskjedent tilskudd til befolkningsvekst i omradet. Befolkningsvekst
generelt kan bidra positivt ved & skape flere arbeidsplasser, utvidet tilbud og gkte

55



8.21
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skatteinntekter til kommunen. Eneboligtomter av hgy kvalitet, slik som her med stor utsikt,
umiddelbar tilgang til skogens turomrader, sentral beliggenhet, godt utviklet kollektivtilbud og
nzerhet til Hgnefoss, innebaerer en attraktivitet som er egnet til a tiltrekke hayt skatteytende
innflyttere. Slik vil planforslagets beskjedne tilskudd til befolkningsveksten samtidig bidra til &
muliggjare en gkning i kommunens gjennomsnittlige skatteinntekter per innbygger. Kostnadene
knyttet til fortetting i eksisterende bebyggelsesomrader er lave for kommunen, da ngdvending
infrastruktur allerede i hovedsak er pa plass og lett tilgjengelig. Veier og annen infrastruktur skal
opparbeides av tiltakshaver, etter kommunen krav, og overleveres vederlagsfritt til kommunen.

Konsekvenser for naeringsinteresser

Planforslaget omhandler et boligomradde. Omfanget er beskjedent, men gkt befolkningsvekst
generelt vil bidra positivt for lokale bedrifter, som butikker og andre tjenesteytere, og kan gi
grunnlag for et utvidet tilbud i omradet, samt flere lokale arbeidsplasser.

Ringerike kommune er Norges nest stgrste skogbrukskommuner, og er knutepunkt for det
nasjonale og regionale transmisjonsnettet for kraft der Statnett og Glitre na skal etablere ny og
oppgradert trafo Ringerike ved Kilemoen. | kommuneplanens samfunnsdel og arealdel er det
besluttet at Kilemoen og Follum/Treklyngen er blant kommunens satsningsomrader for bade
eksisterende og ny neering, der den nye nzeringen har hovedfokus pa kraftkrevende industri og
treforedling.

Planforslaget tilgjengeliggjer hoykvalitets tomter med strategisk naerhet til Kilemoen og
Treklyngen og er sveert godt egnet som attraktive eneboligtomter for ngkkelpersonell og
administrasjon i trad med kommunens naeringsstrategi.

Interessemotsetninger

Tap av friareal for a sikre trafikksikker adkomst

Planforslaget utgjer en omdisponering av arealformal innenfor planomradet og noe reduksjon i
friareal i gvre del som felger av behov for & anlegge ny adkomstvei. | sum vil planforslaget
kunne bidra positivt til bruk av omradet som rekreasjonsomrade og inngangspunkt til
turstinettverk i skogen ved & ake kvaliteten pa friomradet og gangforbindelsene over omradet.

Grensesnitt mellom privat eiendom og allment tilgjengelige friomrader

Ved a bygge boliger tett opp mot friomrader og turstier i skogen vil dette kunne fare til
interessekonflikter mellom beboere og turgaere knyttet til grensesnittet mellom privat eiendom
og offentlig friomrade. Det er derfor lagt inn bestemmelser om tydelig avgrensning mellom
boligtomter og friomrade/turstier for & forhindre privatisering av friomrader.

Endring av dagens bruk og trafikksikkerhet

Ut fra innspill til planforslaget sa langt i planprosessen er det motstand blant enkelte av
naboene mot & foreta endringer fra eksisterende situasjon, som i dag er ubebygd krattskog.
Bekymringer har i hovedsak veert knyttet til tap av friomrader og trafikksikkerhet i omradet.
Kommuneplanen legger allerede opp til en fortetting av bebyggelsesstrukturen her med
boligformal, utbygging innenfor planomradet skjer i trdd med dette. Omfanget av nye boliger er
beskjedent, med 14 nye boligtomter for enebolig. Mye av arbeidet med planen har gatt ut pa a
finne en god lgsning for & sikre hensikismessige og trafikksikre I@sninger for adkomst il
planomradet. Det er ogsa blitt lagt stor vekt pa a hensynta og viderefgre omradets eksisterende
bruk som friomrade med lekearealer og ivaretakelse samt bedring av adkomst til skogen med
store turomrader @st og nord for planomradet.

Avveining av virkninger

| dag er planomradet ubebygd, og en utbygging her vil oppleves som en stor endring for de som
bruker omradet eller har omradet som naermeste nabo.
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Det har gjennom planprosessen veert stort fokus pa trafikksikkerhet i omradet, og hvilke
virkninger utbygging av omradet har pa trafikkbildet. Forslagsstiller mener her hensynet il
trafikksikkerhet er godt ivaretatt giennom planforslaget. Det er foretatt en kraftig nedskalering i
antall boenheter i forhold til forslaget slik det forela ved oppstart av planarbeidet, og mulige
adkomstveier er grundig gjennomgatt og vurdert ut fra hvilke virkninger dette far for omradet
rundt.

Det har gjennom planarbeidet ogsa veert stort fokus pa friomrade og lekearealer. Deler av
planomradet er avsatt til boligformal i kommuneplanen, og detaljreguleringen fglger opp dette.
Likevel vil dette medfare en stor endring sammenliknet med slik omradet brukes og oppleves i
dag. Planen sikrer derfor at omradet fortsatt kan benyttes som gangadkomst til turomrade i
skogen, gjennom et sammenhengende friomrade med turstier fra Heradsbygdveien og opp til
eksisterende turstier. Det sikres ogsa opprusting og etablering av nye lekearealer, til bruk for
alle i neeromradet. | sum mener forslagsstiller at hensynet til friomrade og allmenn bruk er godt
ivaretatt gjennom planforslaget.

Planforslaget kan anses som en fortetting av eksiterende boligomrade, og vil dermed ikke
fremstd som fremmed i omradet.

Fig. 48 — Planomréadet sett nedenfra ved Heradsbygdveien og oppover skréning.

Innkomne innspill

9.1

Merknader
Det har sa langt i planprosessen veert 2 varslingsrunder, og interessen fra naboer har veert stor.

Varsel om oppstart av planarbeid

Det ble varslet oppstart av reguleringsplan 22.08.2023.

Planinitiativet viste da et prosjekt med 28 boenheter som rekkehus, tomannsboliger og
eneboliger, samt andre adkomstveier til planomradet.

Det kom inn 52 innspill, hvorav 5 var fra offentlige myndigheter, 7 var fra velforeninger/
organisasjoner og 40 var fra private/naboer der en stor andel av disse ogsa er medlemmer av
nevnte velforeninger.

Varsel om utvidelse av planomradet

Det ble sendt ut varsel om utvidelse av planomradet 31.05.2024.

Antall boenheter var da redusert til 18 boenheter som eneboliger og tomannsboliger, og
planutvidelsen omfattet i hovedsak n@dvendige arealer for ny adkomstvei fra Balerudveien.
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Det kom inn 13 innspill, hvorav 3 var fra offentlige myndigheter, 2 var fra velforeninger/
organisasjoner og 8 var fra private/naboer.

Hovedtema i merknader

Hovedtema fra offentlige myndigheter har veert barn og unges interesser, overvann, adkomst og
trafikksikkerhet, bokvalitet, kapasitet pa eksisterende ledningsnett, energi- og klimavennlige
lgsninger, renovasjonslasning, friluftsinteresser og kulturminner.

Hovedtema fra interesseorganisasjoner, velforeninger og private/naboer har veert adkomstvei
og trafikksikkerhet, friomrade, lekearealer, adkomst til friluftsomrader og antall boenheter.

Merknadene er samlet, oppsummert og svart ut i egne vedlegg.

10. Avsluttende kommentar

Planforslaget legger opp til en fortetting av eksisterende boligbebyggelse i Oppenasen, i trad med
kommuneplanens arealdel, hvor omradet hovedsakelig er avsatt til boligformal og
friomrade/lekeareal.

Forslagsstiller legger til rette for utbygging av 14 nye eneboliger med god naerhet il
rekreasjonsomrader i skogen, skole, barnehager og kollektivtransport.

Den nye veien med grefter vil fungere avskjaerende pa overvann fra asen.

Terrenget er bratt, bade innad pa planomradet og pa omkringliggende omrader. Dette har,
sammen med veistandard og kapasitet pa omkringliggende veier inn til planomradet, veert
styrende for de valgte kjgreadkomstene inn til planomradet.

Mulige kjgreadkomster har lagt fgringer for hvordan fordelingen av boligformal og friomrader har
mattet bli. Det har derfor veert stort fokus pa utforming av friomrader, og seerlig hvordan disse skal
kobles pa eksisterende gangsmetter og stier i omradet. Bruken av omradet som innfart til skogen
skal viderefares.

Innenfor planomradet sikres det opprusting av eksisterende grusbane og lekeplass pa gvre del
av planomradet, samt tillatelse til etablering av akebakke sentralt pa planomradet. Dette bidrar til
en kvalitetsheving av leke- og oppholdsarealer for boligomradet i Oppenasen. De nye stiene og
veien vil gjgre marka mer tilgjengelig enn i dag.

Planomradet ligger godt plassert i solhelling med utsikt over Heradsbygda og Tyrifjorden, og vil
veere et godt tilskudd til boligbebyggelsen i omradet. De nye boligene ligger i god tilknytning til
eksisterende infrastruktur, og prosjektet bidrar til en styrkning av gangforbindelser i omradet, gkt
bruk av det godt utviklede kollektivtilbudet, samt en kvalitetsheving av felles lekeareal for
boligene rundt.
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