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Oppstartsmøte for reguleringsplan

Detaljregulering for Smeden 2

Vi ber forslagsstiller om å gjøre seg kjent med innholdet i dette dokumentet før oppstartsmøtet. I oppstartsmøtet fortsetter vi å skrive inn i dokumentet. Referatet følger hele oppstartsprossessen, og skal godkjennes av kommunen og forslagsstiller. 
På nettsidene våre her finner du nyttig informasjon om gjeldene plangrunnlag og oversikt over regelverk og føringer.
*sett X i hvite bokser

	Plan-ID (ikke obligatorisk) og plannavn
	487 – Smeden 2

	Plantype

	
	Områderegulering

	
	x
	Detaljregulering

	
	
	Endring av reg.plan etter forenklet prosess

	Eiendommer (gnr/bnr) innenfor planområdet
	132/415, 132/415 Seksjonsnr. 2, 
[bookmark: _GoBack](Ikke fullstendig. Må oppdateres i forbindelse med utvidelse av planområde. Se punkt 3.)


 
	Dato for komplett planintitiativ
	29.10.2021

	Møtested
	Microsoft Teams, Fossveien 9

	Møtedato
	07.01.2022

	Møtedeltakere


	Forslagsstiller: Johnny Karlsen, v. KB Eiendomsinvest AS
Fagkyndig: Maria Helene Sæther, v. Berntsen plan og oppmåling AS
Grunneiere: 
Fra kommunen: Mette Sofie Andreassen (saksbehandler), Grethe Tollefsen (medsaksbehandler), Ane Marie Rydland (avdelingsleder).


	
	(X)
	Alle grunneiere er med i møtet eller det er sendt inn dokumentasjon på at de er informert. 

	
	
	

	
	Merknad:
Dokumentasjon er ikke sendt inn, men forslagsstiller sier de allerede har denne på plass. Denne bes sendt inn til kommunen. 


	Hovedkontaktperson fra forslagsstiller videre
	Maria Sæther, med Johnny Karlsen på kopi



1. Planstatus for planområdet
Eksisterende planer i området
	(X)
	Type plan
	Plannavn, vedtaksdato
	Formål

	x
	Kommuneplanens arealdel 
	Kommuneplanens arealdel, vedtatt 05.09.2019
	Boligformål

	
	Kommunedelplan
	
	

	x
	Reguleringsplan
	99 – Haugsbygd felt B-D, vedtatt 26.10.1978, stadfestet 02.03.1979
	Forretningsbebyggelse



Pågående planer i området
	(X)
	Type plan
	Plannavn
	Hensikten med planen

	
	
	
	



Forholdet til overordnet plan (kommuneplan/kommunedelplan/områderegulering)
	x
	Planforslaget vil samsvare med arealformål i overordna plan.

	
	Planforslaget vil ikke samsvare med arealformål i overordna plan. 

	Merknad:



2. Konsekvensutredning/planprogram 
	x
	Planen utløser ikke krav til konsekvensutredning etter forskrift om KU.  
Forslagsstillers begrunnelse: 
Kommunens kommentar:

	
	Planen utløser krav om konsekvensutredning etter forskrift om konsekvensutredning. 
Angi konkret § i KU-forskriften der krav utløses: _________________
Begrunnelse: 

	
	Planen utløser krav om planprogram. Forslag til planprogram sendes på høring sammen med varsel om oppstart. 



3. Planavgrensning
	
	Foreslått planavgrensning er vurdert og gjennomgått i oppstartsmøtet.
Beskriv ev. uenigheter om planavgrensningen her: _________________

	
	Planavgrensningen er det samme som i komplett planinitiativ.

	x
	Planavgrensningen er endret siden planinitiativet:
Planområdet bør utvides for å sikre gjennomføring av tiltak i forbindelse med trafikkavvikling og trafikksikkerhet. Se detaljer i punkt 4 om trafikksikkerhet og tilgjengelighet. Illustrasjon av foreslått planavgrensning nedenfor er ikke endelig, og må konstrueres for å kunne overholde krav til frisiktlinjer. Endelig avtale om planavgrensning er klar etter at kommunens plankonstruktører har godkjent innsendt planavgrensning (SOSI-fil).  
[image: ]



4. Kommunens tilbakemeldinger
	Kommunes tilbakemeldinger, blant annet fra internt oppstartsmøte og interne avklaringer.

	
Ved innsending av planforslag: Forslagsstiller fyller ut hvordan og hvor dette er fulgt opp /dokumentert. Dersom føringen fra kommunen ikke er ivaretatt, begrunn kort hvorfor.


	Prinsipielle avklaringer:
Formål er ikke tråd med overordnet plan, ettersom at området er avsatt til boliger i kommuneplan, men § 6.4 Forretninger sier at «ved regulering kan detaljhandel for dagligvarer med inntil 800 m2 BRA salgsareal etableres i større områder for boligbebyggelse med minimum 200 boenheter, innen en radius på 2,0 km». Planinitiativ beskriver at forretningslokalets areal vil være på 941 m2, men dette inkluderer også kontorarealer og lagerrom for butikken. Selve salgsarealet vil ifølge forslagsstiller dermed være på omtrent 700 m2, som er innenfor kommuneplanens begrensning på 800 m2. Planen er derfor i tråd med overordnet plan, og vil unngå politisk oppstart. 

Arealstrategien legger opp til fortetting sentralt i Haugsbygd og utover. Denne planen ligger i utkant av Haugsbygd, men er innenfor sone for langsiktig vekst. Grunnet lite tilgjengelig egnet areal for etablering av dagligvare sentralt i Haugsbygd, samt planområdets plassering ved hovedvei mot Jevnaker vurderes forslaget likevel som hensiktsmessig. Etablering av leiligheter her vil også kunne frigi eneboliger i Haugsbygd, noe som vektes som positivt. Det oppfordres likevel til å se på mulighetene til å etablere ulike størrelser på boenhetene i planen, for å legge til rette for en variert sammensetning av boformer og beboere i flere aldere og livssituasjoner. 

Skolekapasiteten i Haugsbygd er veldig presset, og det er usikkert om det vil være kapasitet for å tjene alle påbegynte planer innenfor skolegrensen i årene fremover. Det er på bakgrunn av dette mulig vi må ha inn en rekkefølgebestemmelse som sier at skolekapasitet må dokumenteres før igangsettingstillatelse kan gis. Forslagsstiller påpeker at denne type utbygging neppe vil medføre stor belastning på skolene i Haugsbygd. Kommunen er i utgangspunktet enige i denne vurderingen, men kan ikke ta det som en garanti, og vil derfor ha dokumentasjon på at det er kapasitet på skolene satt opp mot behovet denne utbyggingen kan medføre. Skolekapasitet dokumenteres i samråd med skoletjenesten. Barnehagekapasitet vil også kunne være lurt å sjekke ut. Det er mulig vi kan se på å få til igangsettingstillatelse for butikkarealene også før skolekapasitet er dokumentert, og at rekkefølgebestemmelsen heller settes på brukstillatelse på boligene.  


	

	Eksisterende bebyggelse i planområdet
Eksisterende bygning på planområdet skal bestå, og det etableres tilbygg i tilknytning til eksisterende bygning. Illustrasjoner i innsendt materiale viser at tilbygget vil ha en annen geometri enn eksisterende bygning, med flatt tak som kontrast til det eksisterende saltaket. Det oppfordres til å jobbe videre med tilbyggets tilpasning til eksisterende bygning gjennom materialbruk, farger og sammenhenger. Forslagsstiller beskriver at de planlegger å kle om eksisterende bygning i samme materiale som tilbygg, noe som vil gi en bedre sammenheng. Tenkt materiale for kledning er malmfuru. Trekledning vil også stå fint til eksisterende bebyggelse i området. 
 
Ettersom at ny og eksisterende bygning vil kobles sammen og bli til en bygning vil dette gi føringer for oppgradering av eksisterende bygningsmasse til dagens standarder når det gjelder brannsikkerhet. 

	

	Kulturminner og kulturmiljøer
Det er ingen registrerte kulturminner i området.

	

	Naturgitte og eksisterende forhold
Tiltenkt tilbygg og nedkjøring til parkeringskjeller vil komme i konflikt med eksisterende høyspentledning som går gjennom planområdet. Forslagsstiller sier de allerede er i dialog med Ringerikskraft Nett ang. denne linjen, og planlegger å både øke kapasiteten på linjen og legge den i bakken fra jordet på andre siden av Bølgenveien og ned forbi planområdet i retning sør-vest. 
 
Terreng sør-vest i planområdet vil måtte bygges opp og sikres med støttemurer for å legge til rette for tenkt utbygging. Her ønsker vi å se terrengsnitt på fremtidig situasjon som illustrerer bygningen og parkeringskjellerens plassering i opparbeidet terreng. For evt. støttemurer i planområdet må det i utbyggingsavtale avklares hvem som har vedlikeholdsansvar. Alle eventuelle utbyggingsavtaler anbefales å begynne på så tidlig som mulig. 

Det er ikke ønskelig at støttemurer blir alt for høye og dominerende for forbipasserende. Høyder må fastsettes i reguleringsplanen.

Illustrasjonsplan viser at vegetasjon ned mot gangsti er tenkt bevart. Dette er positivt for biologisk mangfold og for opplevelsen av å bruke gangstien, men kan også gi dårligere solforhold på uteoppholdsarealene ved tilbygget. Se punkt om lek og uteoppholdsarealer. 

	

	Utbyggingsvolum og byggehøyder 
Planområdet ligger innenfor et etablert boligfelt i Haugsbygd, og vil ha noe høyere tetthet enn nabobebyggelse. Nybygg vil slik sett gi en ny utsikt for nærliggende naboer, og dette vil kunne oppleves som negativt for naboer. 

Grunnet plasseringen i et skrånende terreng med en del vegetasjon vil fjernvirkningen være liten.

	

	Arkitektur og estetikk
Vi viser til formingsveilederen som retningsgivende for estetisk vurdering av tiltakene som inngår i planen. Her gis generelle retningslinjer om bruk av farger, materialer og mer, samt noen retningslinjer spesifikt for ulike områdekarakterer. I kommunens formingsveileder er planområdet kategorisert inn under «boligdominert område». Dette gir noen føringer for bruk av skilt og reklame som vil være spesielt førende for denne planen, ettersom den også omfatter matbutikk. Eksempelvis vil det bare være tillatt med ekstern belysning av skilt ved hjelp av lysarmaturer, og ikke ved at skiltet blir belyst innenfra. Vi ønsker også at skilt og eventuelle reklameplakater tiltenkt butikken inkluderes i fremtidige illustrasjoner av fremtidig situasjon. 

Vi oppfordrer også til å jobbe mer med tilbyggets tilpasning til områdets eksisterende arkitektoniske uttrykk. Flate tak vil stå i kontrast til eksisterende hus i området, men god tilpasnings kan likevel oppnås via god fargebruk, materialbruk og andre detaljeringer av vinduer og resterende fasader.

	

	Lek og uteoppholdsarealer
Majoriteten av planområdet vil gå med til grå parkeringsarealer, noe som vil være nødvendig for å sikre god drift av matbutikken. Dette gjør at det blir desto viktigere å vise at de uteoppholdsarealene det planlegges for innehar gode kvaliteter. 
Planinitiativet ser ut til å opprettholde føringer langt i kommuneplanens arealdel, men kvaliteten av arealene er vel så viktig som antall kvadratmeter. 

Grunnet nærheten til Hadelandsveien vil uteoppholdsarealene være preget av støy. Planlagte utearealer sørvest i planområdet vil også kunne være noe skyggefulle grunnet høye trær nedenfor mot gangveien. Eventuelle takterrasser på tilbygg vil kunne gi noe bedre solforhold, men vil ikke nødvendigvis være tilgjengelige for enhetene i eksisterende bygning. Forslagsstiller viser til at det som avbøtende tiltak vil etableres en egen balkong for den enheten i eksisterende bygning som taper mest på plasseringen av tilbygg. 

Lekeplassen og uteoppholdsarealene på bakkeplan er ment å også tjene nabolaget og butikkens kunder, som et felles samlingspunkt. Det er derfor ikke tenkt at disse skal privatiseres i for stor grad, men det legges opp til arealer med god kvalitet. 
Se ellers «Krav til Lekeplasser» for føringer som skal legge til rette for lek for barn og unge i alle aldere. Eventuelle lekeplasser må driftes og vedlikeholdes privat via sameiet. 

	

	Trafikkforhold og tilgjengelighet
Det vil være behov for en god trafikkutredning for virkninger av planen, ettersom økt antall boenheter og etablering av dagligvare vil tilføre mye trafikk til området. Det er allerede tidvis mye trafikk i Smeden, grunnet barnehage som ligger lenger inn i veien. Veien er også noe smal og har en viss helning og kurve som gjør situasjonen noe uoversiktlig. Forslagsstiller mener de allerede har en trafikkutredning på området, og skal se på hvorvidt denne er tilstrekkelig. Kommunen peker her spesielt på viktigheten av de utfordringene som dukker opp i forbindelse med varelevering og generell butikkdrift. 

Planen legger opp til to adkomster for bil til planområdet, til henholdsvis parkeringskjeller og overflateparkering. Det legges også opp til oppgradering og utvidelse av Smeden langs planområdet. 
Vi viser her til kommunens veg- og gatenormal, som legger føringer for standard og utforming av veiarealer. Ellers oppfordres det til god dialog med veiavdelingen i kommunen for eventuelle alternative løsninger. 

Planområdet bør utvides til å også omfatte krysset Bølgenveien/Hadelandsveien, samt nok av naboeiendommer til å sikre en eventuell utvidelse av Smeden. Det kan bli behov for grunnerverv i Smeden pga denne utvidelsen. Denne utvidelsen av planområdet er for å kunne sikre god trafikkavvikling og gjennomførbarhet av eventuelle tiltak her. Hadelandsveien har 80 km/h, noe som gjør at planfri kryssing av Hadelandsveien må vurderes av hensyn til myke trafikanter. Det samme gjelder kryssing av Bølgenveien og krysset Smeden/Bølgenveien. 

Mulig behov for opphøyd gangfelt for krysningspunkt til busstopp Smeden på andre siden av Bølgenveien.  

Fortau må etableres i Smeden, langs planområdet. 

Gang- og sykkelsti med undergang under Hadelandsveien er noe utilgjengelig fra planområdet i dag, og det bør undersøkes muligheter for å koble disse sammen med sti og/eller trapp fra planområdets søndre del. Eksisterende tråkk fra Smeden til gangvei, ved planområdets vestre grense, bør også sikres og gjerne utbedres. 

Kommuneplanens § 5.9 stiller krav til at det i utbygginger med mer enn 4 nye boenheter skal minst 50 % av disse være universelt tilgjengelige. Se her også på fysisk tilgjengelighet for hele prosjektet, inkludert bredder, stigningsgrader og plassering og synlighet av inngangsparti og adkomstsituasjon.

Areal for snøopplagring er viktig å inkludere i planen. Dette må vises i illustrasjonsplan, eller det må være en plan for bortkjøring av snøen. 


	

	Parkering
Det er uklart om tiltenkt parkeringskjeller skal tjene både butikk og boliger, eller om denne er forbeholdt beboere. Forslagsstiller presiserer at denne er primært for beboere, ansatte og eventuelle besøkende til boenhetene. Kapasiteten for parkeringskjeller er noe uklar, og bør presiseres i planforslaget. Overflateparkeringen i seg selv ser ut til å være snau for å tjene butikkens potensielle kundemasse, men forslagsstiller mener denne skal være tilstrekkelig på bakgrunn av tall fra andre liknende situasjoner.  

Det bør etableres ladestasjon for el-bil på overflateparkeringen. Dette vil tjene butikken, og det er dessuten et behov for ladestasjon på strekket mellom Jevnaker og Hønefoss. 

Løsning for sykkelparkering for både butikkens kunder og beboere må vises og beskrives. Sykkelparkering skal plasseres i forbindelse med innganger og ha tak over, gjerne plasseres både utendørs og i garasjeanlegg. Disse bør også ivareta behov for p-plasser til ulike type sykler, som elsykkel, lastesykkel og sykkelvogner.

Interne gangakser må plasseres på hensiktsmessig måte for å begrense trafikkfarlige situasjoner. Dette gjelder for både generell kundetrafikk og større kjøretøyer i forbindelse med renovasjon, varelevering og slikt.

	

	Renovasjon
Planen beskriver nedgravd renovasjonsløsning, plassert mellom avkjøringene fra Smeden. Vi viser her til at renovasjonsbil ikke kan tømme beholdere fra offentlig vei, og planen må derfor legge til rette for at dette gjøres internt i planområdet. Plankart må dermed vise adkomst og snuareal for renovasjonsbil. Ellers vises det til renovasjonsforskriften

	

	Brann og utrykning
Tilgjengelighet for slukkemannskap og stigebil må sikres. Det er allerede pekt på at tilgjengeligheten for redningsmannskap ser ut til å være dårlig for tilgang til nye boenheter på tak av tilbygg. Viktig at stigebil får adkomst. Om bygning er over 5 m er det krav til bøylestige. Det må planlegges rømningsveier, og redningssituasjon må redegjøres for.

Brannvannstest må kjøres for området. 

	

	Klima og energi
Flate tak på tilbygg gir gode muligheter for bruk av solcellepanel. Vi oppfordrer til å se på muligheter for bruk av dette. 

	

	Støy, lys- og luftforurensning
Planområdet ligger innenfor både rød og gul støysone, og dette vil være et sentralt tema i planarbeidet. Det stilles krav til støydokumentasjon for søknader om nye bygninger til støyfølsomme bruksformål i støysoner, jfr. kommuneplanens § 5.2.1. 
Ellers vises det til retningslinjer for behandling av støy T-1442/2021. 

Tilbygg vil kunne gi en positiv effekt som støyskjerm mellom Hadelandsveien og naboer nordvest for planområdet. 

Det må kunne forventes at det trengs avbøtende tiltak for boenhetene, med stille side. Her må det vises til hvordan innendørs støykrav opprettholdes. Viser også til tilbakemelding ifmb. Byggesøknad, som det også refereres til i planinitiativet. «Planlagt nybygg er utsatt for støy fra vegtrafikk, og høyeste beregnede fasadenivå på næringsareal er Lden = 69 dB. Høyeste beregnede fasadenivå på leiligheter er Lden = 68 dB. Enkle tiltak vilsørge for tilfredsstillende støyforhold på uteplasser samtidig som at alle leiligheter vil få minst et soverom, og halvparten av alle oppholdsrom vendt mot stille side.»

	

	Grunnforhold, flom, ras og skred
Området kan ha en del alunskifer. Usikker aktsomhet om radon gjør at det bør gjøres en vurdering ifht forurensningsloven kap. 2.

Det bør avklares om dagligvarebutikken skal ha ferskvare. Skal det håndteres mat i ferskvare må det være fettutskiller i forbindelse med butikken. Ikke kjent med at det skal være oljeholdig virksomhet. 

Det er ikke registrert grunnforurensning i database. 

Ev. massehåndtering i forbindelse med planen må være i tråd med masseforvaltningsplanen, spesielt med tanke på utgraving av parkeringskjeller. Viktig at det er rene masser som ev. kommer inn. Om det er nedgravd oljetank i området må denne saneres. Massehåndteringsplan må foreligge. 

Området ligger over marin grense og er ellers ikke i registrerte aksomhetsområder for skred eller ras. 

	

	Overvann
Overvann skal håndteres på egen grunn. Overvannsplan må foreligge. Overvann fra parkeringsplasser og parkeringskjeller må i alle fall passere sandfang. Viser ellers til kommunens retningslinjer for overvannshåndtering.

	

	Vann og avløp
Offentlig VA i området. Nok kapasitet på VA. Må vurdere behov for utbyggingsavtale.
VA-plan for nybygg må også foreligge. 
Dette må søkes om i entreprenørportalen, i henhold til ny praksis. 

	



5. Aktuelle overordnede føringer
Se oversikt over disse på nettsidene våre under «Lokalt regelverk» og «Nasjonalt/regionalt regelverk».

Kommunale føringer
	x
	Kommuneplanens samfunnsdel 2021-2030 med arealstrategi

	x
	Kommuneplanens arealdel: Bestemmelser og retningslinjer 

	
	Byutviklingsstrategi for Hønefoss 2018-2040

	x
	Kommunedelplan for gående og syklende

	x
	Trafikksikkerhetsplan 2017-2021

	
	Grønn plakat

	x
	Retningslinjer for overvannshåndtering i Ringerike kommune

	x
	Strategi for universell utforming 2015-2025

	
	Fjernvarmeforskrift for Ringerike kommune

	x
	Parkeringsforskrift for Ringerike kommune

	x
	Renovasjonsforskrift for Ringerike kommune

	x
	Retningslinjer for tilrettelegging for rednings- og slokkemannskap 

	
	Bryggeveileder Ringerike kommune

	x
	Krav til lekeplasser

	
	Jordfaglig vurdering

	x
	Teknisk veilysnorm

	x
	Veg- og gatenormal

	x
	Formingsveileder

	
	Annet:




Regionale føringer
	x
	Statsforvalteren i Oslo og Vikens forventninger til kommunal arealplanlegging 2021

	x
	Regional plan areal og transport i Buskerud 2018-2035

	
	Regional plan for kulturminnevern i Buskerud 2017-2027

	
	Regional plan for vannforvaltning i vannregion Vest-Viken 2016-2021



Nasjonale føringer 
	x
	Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2019-2023

	x
	SPR Samordna bolig-, areal- og transportplanlegging

	x
	SPR Klima- og energiplanlegging og klimatilpasning

	x
	RPR Barn og unges interesser i planlegging

	
	RPR Vernede vassdrag

	
	Riksantikvarens bystrategi



6. Aktuelle temaer for utredning i planarbeidet
	(X)
	Temaer
	Ved innsending av planforslag: Forslagsstiller fyller ut her hvordan og hvor dette er fulgt opp/ dokumentert:

	6.1
	Utvikling av by og lokalsamfunn
	

	x
	Rett lokalisering 
ABC-modellen skal brukes for handel/næring/industri
	

	x
	Konsekvenser for sentrum
	

	x
	Estetikk (kommuneplanen § 5.8).
Utforming, gatebilde, volum, høyder, mm.
	

	x
	Møteplasser og byrom
	

	x
	Konsekvenser for naboer
	

	6.2
	Landskap, natur og kulturmiljø
	

	x
	Landskapsbilde (nær/fjernvirkning) (kommuneplanen § 5.8).
	

	x
	Naturmangfold. Herunder vurdering etter naturmangfoldloven §§ 8-12
	

	x
	Landbruk, jord og skog
	

	
	Strandsone, vann og vassdrag
	

	x
	Grønnstruktur 
	

	
	Kulturminner og kulturmiljø
	

	x
	Masseforvaltning:
Planens konsekvenser for massebalanse skal beskrives, jf. mal for planbeskrivelse. 
	

	6.3
	Miljø og samfunnssikkerhet (inkludert anleggsfasen)
	

	x
	Risiko- og sårbarhetsanalyse 
Skal alltid utarbeides.
	

	x
	Forurensning i grunnen 
Eiendommens historikk og ev. behov for undersøkelse
	

	x
	Støy (se kommuneplanen § 5.2)
	

	x
	Luftforurensning
	

	x
	Lysforurensning
	

	
	Forurensning til vann
	

	x
	Annen forurensning eller miljøulemper
	

	x
	Radon 
	

	
	Kvikkleireskred (se kommuneplanen § 5.12)
	

	x
	Skred i bratt terreng (steinsprang, jordskred, flomskred, sørpeskred og snøskred)
	

	
	Flom og oversvømmelser  (se kommuneplanen § 5.12)
	

	6.4
	Barn og unge
	

	x
	Barnehage
	

	x
	Skole
	

	x
	Skolevei (trafikksikker skolevei og skoleskyss)
	

	x
	Lekeareal (se kommuneplanen § 6.1.7 og Krav til lekeplasser)
	

	x
	Øvrige interesser - barn og unge
	

	6.5
	Teknisk infrastruktur
	

	x
	Energiløsning
	

	x
	Bredbånd/fiber
	

	x
	Vann og avløp (se kommuneplanen § 5.7)
	

	x
	Overvannshåndtering (se kommuneplanen § 5.6 og kommunens retningslinjer for overvannshåndtering)
	

	x
	Renovasjon (se kommuneplanen § 5.5)
	

	x
	Brannvann, tilgjengelighet for brann- og redningstjenesten
	

	6.6
	Samferdsel
	

	x
	Veg og trafikk
	

	x
	Adkomst (avkjørsel/kryss)
	

	x
	Kollektivforbindelse (se kommuneplanen § 5.15)
	

	x
	Trafikksikkerhet og tilgjengelighet (se kommuneplanen § 5.10)
	

	x
	Parkering, inkludert sykkelparkering (se kommuneplanen § 5.3)
	

	6.7
	Aktivitet for alle
	

	x
	Universell utforming (se kommuneplanen § 5.9)
	

	x
	Nærturområder og friluftsliv
	

	x
	Sammenhengende gang- og sykkelnett (se kommuneplanen § 5.10)
	

	6.8
	Bokvalitet
	

	x
	Antall og type boliger
	

	x
	Uteoppholdsareal (se kommuneplanen §§ 5.4 og 6.1.5)
	

	x
	Sol/skyggeanalyse
	

	6.9
	Annet
	

	
	
	



7. Gjennomføring:
	(sett «x»)
	Aktuelle temaer for gjennomføring:
	Merknader:
	Ved innsending av planforslag: 
Forslagsstiller redegjør for om det er tatt inn i planforslaget, ev. begrunner hvorfor det ikke er tatt inn:

	7.1
	Rekkefølgebestemmelser
	
	

	x
	Teknisk infrastruktur, herunder vei, vann- og avløpsanlegg, brannvann, energiforsyning, renovasjon og overvannshåndtering
	
	

	x
	Trafikksikker adkomst for gående, syklende og kjørende
	
	

	x
	Skolekapasitet
	
	

	
	Trafikksikker skolevei
	
	

	x
	Uteoppholdsareal, lekeareal, idrettsområder 
	
	

	x
	Samfunnssikkerhet, herunder flomfare, skredfare, radon og grunnforurensning
	
	

	7.2
	Utbyggingsavtale (jf. kommuneplanen § 3)
	
	

	
	Forslagsstiller ønsker å inngå utbyggingsavtale
	
	

	x
	Det skal forhandles utbyggingsavtale med kommunen parallelt med planprosessen
	
	

	7.3
	Andre forhold
	
	

	
	Er det hensiktsmessig med felles behandling av plan- og byggesak etter pbl. § 12-15?
	
	

	
	Høyspentledning
	
	



8. Informasjon og medvirkning
	Hva?
	Hvordan?
	Ved innsending av planforslag: 
Forslagsstiller fyller ut hvordan dette er fulgt/dokumentert:

	Informasjonsmøte
(I større reguleringsplaner og planer i Hønefoss kan det være aktuelt å avholde et folkemøte så tidlig som mulig i planprosessen.)
	Forslagsstiller har allerede hatt et uformelt møte med naboer i forbindelse med byggesak. Behov for eventuelt nytt informasjonsmøte vurderes på bakgrunn av innkomne innspill i forbindelse med varsel om oppstart. 
	

	Informasjon og medvirkning på internett (PlanDialog)
	
	



9. Krav til varsel om oppstart av reguleringsplanarbeid
Forslagsstiller skal varsle og kunngjøre oppstart av planarbeidet jf. pbl. § 12-8 tredje ledd. Varsling skjer slik: 

1) Kommunen sender over liste over hvem som skal varsles sammen med endelig referat fra oppstartsmøtet/vedtak fra politisk oppstartssak.

2) Forslagsstiller utarbeider forslag til avisannonse, varslingsbrev og kart med forslag til planavgrensning (SOSI-format). Dette sendes til kommunen for godkjenning før oppstart kan varsles. Bruk kommunen maler for kunngjøring i avis og brev. 
 
3) Kommunen annonserer på kommunens internettside, og sender lenke til denne som dere kan sette inn i brev og avisannonse og gjerne også på egen internettside. Kommunen varsler aktuelle interne fagområder i kommunen.
Se mer om kunngjøring av planoppstart her. 

10.  Krav til planforslaget – innhold og materiale
	Type dokument
	Merknader
	Ved innsending av planforslag:  
Forslagsstiller setter «X» for om dette er med innsendt planforslag

	Målholdig plankart i PDF (1:1000) og SOSI-fil i nyeste format 

BIM-modell (helst på IFC-format), som input til kommunens 3D-modell
	

	

	Reguleringsbestemmelser (pdf og word)
	Kommunens mal for bestemmelser skal brukes.
	

	Planbeskrivelse, inkl. 
ROS-analyse
(pdf og word)
	Jf. pkt 7 Aktuelle tema for utredning. 
Kommunens mal for planbeskrivelse skal brukes. 
	

	Illustrasjonsplan i målestokk 1:500 eller 1:1000 
	Skal vise maksimal utnyttelse, og utforming av ubebygde arealer.
	

	Kopi av varslingsdokumenter:
· Kunngjørings-annonse og dato i avisa
· Varslingsbrev
· Varslingsliste
· Innkomne merknader 
	
	

	Oppsummering av og kommentarer til innkomne merknader (word)
	
	

	Faglige temarapporter som må følge planforslaget. Sees i sammenheng med kommunens føringer i pkt 4. (NB! Dersom planprosessen avdekker behov for flere, må dette gjøres). 
- Trafikkutredning
- Støyutredning
- Plan for massehåndtering

	

	Illustrasjonsbehov (vurderes fra plan til plan):
· Målestokkriktige terrengsnitt inkludert nabobebyggelse som viser bebyggelse og nytt og eksisterende terreng
· Fasadeoppriss av ny bebyggelse med farger og materialer
· Fjernvirkning og/eller nærvirkning skal illustreres.
· Perspektiver/ modell 
· Lengde og tverrprofil for veiene
· Annet illustrasjonsmateriale

	



11.  Kart
Basiskart
Basiskart bestilles via Infoland. 
Forslagsstiller må sjekke om basiskartet er tilstrekkelig kartlagt. Er det uklart hvor eiendomsgrensene går, bør det foretas nærmere undersøkelser iht. pbl. § 33-2. Hvis det er unøyaktige eiendomsgrenser, eller hvis nærmere undersøkelse ikke gir svar på hvor grensene går, bør forslagsstiller rekvirere oppmålingsforretning for å avklare eiendomsgrensene. Dette av hensyn til planens gjennomførbarhet. 

Plankart
Digital framstilling i SOSI skal godkjennes av kommunen før planforslaget kan regnes som komplett. Sjekkliste for kartdokumentasjon ligger på nettsidene til kommunen her. 
Kommunen oversender SOSI-fil for gjeldende og tilgrensende planer. 

12.  Kommunens foreløpige vurderinger
	(X)
	Vurderinger:
	Merknader:

	x
	Anbefaler oppstart av planarbeid
	

	
	Aktuelt å ta opp saken med andre myndigheter for å vite om planen bør stoppes eller ikke
	

	
	Anbefaler politisk oppstart av planarbeid (prinsippavklaring) jf. pbl. § 12-8
	

	
	Det kan være aktuelt å stoppe planinitiativet etter pbl. § 12-8 andre ledd. 
	

	
	Oppfylles kravet til fagkyndighet jf. pbl. § 12-3 fjerde ledd? 
	

	
	Er det aktuelt å drøfte planforslaget i regionalt planforum?
	



13. Framdrift
Se overordna framdriftsplan i pkt 15. 
Saksbehandlingstid fra komplett planforslag er mottatt til 1.gangsbehandling er 12 uker. Kommunen ønsker dialog om et konkret planutkast før det sendes inn for formell 1.gangsbehandling. Etter at komplett planforslag er mottatt, avsluttes dialogen mellom forslagsstiller og kommunen.

14. Gebyr
Behandling av planforslaget vil bli ilagt gebyr etter kommunens betalingsreglement for saksbehandling etter plan- og bygningsloven. Betalingsreglementet finnes på kommunens hjemmeside her. 

Fakturaadresse:
	Navn
	KB Eiendomsinvest AS

	Adresse
	Åsheimvei 14

	Postnr. og –sted
	3530 Røyse

	Organisasjonsnummer
	992023570



15. Annen informasjon
Oppstartsmøtereferatet bygger på de opplysninger og planfaglige forhold som forelå på det tidspunktet oppstartsmøtet ble avholdt. Planfaglige tema og prioriterte utredningsbehov for planarbeidet er angitt så langt dette har vært mulig på grunnlag av tilgjengelige opplysninger gitt i planinitiativet og etter interne kommunale avklaringer.

Konklusjonene er derfor foreløpige og verken oppstartsmøtet eller referatet gir rettigheter i den senere saksbehandlingen. Det tas forbehold om endringer i rammebetingelser, i kommunens rutiner og politikk og at nye opplysninger kan føre til endrede faglige vurderinger. Innspill eller uttalelser, inkludert krav fra offentlige myndigheter m.m. vil kunne medføre krav om endring av planforslaget og endring av fremdriften for planarbeidet.

Dersom avtalte innsendelser ikke er mottatt i henhold til avtalt fremdrift, uten at det er avtalt nytt tidspunkt for innsendelse, kan kommunen anse saken som uaktuell og etter en periode avslutte saken.

	16. Framdriftsplan

	Måned/
Aktivitet
	<MND>
<ÅR>
	<MND>
<ÅR>
	<MND>
<ÅR>
	<MND>
<ÅR>
	<MND>
<ÅR>
	<MND>
<ÅR>
	<MND>
<ÅR>
	<MND>
<ÅR>

	Annonsert
planstart
	Jan.
2022
	
	
	
	
	
	
	

	Frist for innspill
	
	Feb. 2022
	
	
	
	
	
	

	Utarbeiding
av plan
	
	
	Feb.-April 2022
	
	
	
	
	

	Førstegangs- behandling
	
	
	
	April 2022
	
	
	
	

	Offentlig
ettersyn
	
	
	
	
	Juni 2022
	
	
	

	Merknads-
behandling
	
	
	
	
	
	Juli 2022
	
	

	Andregangs- behandling
	
	
	
	
	
	
	August 2022
	

	Planvedtak

	
	
	
	
	
	
	
	Sept. 2022


Fremdriftsplanen forutsetter en ideell planprosess og tar ikke høyde for eventuelle tilleggsutredninger, forlengelse av høringsfrister, innsigelser eller lignende.
9

image3.jpeg
RINGERIKE
KOMMUNE




image4.png




image1.jpg
Q)

RINGERIK

nermest det meste KOMMUNE

RINGERIKE




image2.jpg




