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A. Formal med planen

Formal med planforslaget er a tilrettelegge for utbygging av inntil 39 boenheter bestaende av
eneboliger og tomannsboliger med tilhgrende lek- og felles uteoppholdsarealer, felles
atkomstveger, grgnnstruktur og overvannsbehandling.

B. Planomradet

Planomradet som foreslas, er ca 38,8 daa og befinner seg i Haugsbygd mellom Auren Lo og Bglgen.
Plangrense er vist med tykk stiplet strek i senter av Bglgenveien og til teiggrenser. Eksisterende
atkomstveg i syd, Bertelsbakken er innlemmet i planomradet. Topografisk bestar omradet av to
pst/vestgdende askammer/koller med et mellomliggende dalfgre. Terrenget er saledes brattere
enn 1:3, bortsett fra dalbunnen og i felt E. | nord og @st grenser planomradet til Bglgenveien og
Harehaugveien i vest. | syd grenser planomradet til eksisterende boligfelt og et LNFR-areal som er
foreslatt rullert til fremtidige boliger — BN-9. Planomradet er for det meste ung krattskog. Innenfor
planomradet er det i 2 eiendommer; gbnr. 131/1 og restarealer langs veger fra 132/311

Forslagstiller representerer grunneier av 131/1— Christopher @ren
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Figur 1Planomradets lokalisering
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Figur 2 Planomrddets avgrensning

Planomradet fglger kommuneplanens felt B27s avgrensning med tillegg av del av 131/1 avsatt i KPA
som navaerende boligbebyggelse i nord. Adkomst til planomradet fra Bglgenveien i nord og fra
Bolgenveien/Lostajet/Bertelsbakken i sydgst. Bertelsbakken er medtatt i planomradet.
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Figur 3 Utsnitt KPL kar
L

Redegjgrelse for om planarbeidet vil fa virkninger utenfor planomradet:

o @kt trafikk og stgy. Utbygging av 39 nye boenheter vil gi gkt trafikk ut i Bglgenveien.

¢ Klimatilpasning. Boligene blir tilpasset bratt terreng med underetasjer.

Eneboligene bgr ha minst 2 etasjer (felt B — 3 etasjer) med mgneretning langs kotelinjer. Eneboliger
skjeeres inn i terreng med underetasje langs kotelinjer. Boliger er foreslatt trukket unna kollene.

Vi kan ikke se at denne utformingen vil gi nevneverdige virkninger for klima utenfor planomradet.

¢ Infrastruktur, herunder overvann. Ny atkomstvei fra Bglgenveien i nord er tilpasset terrenget og
legges i dalen mellom dskammene med svakt til moderat fall. Denne atkomstvegen vil dekke atkomst
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21 eneboliger. Eksisterende atkomstveger i planomradet vil gi atkomst til 14 eneboliger. Det foreslas et
nytt kryss til Bglgenveien, der det allerede er et uregulert kryss med skogsvei — gul sirkel.
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Ny atkomstveg vil fa maksimalt 10% stigning fra dalsgkket og opp til Bglgenveien, resterende veg vil
veere relativt flat med stgrste stigning pa 4% i syd. Hgybrekket pa resterende veg fra LEK2 til vil vaere
ca. midtvegs i dalen. Hele lengden av vegen vil kunne fungere som avskjaering av overvann fra
askammene og kan fungere som fordrgyningsmagasin.

Dette betyr at alt overvann burde kunne handteres innenfor plangrensen og ikke ledes ut utenfor
planomradet.

Avlgp tenkes fgrt ut i vest til Harehaugveien og fglger trasee for gangsti over felt B — felles uteopphold.
Planforslaget vil derfor ha virkning pa kommunalt ledningsnett og for renseanlegg for avigpsvann.

e Sosial infrastruktur. Vang skole, Haugsbygd ungdomskole, Haug barnehage og Nedre Auren
barnehage ligger ca. 600 meter fra planomradets vestgrense. Smeden barnehage ligger ca. 350 meter
syd for planomradet. Det legges opp til boliger som vil passe unge mennesker med barn. Det vil ha
virkning for ferdsel utenfor planomradet. Det kan potensielt vokse opp 40 — 80 barn i planomradet.
Neaermeste dagligvarebutikk er DWS Dagligvare ved Smeden, ca. 600 meter fra avkjgring nord i
planomradet. Bussholdeplasser pa Bglgenveien nord og @st.

o Friluftsliv. Planarbeidet vil ikke komme i konflikt med friluftsinteresser utenfor planomradet.

¢ Kulturverdier Kommunens kartside er undersgkt og det er ikke funnet registreringer om
kulturminner eller kulturverdier i eller umiddelbart utenfor planomradet.

e Barn og unges interesser Det er ikke kjent at barn og unge har benyttet eller benytter planomradet
til lek og samvaer, men er opplagt et omrade barn og unge kan bruke til fri lek. Planforslaget vil ta
hensyn til barn og unges rettigheter nedfelt i lov og forskrifter, samt rikspolitiske retningslinjer.

e Andre aktuelle konsekvenser av tiltaket Det meste av krattskogen vil bli hugget, slik at
landskapsbildet vil endre seg noe. Dette er ikke hgye kratt og traer. Ny bebyggelse vil underordne seg
topografien og vil ikke gi szerlige endringer i silhuett mot nord. Det skal ikke bygges pa askammene, slik
at bebyggelse i dalen ikke vil bli synlig fra nord og syd.
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C. Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Topografisk er planomradet to askammer/koller med fall i alle himmelretninger. Mellom kollene
gar et dalfgre i gst/vest retning. Vi kan dele boligomradet inn i tre deler; Nordre kolle, Sgndre kolle
og Dalen. Det er vist 35 boenheter i to etasjer hvorav 1. etasjer er skaret inn i terrenget. Fire
boenheter pa felt B ma ha 3 etasjer for tilpasning til terrenget.

Ny atkomstvei til Sgndre kolle, bestaende av felt A, B og C med 21 boenheter, legges i dalfgrets
laveste terreng. | dalfgret vil veien ha liten stigning — maksimalt 4% i sydvest, men stiger fra dalfgret
til Bglgenveien med maksimalt 10%.

Atkomst til Sendre kolle boliger A12- A15 mot syd, vil fa atkomst fra eksisterende vei Bertelsbakken.

Atkomst til Nordre kolle fra eksisterende kryss til Bglgenveien. Ny atkomstveg fra kryss til boliger pa
vest- og nordside, D6-D10. Denne kobles til eksisterende atkomstvei til bolig 131/131. Nye boliger
pa sydside D1-D5 far atkomst fra eksisterende vei. Boligene pa felt D legges sa naer vei som mulig,
da vil kollens toppflate veere minst bergrt.

Det anlegges inntil tre lekeplasser pa planomradet, areal til sammen ca 900m2

Det er avsatt 2200 m2 til felles uteoppholdsareal pa Sgndre kolle.

Formal i planomradet vil vaere BF1-9, BLK 1-3, UTE1-2, REN1-2, KV1-5 og GN 1-5. Samlet areal som
vist er 38.872 m2.

Figur 6 Typisk tverrsnitt planomrdde.

Figur 7 Dalen - Bygningsvolumer A1-A6 med snitt ny atkomstvei.
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Figur 8 Modellsnitt ved felt B — felt C bak til venstre.

Figur 9 Tverrsnitt gjennom felt B og sydvest Sondre kolle felt A.

Figur 11 Dalen felt C, lekeplasser 2 og 3. Nordre kolle Felt D i bakgrunnen.
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Figur 12 Felt C og D med lekeplasser sett fra zenith sydvest.

Figur 13 Nordre kolle mot nord — bygningsvolumer og snitt eksisterende atkomstvei.

Figur 14 Nordre kolle mot nord — bygningsvolumer og snitt ny atkomstvei.

8av 16



Planinitiativ for @ren Gard, Hpnefoss — Ringerike kommune. 04.07.2025 — PlanGrep MINAL

Figur 15 Felt E mot Bolgenveien og mot ny atkomstvei.
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Figur 16 Illustrasjonsplan av 20.05.25, revidert 30.06.25
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Figur 17 Modellfoto zenith

D. Utbyggingsvolum og byggehgyder

Det planlegges for 39 boenheter. Volumene bgr vaere relativt smale for bedre terrengtilpassing.
Brutto grunnflate for eneboliger i 2 etasjer er vist som 80 — 87 m2. Utnyttelsen regnes som %BYA
pr. felt — ca.30%. Tomtestgrrelser i forslaget varierer fra 512 til 760 m2.

Det er vist i modellvolumer i 2 etasjer i alle felt, bortsett fra felt Bsom ma ha 3 etasjer. Alle tomter
foreslas bebygget med underetasjer, bortsett fra felt E som er tilnzermet flat. Vi tenker at pulttak,
saltak og flatt tak vil veere aktuelt for alle tomter, men at det bgr veere lik takform innenfor samme
felt.

GESIMSHOYDE &6 1
GESMSHOYDE 69

Figur 18 Typisk snitt tomannsbolig og enebolig.

Vi tenker at volumene i 2 etasjer har normale etasjehgyder med 2,4 meter til himling, etasjeskille
ma ha rom for ventilasjon og bygger dermed ca. 420mm og vi tenker takvinkler opp til 22 grader for
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saltak og pulttak. Maksimale gesimser nedside terreng vil veere typisk 6,0 — 6,2. | skratt terreng som
faller jevnt langs fasader, vil gesims malt fra gjennomsnittlig terreng vaere typisk 4,5 — 5,0 meter.

E. Funksjonelle og miljgmessige kvaliteter

Alle boliger vil tilfredsstille energikravene i Tek 17, boligers takform kan tilpasses solcelle- og
solfangeranlegg. Alle boliger har gunstig orientering mot syd og vest med pulttak.
Bygningsvolumene bgr veere relativt smale for god terrengtilpasning. Smale, rektangulaere volumer
gir lavere skjeeringer i terreng og mindre masseuttak. Siden boligene far en langvegg under terreng,
sa far boligene ogsa mindre varmetap enn boliger pa flatmark.

F. Virkning og tilpasning til landskap og omgivelser

LAV AVAS)
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F’igur 19 Modellfoto zenith syd

Topografisk bestar omradet av to gst/vestgaende askammer/koller med mellomliggende dalfgre.
Terrenget pa selve byggegrunnen er sdledes brattere enn 1:3, bortsett fra dalbunnen og i felt E. Ny
atkomstvei fglger terrenget og har lav stigning langs boliger. Atkomstveien er bratt med 10%
stigning opp fra felt C til kryss med Bglgenveien.

Boligene er plassert lavt i periferien av kollene, som vi regner som viktige landskapstrekk. Det er
ung vegetasjon pa kollene i dag grunnet tidligere nedhugging. Med tiden vil vegetasjonen reise seg
pa ubebygde deler av planomradet og gi omradet preg av natur. Deler av bebyggelsen vil bli godt
synlig som bade naer- og fjernvirkning. Det bgr derfor velges overflatematerialer av tre som vil gi et
enhetlig og homogent uttrykk.

G. Forholdet til kommuneplan, eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer,
og pagaende planarbeid
Planforslaget er i trad med gjeldende kommuneplan, felt B27. Planomradet ligger pa areal som

tidligere er regulert i 1979 som LNF, Reguleringsplan for Haugsbygd B-D, PlanID 3305 99 og del av
131/1 som er avsatt til bolighebyggelse (Navaerende).
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Figur 20 Formal i kommuneplanen

Kommuneplanen er under rullering. Kommuneplanens arealdel for 2023 — 2035 forventes vedtatt i
Igpet av 2025. Det er her foreslatt a endre LNFR-omradet som grenser til planomradet i sydvest til
fremtidige boliger — felt BN-9

Figur 21 Foresldtt endret i KPA 2023-2035

H. Vesentlige interesser som bergres av planinitiativet

Det vil bli mer trafikk ut i Belgenveien, som er et fylkeskommunalt ansvar og det vil bli flere barn
som skal inn pa barnehage og barneskole, noe som er et kommunalt ansvar. Overvann skal
handteres i planomradet, men vann og avlgp skal kobles pa det kommunale ledningsnettet.

I. Samfunnssikkerhet

Trafikksikkerhet for myke trafikanter, omradestabilitet, handtering av overvann. Planomradet ligger
over marin grense. Det er ikke funnet aktsomhetsomrader for naturfare.
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J.  Hvilke bergrte offentlige organer og andre interesserte skal varsles om planoppstart.

Statsforvalteren i Buskerud, Buskerud fylkeskommune, Mattilsynet, Ringerike brann- og
redningstjeneste, Hadeland og Ringerike Avfallsselskap AS, Direktoratet for mineralforvaltning,
Ringeriks-Kraft AS, Brakar, velforening, grunneiere og naboer.

K. Samarbeid og medvirkning

Dialogmgte og oppstartsmgte med kommunen, kunngjgring av oppstartvarsel, varselbreuv til
grunneiere, naboer, regionale og nasjonale myndigheter. Invitere til infomgte med grunneiere i
planomradet og planomradets umiddelbare naerhet — om gnskelig. Planfaglig dialog med
kommunen og regionale og nasjonale myndigheter ved behov.

L. Vurderingen av behov for konsekvensutredninger

Forslagstiller vurderer omradet som konsekvensutredet i forbindelse med utarbeidelse av
kommuneplanen. COWI har utfgrt en overordnet konsekvensanalyse ved revisjon av
kommuneplanen fra LNF til Bolig. Omradet er na avsatt til boliger i kommuneplanens arealdel som
felt B27. Tema som naturmangfold, geologisk mangfold og stgy skal greies ut og eventuelle tiltak
skal omtales i ROS-analysen. Planomradet ligger over marin grense.

Planomradet er avsatt til bolig i bade gjeldende kommuneplan, og forslag til ny kommuneplan.
Omradet har i dag en eksisterende atkomstveg og flere anleggsveier for skogbruk. Skogen i
planomradet er hugget ned og vegetasjon bestar av ung krattskog. Analyserapporten betegner
arealet som skog av hgy bonitet. | forskrift om konsekvensutredninger, vedlegg Il punkt D-i, skal
avskoging med sikte pa omlegging til annen arealbruk vurderes naermere.

Vi har underspkt tema naermere i analyserapport, kommunens kartside og miljgdirektoratets
Naturbase for naturmangfold, naturtyper, flora og fauna/rg¢d- og svartlistearter uten & finne
registreringer annet enn skog av hgy bonitet.

\4

RINGERIKE
KOMMUNE

Figur 22 Temakart fra kommunens kartside og MD Naturbase
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37123,3 m?

ogsareal pa planomradet i dag 37 123 m2
Gjenvesrende skogsareal pa planomradet 12 900 m2

g
“ Reduksjon i areal 24 223 m2 eller ca 2/3.

T T

Figur 23 Teoretisk skogsareal for og etter tiltak.

Skog av hgy bonitet

Skogen i planomradet og i grense til planomradet da kommuneplanen ble rullerti 2019 var i
hogstklasse 5 (MDs Naturbase). Hogstklasse 5 er den siste hogstklassen i det tradisjonelle
bestandsskogbruket. Dette betyr at skogen er klar for sluttavvirkning, da tilveksten ikke lenger gker
vesentlig fra dr til Gr (Google Al-oversikt).

T

La Jeien Bolgenve)
N oy

Figur 24 Skogen ble flatehugget og det er nd noe ung krattskog i omrddet.

Det er normalt sett pa som positivt med hgybonitet skog. At grunn har en hgy bonitet sier noe om
gode grunnforhold.
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Det har veert gjort forsgk pa a plante furu, gran og bjgrk pa omradet. Furu viser seg a trives bedre i
litt darligere grunn. Sa furu ble ikke aktuelt. Grana ser ut til 3 vokse, men der sliter man med det
skarpe sjal-fjellet som rgttene til grana taler darlig. Dermed gar det tidlig rate i granbestanden, den
rekker ikke a bli hogstmoden fgr den ratner. Sa den siste bestanden som ble plantet var bjgrk. Men
denne er ogsa gdelagt.

Driftsmessig er det kostbart a flytte hogst-maskiner inn i et slikt omrade der det ma legges ned en
stgrre jobb med merking og sikring av areal, da dette er tett pa bebyggelse, trafikk og allmenn
ferdsel. Samtidig som det er s bratt enkelte steder, er det ikke mulig & ta ned virke pa normale
driftsmater.

Det kan ogsa nevnes at da Harehaugveien ble bygget ble den tidligere havnehagen delt i 2. S3 dette
arealet er en del av ei gammel havn som na ligger utilgjengelig for garden.

Det har ogsa veert store utfordringer med lek og aktivitet i omradet. Kasting av sgppel og hageavfall
samt bygging av tretopphytter. Noe som gjgr at skogsdrift ikke lenger er mulig.

Figur 25 Allmennhetens ikke autoriserte bruk av skogen

Summen av dette gjgr at grunneier ikke finner det mulig a drive skogsdrift pa dette arealet
uavhengig av boniteten.

Vurdering om omradet ma konsekvensutredes.

Konsekvens for skogsareal etter tiltak, er at ca. 2/3-del av skogsarealet erstattes med byggetiltak,
samferdselstiltak og felles lekeplasser. Det vil fortsatt vaere tilbake 12,9 daa skog i planomradet,
med st@rste samlede areal og utstrekning fra sydvest til atkomstveg 1 i nord. Kollene vil i stor grad
bli kledt med skog ogsa i fremtiden. Skogsarealene som ble driftet tidligere, vil med endret
arealstatus i kommuneplanens arealdel, ikke bli driftet som naering i fremtiden.
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Det er ikke registrert arter av nasjonal forvaltningsinteresse i planomradet. Det kan derfor antas at
det ikke er arter som mister biotop/gkosystem og dermed sine levevilkar, ved at skogen reduseres.
Det er ikke ny fare for skred- eller rashendelser forbundet med at skog reduseres i dette omrade.

Overvannsbehandling skal prosjekteres for a handtere overvann til terreng innenfor planomradet.

Vi hevder derfor at det ikke er pakrevet med konsekvensutredninger, men at alle tema for risiko og
sarbarhet omtales i ROS-Analysen.
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