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2. Sammendrag

Grunneiere pa Gunbjgrrud, Karin og Jarle Bang Temmervik eier omrédene rundt Olsvika ved
Sperillen. Omréadet ble foreslatt ved forrige revidering av kommunedelplan for Adalsfjella til fritids- og
turistformal med mulighet for campingplass samt overnatting/ bevertning i omradet ved tidligere
Olsviken aldershjem.

Planarbeid ble igangsatt, men satt pa vent med hensyn til utvikling av fiellomradene samt krysslgsning
ved Ringmoen. Arbeidet ble startet opp igjen i 2021, nd med endring fra campingplass til
fritidsbebyggelse med hovedvekt pa mindre enheter.

Det er to eksisterende boliger innenfor omradet og et fatall boliger langs med fv. 2872 pa strekningen
gst for planen. Boligene innenfor planomradet er lagt inn i planen far 1. gangs behandling som
landbruksomrader, og gitt bestemmelser som er noe utvidet i forhold til kommunedelplan for
Adalsfiella.

Det er avholdt informasjonsmgte i anledning saken for naboer til omradet. Det er innkommet 10
merknader til saken, i hovedsak fra myndigheter og organisasjoner, samt to fra naboer.

Til offentlig ettersyn er det kun innkommet merknader fra myndigheter, i tillegg til
renovasjonsselskapet. | etterkant av hgringen er blant annet arealer i faresona for sngskred tatt ut,
dette gjelder en mindre del av eksisterende FB 16 samt hele BAA19 slik plankartet var utformet med
haring og offentlig ettersyn. Areal for bathavn er redusert bade til lands og til vanns, og det er
strammet inn pa tillatte tiltak i dgdisgropene i omradet. | tillegg er planbestemmelser og beskrivelse
oppdatert med en rekke mindre justeringer.

Planforslaget omfatter:

1 Ny hovedavkjgring, veg KV 2 fra fv. 2872 til alle nye tiltak unntatt utsettingsplass for bat.
Beredskapsveger skal etableres i sgr, og via eksisterende turveg i nord. Det er utarbeidet
trafikkanalyse, Vedlegg 3 Rambgill.

1 Mulighet for kafe/restaurant/dagligvare/overnatting/utleie, BAA, i omradet for gamle Olsviken
aldershjem. Omradet ligger vakkert til med fin utsikt over Sperillen og vil utgjgre «hjertet» i
utbyggingen.

1 Omréader for fritidsbebyggelse med tilharende anlegg fordelt p& delomradene FB 1-17.
Utbyggingen vil starte i nordre del av omradet (BAA og nordover) pa grunn av hensiktsmessighet
ift. utbygging av infrastruktur (vann og avlgp).

Det er utarbeidet en vurdering av type bebyggelse som er egnet for ulike typer terreng innenfor
omrédet, og inndeling av delomrédet er gjort med bakgrunn i naturlige skiller i terreng og
adkomstveger.

1 Vannforsyningsanlegg og avligpsrenseanlegg for ny bebyggelse skal etableres innenfor omradet.
Prgvepumping gjennomfgres mht. vannforsyning, jf. Vedlegg 5, Asplan Viak AS. Dersom
klausuleringssone ma utvides vil delomrade BAA18 utgd. Omradene sikres med sikringssone for
grunnvannsforsyning, (H120_1 og 2)

Omradet har grunnforhold som er svaert godt egnet for infiltrasjon, jf. VA-plan, vedlegg 4.

Avlgpsrenseanlegg, AV, planlegges bygget ut etappevis, jf. vedlegg 15; Tilsvar og tabell for
etappevis utbygging.

1 Smabathavn, SH/SMS i sgndre del av Olsvika, Mulighet for bade beboere i omradet og lokale/
hytteeiere i fiellomradene.

9 Badeplass i Eldtjern og nordre del av Olsvika, FRI 2 og VB. Rydding av del av strandarealene,
mulighet for badebrygge (#2), badstue med mer. Det kan etableres sanitaerbygg i tilknytning til
omradet SAA3.



1 Omréade for lek og aktivitet innenfor etableres i tilknytning til Olsvika. Nar kraftlinje over dadisgropa
FRI 1 er lagt som jordkabel kan del av dette omradet benyttes.

1 Utsettingsplass for bat ved P 2 i nordre del av planomrédet med bruk av etablert avkjarsel. Innenfor
arealet apnes det for oppstillingsplass for bobil dersom det tilrettelegges for tilgang til vann og
mulighet for tamming av toalett til tett oppsamlingstank.

1 Det avsettes areal for idrettsanlegg, IDR ved hovedveg inn til omradet med mulighet for etablering
av servicebygg.

Starre gr@gntarealer ivaretas i planen. Tangehaugen FL, (H550 1), med sin markante landskapsform
ut i Sperillen ivaretas i sin helhet som friluftsomrade. Arealene omfattes av hensynssone for landskap
og sikringssone for grunnvannsforsyning. Geologiske formasjoner i omradet som dgdisgropene
Eldtjern og Cirkus ivaretas uten at landskapsformene skal endres. | Cirkus tillates ingen inngrep som
endrer terrenget, kun hggst og rydding av kratt. Eldtjern benyttes ogsa i dag som badeomrade.

Kulturminner i omradet ivaretas med bandleggingssoner og hensynssone kulturmilja.

Det tilrettelegges for turveger langs vannet og langs etablerte traktorveger.

Hoveddelen av bratte skraninger mot Sperillen og en bred grann korridor langs med Stillingsbekken
innenfor BG 5-8 reguleres til grennstruktur.

Omrader som omfattes av faresone for flom er vist i kartet og sikret i reguleringsbestemmelsene.
Heyspentlinje som krysser omradet er planlagt delvis lagt som jordkabel, men synliggjort i kartet med
faresone.

Deler av arealene avsatt til fritids- og turistformal i kommunedelplan for Adalsfjella mot fv. 2872
avsettes til SKOG.

Eksisterende boliger er vist med formal LNF og bestemmelser iht. kommunedelplan for Adalsfjella.
Konsekvensutredning

Det er utarbeidet konsekvensutredning for planen med bakgrunn i endring fra campingplass til
fritidsbebyggelse og utbygging av areal registrert som dyrkbar mark.

Ikke prissatte fagtema som er vurdert er:
landskap,

friluftsliv,

kulturminner og kulturmiljg,
naturmangfold, herunder vassdragsmiljg.
naturressurser

E I E

Planbeskrivelse og KU vurderer i tillegg en rekke tema definert i vedtatt planprogram.

Samlet sett vil utbyggingen medfare noe miljgskade. Utbyggingen vil ogsa medfare gkt trafikk.
Konsekvensen av dette er vurdert & veere begrenset.

Utbyggingen vil medfgre positiv konsekvens for tilbud knyttet til friluftsliv og folkehelse, en starre andel
mennesker vil ha tilgang til fine omrader for tur og aktivitet til lands og til vanns.

Utbyggingen vil ha positive ringvirkninger for naeringslivet lokalt, og for kommunen som
reiselivskommune.

En samlet avveining av virkningene tilsier at utbygging gjennomfart i trdd med utforming bar kunne
gjennomfares.



3. Bakgrunn

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Hensikten med planen

Planen skal tilrettelegge for utvikling av omradene rundt Olsvika med mulighet for dagligvare og
kafe/ servering overnatting/ utleie, fritidsbebyggelse, smabathavn, badeplass, mulighet for
idrettsanlegg mm. Som grunnlag for dette m& omradet reguleres. Utviklingen skal skje med
fokus pa baerekraft, hensyn til landskap og terreng, naturverdier og geologiske formasjoner i
omradet.

Reguleringsplanen skal fastsette de vesentlige rammene for utviklingen, med krav som sikrer
en helhetlig og gjennomtenkt utvikling/ utbygging bade med hensyn til bruk og utforming.
Rammene vil bli tilstrekkelig detaljert til at ny bebyggelse kan oppferes med grunnlag i planen.
Det legges opp til etappevis utvikling av omradet.

Forslagstiller, plankonsulent, eierforhold
Forslagsstiller og tiltakshaver for planen er Karin Bang Tgmmervik.

Grunneiere i omrédet er Karin Bang Temmervik og Jarle Tammervik, Vestre Adal 613, 3516
Hgnefoss.

Planen utarbeides av ar plan & landskap as, ved Anne Ribberud, Landskapsarkitekt MNLA/
Planlegger med bidrag fra ulike fagmiljger til delutredninger til planen, se oversikt sb5.

Tidligere vedtak i saken

Kommunedelplan for Adalsfjella ble vedtatt i 2011. Her er arealene avsatt til fritids og
turistformal med campingplass. Planforslaget tilrettelegger for frittliggende fritidsbebyggelse i
form av kolonihagehytter i stedet. P& Nibio er del av arealene vist som dyrkbar mark. Med
bakgrunn i avvik fra tillatte formal i kommunedelplanen, omfang av avlgpsanlegg og registrert
dyrkbar mark innenfor planomradet, er det gjennomfart politisk oppstart av planarbeidet.

Oppstart ble anbefalt i vedtak 07.03.2022.

Med bakgrunn i avvik fra kommunedelplanen samt omfang av avlgpsanlegg og vurderinger
rundt dyrkbar mark, er det utarbeidet konsekvensutredning for tiltaket.

Omfanget av tiltak i omradet vil kreve et avlgpsanlegg med mer enn 50 PE. Omradet er
skogsareal.

Utbyggingsavtaler

Anlegg for vannforsyning og avlgpsrenseanlegg vil ut ifra stgrrelse og omfang komme inn under
krav til kommunal overtakelse. Krav til utforming av anleggene omfattes av bestemmelsene til
planen. Det kan vaere aktuelt med utbyggingsavtale knyttet til dette forholdet.

Krav om konsekvensutredning

Forskrift om konsekvensutredning stiller krav om at det skal utarbeides konsekvensutredning i
tilknytning til reguleringsplaner som muliggjar starre neerings- eller offentlige tiltak. Planarbeidet
skal belyse hvilke vesentlige konsekvenser planen vil ha for miljg, naturressurser og samfunn.

Planen utarbeides pa grunnlag av planprogram med innkomne merknader.



4. Planprosessen

4.1 Medvirkningsprosess, varsel om oppstart, ev. planprogram

Milepeel Utfart Deltakere

Vedtak i kommunedelplan for | 2011
Adalsfjella der arealene
avsettes til naering.

Planinitiativ 20.08.2021

Innsending av forslag til 14.12.2021

planprogram

Oppstartsmgte 06.09.2021 Forslagsstiller og grunneiere:
Karin og Jarle Bang Temmervik
Fagkyndig;
ar plan & landskap as, V Anne Ribberud
Ecohytter AS

v/ Hans Bakker
Ringerike kommune:
Harriet Slaaen og Ashild Lie

Politisk vedtak om oppstart 07.03.2022 Hovedutvalget for miljg- og arealforvaltning

16.03.2022 Formannskapets Strategi og plan.

Varsling 30.03.2022 Bergrte parter

Informasjonsmgte 04.05.2022 Grunneiere, fagkyndig, repr. for Ringerike
kommune, naboer og bergrte

Innspill og merknader 23.05.2022 Bergrte myndigheter og
interesseorganisasjoner, naboer

Innsending av planforslag til | 11.12.2023
1. gangs behandling

1. gangs behandling av 03.06.2024

planen i utvalg for plansaker

Offentlig ettersyn 26.06.2024 7 | Bergrte myndigheter og
05.09.2025 interesseorganisasjoner, naboer

2. gangs behandling av
planen i utvalg for plansaker

Vedtak i kommunestyret




5. Planstatus og rammebetingelser (med vekt pa avvik fra overordna
plan)

5.1 Overordna planer
5.1.1 Fylkeskommunale planer
4.1.1 Fylkeskommunale planer

Statsforvalteren i Oslo og Vikens forventninger til kommunal arealplanlegging 2021
Regional plan for areal og transport i Buskerud 2018 i 2035

- Arealbruk og transportsystem skal utvikles slik at de fremmer samfunnsgkonomiske effektiv
ressursutnyttelse, men miljgmessige gode lgsninger, trygge lokalsamfunn og bomiljg, god
trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Det skal legges til grunn et langsiktig, baerekraftig
perspektiv i planleggingen.

Regional plan for kulturminnevern i Buskerud 2017 i 2027

- Planen ivaretar automatisk redede kulturminner. @vrige kulturminner i omradet er ikke vurdert
a ha regional verdi.

Regional plan for vannforvaltning i vannregion Vest 1 Viken 2016 i 2021

- Det redegjgres for forholdet til vannforskriften i kap. Kilde Sweco, rapport naturmangfold sist
revidert 2024.

5.1.2 Kommuneplanens samfunnsdel

Kommuneplanens samfunnsdel 2021-2030 har en rekke malsettinger for kommunen, med vekt pa
Beerekraftsmalene. Her refereres bare malsetting for fritidsbebyggelse, i tillegg til en vurdering av
Beerekraftsmalene.

8. Fritidsbebyggelse Kommunen skal gjennom kommuneplanens arealdel, ny kommunedelplan for
Vikerfiell (Adalsfjella) og reguleringsplaner: a. prioritere fortetting og videreutvikling i Vikerfjell og andre
etablerte omrader for fritidsbebyggelse, far det apnes for utbygging i nye omrader. Majoriteten av ny
fritidsbebyggelse skal lokaliseres innenfor kommunedelplanen. b. fastsette langsiktig
utbyggingsgrense for fritidsbebyggelsen. c. sikre at utvikling av fritidsbebyggelse ivaretar hensyn til
friluftsomrader, landskap, natur og klima. d. legge til rette for gkt bruk av fritidsboliger. e. stille
kvalitetskrav bade til omrader og enkeltbygg, og sikre at dette fglges opp videre i reguleringsplaner og
byggefasen.

Baerekraftsmalene:

Ringerike kommune har vedtatt at FN sine baerekraftsmal skal vektlegges.

God helse oqg livskvalitet

Utvidelse fra campingformal til kolonihager vil innebzere et heldrig tilbud for rekreasjon med egnede
boenheter for bade sommer-aktiviteter og vinteraktiviteter med blant annet Vikerfjell i umiddelbar
naerhet.

Utbyggelse av kolonihager sma, homogene og rimelige koloni-hytter vil muliggjere hyttedrammen for
flere. bidrar til utjevning av sosiale forskjeller.

Kolonihagen med tilhgrende badestrand, aktivitetsomrade, turstier, grillplasser, sittegrupper og
tilrettelegging for fiskeomrader vil kunne bidra til mosjon/aktivitet og gkt livskvalitet for kommunens
innbyggere.

Det tilrettelegges for mulighet for egen idrettsplass for kommunens/ omradets innbyggere.

God utdanning
Beerekraftig hyttebygging med moderne lgsninger f.eks for; redusert forbruk av vann, naturvennlig

fundamentering, massiv tre elementer mm, kan ha betydning for leeringsinstitusjoner med laering om
nye teknikker i forhold til det grgnne skiftet.
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Hageparseller med frukt og grennsaker, etablering av regnbed og innsekts hotell kan benyttes til
leering for barnehager/barneskoler.

Anstendig arbeid og gkonomisk vekst

Etablering og drift av tiltak i omradet vil gi gkt antall arbeidsplasser innenfor flere fagomrader.
Kolonihagehytter for salg i kombinasjon med overnatting/ service tiloud med varme senger, gir behov
for arbeidsplasser innen mat- og kokkefaget, renhold, vedlikehold og servicefunksjoner.

Lokal markedsplass for lokale produsenter av mat, drikke, kunst og handverk.

Industri, innovasjon og infrastruktur

Et bredt utvalg av aktiviteter innenfor en begrenset radius (Sperillen i Vikerfjell) bidrar til redusert
transportarbeid.

Felles bruk av infrastruktur internt i omradet til ulike formal giennom kombinasjon av hagebruk/dyrking
hytter, hotell/overnatting, aktivitets- og besgksomrade.

Innovativ byggemate og valg av energieffektive og energibesparende produkter i bade hytter og
naeringsutvikling.

Beerekraftige byer og lokalsamfunn

Ivareta samfunnssikkerhet mht. f.eks flom og skredfare ved lokalisering og utforming av tiltak i
omradet.

Valg av beerekraftige materialer og blagrenne lgsninger. (Vurdere granne tak pa fellesbygg, bruk av
regnbed, oppsamling av vann til vanning med vanntgnner, insekts hotell mm.)

Stoppe klimaendringer

Prosjektet har som formal & bidra til nasjonale gnsker og feringer gjennom redusert forbruk i form av
vannbesparende lgsninger, redusert forbruk av energi med solceller og biovarme, samt minimalt bruk
av betong som star for 60 % av all CO2 utslipp pa en anleggsplass.

Livet pa land
En omfattende planprosess med konsekvensutredning vil sikre mot forurensing av vassdrag og

pavirkning pa naturmangfold.
Prosjektet gnsker & bygge pa grenn strategi og bidra til & opprettholde gode livsvilkar for et bredt
artsmangfold.

Samarbeid for & nd malene

Gjennom medvirkning (informasjonsmgte, hgringer) og dialog med kommunen, tas det sikte pa &
tilfredsstille kommunens 9 prioriterte baerekraftsmal i planen.

Samarbeid for & sikre en baerekraftig destinasjon i bygget opp av lokale foretak for bruk av bygdas-
og lokalsamfunnets innbyggere.

5.1.3 Kommuneplanens arealdel, kommunedelplan for Adalsfjella

Omrédet omfattes av kommunedelplan for Adalsfjella vedtatt 30.06.2011, med tilhgrende
bestemmelser og retningslinjer.

| kommunedelplanen er arealene avsatt til: motell/ gjestegard, camping og serviceanlegg, anlegg for
lek og idrett med evnt. klubbhus samt utvikling av strand-sonen for fiske-, bat-, og badeaktiviteter.

Planforslaget omfatter mindre avvik fra kommunedelplanen:
- Endring fra camping til fritidsbebyggelse
- Mindre avvik ift formalsgrenser i kommunedelplanen

5.2 Gjeldende reguleringsplaner og tilgrensende planer

Det er ikke gjeldende reguleringsplaner i eller i tilknytning til omradet.
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5.3 Temaplaner

Kommunale planer og fgringer utover kommuneplanen som gjelder for omradet:
Energi og klimaplan, vedtatt 02.10.2010

Folkehelsemeldingen 2012 i 2030

Trafikksikkerhets plan 2017 i 2021

Grgnn plakat

Retningslinjer for overvannshandtering i Ringerike kommune
Strategi for universell utforming 20157 2025

Parkeringsforskrift for Ringerike kommune

Renovasjonsforskrift for Ringerike kommune

Retningslinjer for tilrettelegging for rednings og slokkemannskap
Bryggeveileder for Ringerike kommune

Veg- og gatenormal

Formingsveileder

Temaene som omfattes av temaplanene er vurdert under beskrivelse i kapittel 6 og virkninger i kapittel
8, og det redegjares ikke for forholdet til de enkelte planer her.

5.4 Statlige planretningslinjer/rammer/faringer, bl.a.:

Planforslaget skal opplyse om hvilke nasjonale, regionale og kommunale fgringer som gjelder for
planen. Dersom planforslaget avviker fra overordna fgringer, skal dette komme klart fram i
planbeskrivelsen og begrunnes og vurderes.

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging, 2019 1 2023

Nasjonale forventninger skal fglges opp i fylkeskommunenes og kommunenes planlegging.
Regjeringer vektlegger lokalt selvstyre i planleggingen og forenkling og effektivisering. Det er fokus pa
de stgrre utfordringene samfunnet/ verden star overfor framover og FN sine 17 baerekraftsmal er tatt
inn som et grunnlag for samfunns- og arealplanlegging.

Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet, 2025

Formalet med retningslinjene er & sikre en samordnet og baerekraftig bolig-, areal- og
transportplanlegging og bidra til mer effektive planprosesser. Regional og kommunal planlegging er
viktige virkemidler for & falge opp beerekraftsméalene og Norges nasjonale og internasjonale
forpliktelser p& natur-, klima- og miljgomradet. Planleggingen skal bidra til & utvikle baerekraftige byer
og lokalsamfunn, legge til rette for verdiskaping og naeringsutvikling, og fremme helse, miljg og
livskvalitet. Planleggingen skal samtidig bidra til reduserte klimagassutslipp, et klimatilpasset samfunn
og ivaretakelse av kulturmiljg og naturmangfold, samt redusere tapet av dyrket mark, natur-, villrein-
og friluftsomrader og karbonrike arealer. Planleggingen skal ogséa sikre at det innenfor det samiske
reinbeiteomradet tas hensyn til reindriftens bruk av arealene.

Retningslinjene skal fremme et lavutslippssamfunn gjennom utvikling av beaerekraftige, kompakte og
attraktive byer og tettsteder. Arealbruken skal tilrettelegge for gode mobilitetsigsninger og redusert
transportbehov. Planleggingen skal legge til rette for tilstrekkelig boligbygging og neeringsutvikling,
med vekt p& gode regionale lgsninger. Kommunene skal ha handlingsrom til & kunne bestemme hvor
nye boliger skal bygges ut fra lokale forutsetninger. Omradene og handlingsrommet er beskrevet i
kapittel 5.

| distriktsomrader med lavt utbyggingspress, lavt folketall og/eller negativ befolkningsutvikling skal
retningslinjene seerlig bidra til utvikling av levedyktige lokalsamfunn.
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Omradet er lokalisert i tilknytning til andre utviklingsomrader for reiseliv og fritidsbebyggelse,
Adalsfiella/ Vikerfjell, og vil bidra til skt helarsbruk av etablerte omrader.

Statlige planretningslinjer for Klima og energiplanlegging og klimatilpassing, 2024

Formaélet med retningslinjene er & sikre at klima og energi vektlegges i planleggingen etter plan- og
bygningsloven og gvrig myndighetsutgvelse og virksomhet i staten, kommunene og
fylkeskommunene. Klima omfatter bade reduksjon av klimagassutslipp, karbonopptak og -lagring og
tilpasning til forventede klimaendringer. Retningslinjene tydeliggjar statens forventninger til hvordan
dette skal gjgres, og statens bidrag til kunnskapsgrunnlag og veiledning.

Ved planlegging av nye omrader for utbygging, fortetting eller transformasjon, skal det vurderes
hvordan hensynet til et endret klima kan ivaretas. Det bgr legges vekt pa gode helhetlige Igsninger og
ivaretakelse av gkosystemer og arealbruk med betydning for klimatilpasning, som ogsa kan bidra til
@kt kvalitet i uteomrader. Planer skal ta hensyn til behovet for pne vannveier, overordnede blagregnne
strukturer, og forsvarlig overvannshandtering.

Bevaring, restaurering eller etablering av naturbaserte lgsninger (slik som eksisterende vatmarker og
naturlige bekker eller nye granne tak og vegger, kunstige bekker og basseng mv.) bgr vurderes.
Dersom andre Igsninger velges, skal det begrunnes hvorfor naturbaserte lgsninger er valgt bort.

Planlegging av omradet vektlegger tilpassing til eksisterende terreng og ivaretakelse av vannveier.
Omradet vil sammen med allerede utbygde arealer pa fiellet bidra til gkt helarsbruk av et allerede
utbygd omrade. Tilgang til n@dvendig byggerastoff av ngdvendig kvalitet innenfor regionen bidrar til
redusert transport og redusert klimautslipp.

Rikspolitiske retningslinjer for Barn og unges interesser i planleggingen, 1995

Formalet er a synliggjare og styrke barn og unges interesser i all planlegging, og gi kommunene bedre
grunnlag for & integrere og ivareta barn og unges interesser i den lgpende planlegging. Retningslinjen
skal gi et grunnlag for & vurdere saker der barn og unges interesser kommer i konflikt med andre
hensyn/interesser.

Tiltaket vurderes & ha liten negativ innvirkning pa barn og unges interesser, arealene er i begrenset
bruk i dag utover til tur og badeplass.

Tiltakene vil bidra til gkt mulighet for aktivitet.

Naturmangfoldloven, 2009

Naturmangfoldloven gjelder i alle saker som bergrer gkosystemer, naturtyper og arter og stiller krav til
saksforberedelse, dokumentasjon, vurdering og vektlegging i alle planer og tiltak som bergrer
naturmangfold. Lovens formal er at naturen med dens biologiske, landskapsmessige og geologiske
mangfold og @kologiske prosesser tas vare pa ved beaerekraftig bruk og vern, ogsa slik at den gir
grunnlag for menneskers virksomhet, kultur, helse og trivsel.

Som del av planarbeidet er det gjennomfart registrering av biologisk mangfold og NiN kartlegging i
omradet. Som falge av registreringen er det lagt begrensning pa tiltak i strandarealene innenfor
omradet.

Den europeiske landskapskonvensjonen

Formalet med denne konvensjonen er a verne, forvalte og planlegge landskap og organisere
europeisk samarbeid pa disse omraddene. Konvensjonen omfatter alle typer landskap; by- og
bygdelandskap, kyst- og fjellandskap. Den handler om verdifulle landskap, ordingere landskap og om
landskap som kan trenge reparasjon. Konvensjonen tar ikke sikte pa a hindre endringer, men &
pavirke endringene i en retning som folk gnsker.

Tiltaket vil pavirke landskapsbildet i omradet, bade i forhold til neer- og fiernvirkning, men inngrepet er
ikke vurdert a veere av en slik art eller omfang at det er i konflikt med landskapskonvensjonen.
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6. Beskrivelse av planomradet, 0-alternativet, eksisterende forhold

O-alternativet er sammenlikningsgrunnlaget i utredningen. Dette alternativet omfatter at omradet
viderefares som skogsareal slik det er i dag.

6.1 Beliggenhet

Omradet er lokalisert pa vestsida av Sperillen mot sgndre ende. Omrade omfatter en strekning pa ca.
2 km mellom fv. 2872 og Sperillen, og omfatter ca. 1300 daa. Eiendommer i planen er del av gnr.
299/1, bnr.: 1, 2,10 og 12 samt del av 2172/1. Underveis i planarbeidet er ogsa gbnr. 299/5, 299/15 og
299/16 tatt inn i planen.

Det er i underkant av 3 km fra hovedadkomst til omradet til Ringmoen og tilknytning til E16. Hallingby
er naermeste tettsted (ca. 14 km) og Hgnefoss naermeste by (ca. 28 km).

Gunbjerrud j Kongsstremmen

Ringmoen

Tidligere Olsviken
aldershjem

6.2 Dagens arealbruk og tilstgtende arealbruk

Arealene er i dag skogsomrader med noe bruk i friluftsayemed. Eldtjern benyttes til badeplass for
lokalbefolkningen sommerstid i tillegg til bruk av stier/ skogsbilveger i omradet til tur og rekreasjon.

Bebyggelsen som tidligere var Olsviken
Aldershjem er den eneste bebyggelsen
innenfor planomradet. Bygningene star til
nedfalls og vil rives nar planvedtak er gjort.
Omradet ligger fritt og fint til med utsyn over
Sperillen.

To eksisterende boliger omkranses av planen,
og er lagt inn i planforslaget etter gnske fra
kommunen fgr 1. gangs behandling.
tilknytning til omradet er det noen boliger i
langs fylkesvegen i ellers skogsareal.

Bygningene som tidligere huset Olsviken
Aldershjem (BAA).
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Stedets karakter

Omradet preges av neerheten til Sperillen og de terrengmessige og geologiske formasjonene i
omradet. Tangehaugen, sammen med dgdisgropene i omradet; Eldtjern som er fylt med vann og
Cirkus inne i skogsomréadet gir arealene szerpreg og skiller den fra andre skogsarealer ved Sperillen.

6.3 Landskap
Topografi og landskap

Terrenget i omradet omfatter flate furumoer inntil fylkesvegen far terrenget faller til dels bratt av ned
mot Sperillen. Lasmassene i omrade er i all hovedsak av breelvavsetninger, med store og sma
dadisgroper. Et bekkelgp, Stillingsbekken har skaret seg djupt ned i terrenget sgr for vika. Selve
Olsvika et er et flott naturomrade, ei lun sgrvendt vik med sandstrand og et lite tiern med smal
forbindelse ut i fiorden som opprinnelig er ei dgdisgrop, Eldtjern. Tangehaugen strekker seg ut i
Sperillen rundt Olsvika og Eldtjern med flotte fiskemuligheter i tilknytning til Kongsstrammen pa
gstsida.

Geologiske formasjoner

Omradet er i naturbasen vist som
geologisk arv. Omradet er ikke
vernet, men vurderes a ha verdi i
undervisningsgyemed som en
instruktiv og lett tilgjengelig
ekskursjonslokalitet.

De geologiske formene i omradet
med dgdisgropene utgjar seerpreg
og en ekstra kvalitet som det er
viktig & bygge videre pa og bevare.

Solforhold

Omradet har i hovedsak gode
solforhold, men Hggfjell og
Adalsfjella/ Vikerfiell for gvrig vil
skygge for den seine kveldssola.
@stvendte skraninger ned mot
Sperillen har noe mer redusert
kveldssol.

Estetisk og kulturelle verdier i
omrédet vurderes & veere relatert
til de geologiske formasjonene og
strandarealene i omradet.

Omradet sett fra Ringerud-kollen.

Tangehaugen er markant i
landskapsbildet.

6.4 Kulturminner og kulturmiljg

Omradet ble registrert for automatisk fredede kulturminner i 2013. Det ble funnet tre
steinalderlokaliteter og en kullgrop innenfor planomradet. | tillegg ble det funnet hulveier og
rydningsrgyser som ikke er automatisk fredet.
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6.5 Naturverdier

Det er gjennomfgrt naturmangfoldregistreringer i omradet i 2022, (Sweco, Vedlegg 2). Rapporten er
utvidet i 2024 knyttet til geologiske formasjoner.

6.5.1 Naturmangfold, deltema
Verneomrader

Det er ikke registrert verneomrader etter naturmangfoldioven i eller i umiddelbar neerhet til
planomradet.

Naturtyper og vegetasjon

Det er ikke registrert naturtyper etter DN handbok 13 innenfor planomradet.

Planomradet omfatter hovedsakelig furuskog som vokser pa en starre breelvavsetning med mange
dadisgroper. Skogen er aktivt drevet med variert alderssammensetning, eldste bestand er ca 80 ar.
Det er lite dgdved og derfor lite potensiale for at skogen huser arter knyttet til dgd ved.
Registreringene avdekket i all hovedsak trivielle arter. Funn av rgdlistede arter i omradet omfatter:

I
)
]

-Firling (Crassula aquatica, VU-
sarbar) som forekommer spredt i Vaidresenga
strandsona flere steder i Keobsiiadalon
planomradet.. Arten er usatt for
forurensing, inngrep og
habitatpavirkning i limnistiske
miljg.

i
)\ Qnre

Negire Violer

Sugms\ofien
T

-Vaniljerot (neer truet) i lisida mot
Kongsstrgmmen. Krokstua

-Skogjamne (neer truet) ved
skogsvegen inn til omradet og
sgndre kant av dgdisgropa
«Cirkus».

fangehaugen

Firling Vaniljerot |
e \

GUNBJGRRUDMOEN Firling

QO Firling Firling
o Firling

Omradet framstar ellers a veere et
beiteomrade for hjortevilt.

\
2 Stromnel
Jolatangen v

7

cﬁiing Firling /

Firli
JPRE R i

Kongsstrammen har betydning for
vannfugl, seerlig vinterstid nar
resten av Sperillen er dekket av is.

ing

Omradet omfatter kun to mindre
arealer med neeringsfattig myr.

alseiva
Nploer|
Hellkgtua
VESLEMOEN

Et par forekomster av fremmede
arter ble registrert i omradet.
Funnene er kartfestet i rapport fra
Sweco.

BL:degr Ring

Vatningsberget

Figur 4-5: Oversikt over radlistede arter registrert i omradet. Gule punkter viser trua arter og brune kors viser
neer trua arter. Kilde egen befaring og www.artsdatabanken.no.

Firling, Crassula aquatica
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6.6 Rekreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk, uteomrader

Det er ikke stier eller lgypetraseer i omradet som er registrert pad UT.no eller i kommunens kartlegging
av viktige turruter. Sperillen er registrert som viktig friluftsomrade.

Det er imidlertid flere stier og gamle skogsbilveger i omradet nord for bekkedraget pa sgrsida av
Olsviken aldershjem, og arealene er noe i bruk til turomrade for lokalbefolkningen. Det er lite
tilrettelagt for kryssing av bekkedraget. Sommerstid benyttes seerlig Eldtjern, men sikkert ogsa andre
deler av strandarealene til bading.

Ved Kongsstrgmmen er det godt fiske.

Det er en rekke skogsveier i
omradet idag. Ved befaringer
er det observert
lokalbefolkning pa tur i
omradene. Det er mulighet for
parkering ved to av
skogsveiene inn til omradet.
Det vurderes a veere
begrenset tilfart til omradet
med bil.

6.7 Landbruk

Mesteparten av omradet er skogbruksareal i
aktiv drift, og hoveddelen av arealene omfatter
barskog av hgy bonitet. Historiske foto viser
hogst i ulike deler av omradet siden 1968. Det er
ikke dyrka mark i omradet, men stgrre deler av
de flate furumoene og lauvarealene er registrert
som dyrkbar mark. Traktorvegene i omradet,
som benyttes til turveger, holdes i hevd med
bakgrunn i gnske om framkommelighet i
forbindelse med skogsdrifta. Arealene omfatter
ikke myromrader utover noe myr i bunnen i ei
mindre dgdisgrop vest for Eldtjern.

Serlykkja

18



Utsnitt fra NIBIO, gardskart.
Omréadene er registrert
med hgy bonitet.
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Kartet viser arealer
registrert som dyrkbar mark
innenfor omradet.

Dgdisgropene,
skraningsarealene ned mot
Sperillen og bekkedalen litt
sgr i omradet omfattes ikke
av registreringene.

Arealregnskap er satt inn i
kapittel 6.1.4 pa s 20.

Adalselva
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6.8 Trafikkforhold
Adkomst og fartsgrenser

Omrédet har adkomst fra fv. 2872, Vestre Adal. Fylkesvegen er knyttet til E 16 ved Ringmoen via
Fjgsvikveien.

Nytt kryss p& E16 med venstresvingefelt ble etablert for ca. 6 ar siden forbindelse med utbygging av
fritidsbebyggelse i Adalsfjella/ Vikerfjell.

Fartsgrenser pa Fjgsvikveien er 40 km/t gjennom tettbebyggelsen pa Ringmoen og 50 km/t over brua
fram til Vestre Adal. P& vestre Adal er det 60 km/t ca. 300 m nordover og deretter 80km/t.

Det er i dag avkjering til flere skogshbilveger i planomradet. | nordre del er en opparbeidet veg ned til
Sperillen stengt med bom. To traktorveger tar av inn i omradet midtveis. Kjgreadkomst til to
eksisterende boliger i omradet er ogsé adkomst til tidligere Olsviken aldershjem. Adkomst til omradet
ved aldershjemmet er stengt med kjetting innenfor boligbebyggelsen. | sgndre del er det tilgang til
Veslemoen via traktorveg fra eksisterende bolig/ neeringsareal.

~
T
£
A
t i (0 ©
X Berghammerlia PAY
S
<o
Rokostua Sperillen
™ /@vrevollen
- Nedre Vollen
~Valdresenga
Kroksruddalen .
Rokoa
B b
3 L2 T
3 2
% o \
o o "W = v E LJ
2 S jupvik @»«*"’9’:‘—’
s S
1 S |
; ___Arf“' Kongsstrommen
Kroksrud Girkus \ Strogwskollen * Gopledal
; ! Tangehaugen ) \ \3)‘5& %
RN
=) e
2, SN
| — D SRR
f Eldtjern 5
| \
: o )
Gunbjerrudmoen o \L
Strqmrpen ) Skarm¢
2k 0
Dolatangen ) \ \.J
=) 9 4
. \ <
\ \
5 ol )
] SN 1 L
& \
X 1} ,_‘5 3 \
‘4 - o Olsvike e
) o) . 1
jbalen Adalselva 2% v Moen Fluren
"aL s o
E | SR
TS Nz = o
o X ~~ | %0 W
o . ' y 2
2, Veslemoen AN -~ ; >
L) A & (o Ringvika {
S ¥
2 z Rdalselva ’ Ringen -
2 y Rdalselva
e Spahaug, Sugdden G .
Js. O £ - » o~ L /
R . ‘e PR )
e : 2 * AN EN Y
. . S
[ AN ™ Engébrater
T AP
e y '5- RN
. A
"\;‘ SRELY ‘\y e
; sw b »
SORENG S 4 .r:&ggmoen ‘_‘ B
’ o . Gy *a
O, . - = <
25 N N { ——
eg,. w‘./ R "
Matiern:!\Ls A
Spahaugberga g, . ltetern|iszsls A 1)
N ' P e/ | ON *3
5 Killingstremmen: N *
\ ) ) Preerien S A
5y X et o '
o ) s | = <\
22 P S 2 -
%2 :

Kart avkjgrsler, rade piler markerer avkjgrsler med vegstandard for bil som er i bruk, grgnne piler
markerer skogsbilavkjgrsler med biloppstillingsplass for et par biler.
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Trafikkmengde
Trafikkmengde pé fv. 2872 forbi omradet er pd vegkart angitt til 260 ADT (2021).

Trafikken p& E16 er oppgitt til 2.872 s@r for Ringmoen og 2.600 nord for Ringmoen (2021) (Ref;
trafikkanalyse, Rambgll, 2023, oppdatert 2024.).

Ulykkessituasjon

Det er registrert en mgteulykke i 2010 pa fv. 2872 ca. midt i omradet samt en utforkjgring sar for
planomradet, i tilknytning til kryss ved brua over til Ringmoen.

Trafikksikkerhet for myke trafikanter, kollektivtilbud

Det er begrenset med myke trafikanter i omradet. Skole er etablert pa Hallingby/Hgnefoss og det er
skoleskyssordning. Kollektivtiloudet i omradet er begrenset til skoleskyss. Skolebussen fglger vestre
Adalsveg pé vestsida av Adalselva.

Regionale bussruter trafikkerer E16 ved Ringmoen, det er 4-6 daglige ruter forbi Ringmoen i begge
retninger. Avstand fra Ringmoen til planomradet er ca. 2,5 km til hovedadkomst og ca. 1,5 km til
adkomst for myke trafikanter i sgr.

6.9 Barns interesser

Det er begrenset med boligbebyggelse i tilknytning til omradet. Arealene vurderes i liten grad & veere i
bruk til lek/ opphold utover turbruk av stier/traktorveger og bading sommerstid.

6.10 Sosial infrastruktur

Avstand til Hallingby med dagligvare, bensinstasjon med mer er ca. 14 km. Avstand til Hgnefoss med
kommunehus og sentrumsfunksjoner er ca. 28 km.

6.11 Universell tilgjengelighet
Det er i dag ingen tilrettelegging i omradet.

6.12 Teknisk infrastruktur
Vann og avlgp, overvann

Boligbebyggelse i omradet, samt tidligere Olsviken Aldershjem har private lgsninger for vannforsyning
og handtering av avlgp.

En eksisterende hgyspentledning krysser gijennom omradet.

6.13 Grunnforhold

Berggrunnen i omradet bestar av; Biotittgranitt, porfyrisk, med fenokrystaller av varierende starrelse
og utbredelse, Flagranitten, intrusjonsalder ca. 928 mill. ar.

Omradene er i sin helhet under marin grense. Lgsmassene er i hovedsak breelvavsetninger; materiale
transportert og avsatt av breelver. Sedimentet bestar av sorterte, ofte skrastilte lag av forskjellig
kornstarrelse fra fin sand til stein og blokk. Breelvavsetninger har ofte klare overflateformer som
terrasser, rygger og vifter. Mektigheten er ofte flere ti-talls meter.
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Utsnitt fra NGU;
Lgsmasser til vestre og
infiltrasjons-potensial
til hayre

Lagsmassenes kornfordeling og permeabilitet, samt jorddybde og terrengforhold indikerer god
infiltrasjonsevne. Lgsmassene i omradet tilsier ogsa antatt betydelig grunnvannspotensiale.

Réstoffressursene i omradet er vurdert a veere av liten betydning.

6.14 Stgyforhold

| vestre Adal er det liten trafikk og ingen stgyproblematikk. Omradene i tilkknytning til E16 pa gstsida av
Tangehaugen og Sperillen er delvis stgyutsatt.

6.15 Luftforurensing
Luftkvaliteten i omradene i dag er god, og omradene er i dag ikke utsatt for luftforurensning.

6.16 Risiko- og sarbarhet (eksisterende situasjon)

Omradet skal vurderes med tanke pa risiko og sarbarhet. Arealene er lokalisert under marin grense.
Omradene i sgrvest langs med fylkesvegen er markert med aktsomhetssoner for sngskred og jordras.

I tilknytning til Sperillen og langs med bekkedraget som krysser omradet, er det markert
aktsomhetssone for flom. Omradene er vist med hay faregrad for radon.

Rasfare

Det er gjennomfart geotekniske grunnboringer
for & avklare omradestabilitet. Boringene viser
sand og grus over morenemasser. Registrering y:
av boringer pa motsatt side av Sperillen og ved zj
Ringmoen viser sand og grusmasser. Det er

ikke registrert leire/ finstoff for et stykke sar for
Ringmoen.

@vrevollen Strem

Stromsvollen

Kroksrud-

Flomfare

Strammen

Omradene langs med Sperillen samt langs
Stillingsbekken som krysser gjennom omradet
er registrert med aktsomhetssone for flom.
Ekstremveeret «Hans» i august 2023 medfarte
hgy vannstand i Sperillen, og synliggjorde at
flomutsatte arealer ma ivaretas.

1V0v

Ringmoen

Kartet synliggjar aktsomhetssone for flomfare. il gt

A0

Killingstrammen




Vind
Furumoene kan veere utsatt i sterkt vindveer, iseer enkelttraer dersom del av vegetasjonen tas ned.
Beredskap og ulykkesrisiko

Omradene er lokalisert i tilknytning til skog og lyngomrader og normalt utsatt for brannfare.

6.17 Neering

Naering i omradet i dag omfatter skogsdrift. Det har tidligere veert aldershjem i Olsviken.

6.18 Analyser/utredninger
Det er gijennomfart diverse utredninger/ analyser i forbindelse med planarbeidet:

Vedlegg 1: Kulturminneregistreringer, Buskerud Fylkeskommune (2012)
Vedlegg 2: Naturmangfold, Sweco 2022).
Vedlegg 3: Trafikkanalyse, (Rambgll 2023)

Vedlegg 4: Vurdering av vann og avlgpsmessige forhold (VACON AS, Hydrogeologi og
avlgpsradgivning/ 2023)

Vedlegg 5: Pragveboringer Sperillen, (Asplan Viak AS, 2023)
Vedlegg 6: Vurdering av utbyggingspotensiale og type (Friis, 2023)

Vedlegg 14: Geoteknisk notat, (Romerike geoteknikk 2024)
14a:  Geoteknisk datarapport, (Romerike geoteknikk 2024)

7. Beskrivelse av planforslaget

7.1 Planlagt arealbruk

Planen viderefgrer mye av tankene som I& til grunn for arealbruken i kommunedelplan for Adalsfjella.
Arealet er stort, og det er rom for etablering av et variert tilbud av aktivitet bade i tilknytning til vannet
og pa den store furumoen ut mot fv2872. Kort avstand mellom innsja og fiellomrader, sammen med
kort avstand til det sentrale gstlandsomradet gjgr arealene sveert attraktive.

Avstanden til Vikerfjell/ Hagfjell er 15 minutters kjgring, og fiellomradene kan ogsa nas til fots/ pa ski.
En viktig forutsetning for utvikling av omradet er at del av anleggene ved Sperillen skal vaere bade for
gjester utenfra, for fastboende i omradet og for eiere av fritidstomter pa fjellet som ogsa da kan
benytte Sperillen sommerstid.

7.1.1 Vurdering av alternativ lokalisering

Omradet ble foreslatt til kommuneplanens arealdel i 2012 pa grunn av sine unike kvaliteter med de
geologiske formasjonene, Tangehaugen som skjermer Eldtjern og Olsvika med badeplass og mulighet
for bathavn, strandarealene som er attraktive for opphold og turveger sammen med rimelig neerhet til
b&de hovedvegnett og fiellomrédene i Adalsfjella/Vikerfjell.

| kommunedelplanen er store deler av omradet avsatt til utbyggingsformal unntatt omradene langs
med bekkelgpet, Tangehaugen og dgdisgropene. Alternative lgsninger innenfor dette arealet er
vurdert i planarbeidet. Valgt lgsning er basert pa arealenes egnethet, utredninger gjennomfart i planen
med hensyn til natur-, landskaps- og kulturverdier i tillegg til hensyn til infrastruktur som vannforsyning,
egnethet for infiltrasjon mm.

Kommunedelplan for Adalsfjella har lagt faringer i omré&det for hvilke arealer som kan utnyttes til
neeringsformal. Grensene i kommunedelplanen er skjematiske og i mindre grad basert pa befaring i
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terrenget. For & oppna best mulig utnyttelse av omradene er det viktig & kunne justere disse grensene.
Omradene ved vannet er de attraktive oppholdsarealene. En bred sone ved vannet er avsatt til
strandareal og turveg. Deler av omrader som i kommunedelplanen er avsatt til grentformal foreslas
tatt i bruk i planforslaget med ulik grad av tilrettelegging:

1 For strandomradet ved Eldtjern innenfor FRI2 omfatter foreslatte tiltak mulighet for & rydde kratt og
tilrettelegge for badebrygge og turveger lagt oppa terrenget.

1 Del av omradet som i kommunedelplanen omfatter den vesle dadisgropa vest for Eldtjern, FRI1,
foreslas avsatt til friomrade og brukt til oppholdsomrade. Det er ikke aktuelt med bygninger i
omradet, kun en begrenset tilrettelegging av for lek og opphold i den sgndre delen av omradet av
det flate arealet.

1 Adkomstveger er lagt rundt og inn fra nord. Dagens traktorveg ned til Eldtjern fra sgr opprettholdes
som turveg, TV4 i omradet mellom Eldtjern og dgdisgropa. Pa denne méaten blir omradet rundt
Eldtjern ei sone for myke trafikanter og trygg lek.

1 Planforslaget viser ny adkomstveg til omradene pa Veslemoen. Det er hensiktsmessig & ha en
hovedadkomst til hele anlegget og det ma derfor etableres en forbindelse, KV 6 og KV 7 sarover
over bekkedraget langs Stillingsbekken innenfor BG 9 og 15 som i kommunedelplanen er avsatt til
grennstruktur. Vegen falger terrenget i et sgkk ned mot bekkedraget, krysser bekken og mater en
etablert traktorveg pa sarsida.

Detaljeringsniva

En detaljreguleringsplan skal i utgangspunktet avklare alle forhold knyttet til utbygging. I denne planen
er det starre arealer med mulighet for fleksible lasninger internt i omrédene. Alle ytre forhold er vurdert
og avklart med grunnlag i et tak for en maksimal utbygging i omradet; trafikk, infrastruktur, natur og
kulturminner mm.

Det andre hensynet som en detaljert planlegging skal
ivareta er naboforhold og forutsigbarhet. En skal e 3
kunne vite s& noenlunde hva som vil komme pa T
nabotomta. Planen er delt inn i delomrader. Hvert :
delomrade skal planlegges og omsgkes samlet.
Innenfor delfeltet vil en med dette vite hva som
kommer. For alle feltene er type bebyggelse i S \ S
spesifisert, sammen med et maksimalt antall. Planen ) (@J - * K
vurderes med dette & veere pa nivd med en % - e /
kvartalsstruktur i by der reguleringsplanen fastsetter
en grense for hgyder og omfang, men den faktiske
tettheten og utformingen bestemmes i det enkelte
utbyggingsprosjektet.

Cmytom \
CAdllvuut)

S Tangehau

Dolatangen

Q

Tidlig skribleskisse for utforming av omradet

7.1.2 Reguleringsformal

Omradet reguleres til formal som redegjort for i
tabellen under.

Et hovedfokus i planen er baerekraftig utvikling av

w12 4

omradet. For & bevare fleksibilitet foreslas hoveddelen N Vangsseret

av arealene regulert til delfelt for kombinert formal, )
med mulighet for flere typer bebyggelse/ innhold. Spinougberga .,

Kulturminner, landskapshensyn og geologiske
formasjoner sikres med hensynssoner med tilhgrende bestemmelser.
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7.1.3

Arealregnskap - utnyttelse

Arealregnskapet skal inneholde maksimal regulert utnyttelse.

Kode | Arealformal Felt-navn Antall/ BYA Grgnt- | Areal
andel daa
1400 Idrettsanlegg IDR BYA inntil 140 m2 25,5
1542 | Avlgpsanlegg AV BYA inntil 100 m2 7,1
1588 | Smabatanlegg SMS BYA inntil 140 m2 3,6
1900 Bevertning/ forretning/ | BAA BYA =50 % 15,5
overnatting/fritids-
bebyggelse
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 1 BYA = 30% 7% 22,4
parkering Kolonihagehytter/ hytter
tilpasset skratt terreng
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 2 BYA = 30% 7% 14,4
parkering Kolonihagehytter/ hytter
tilpasset skratt terreng
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 3 BYA = 30% 5,6
parkering Alle hyttetyper
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 4 BYA = 30% 4,3
parkering Kolonihagehytter/ hytter
tilpasset skratt terreng
1900 Fritidsbebyggelse/ FB5 BYA = 30% 8,8
parkering Kolonihagehytter/ hytter
tilpasset skratt terreng
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 6 BYA = 30% 3,4
parkering Kolonihagehytter/ hytter
tilpasset skrétt terreng
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 7 BYA = 30% 6,9
parkering Alle hyttetyper
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 8 BYA=30% 7% 21,7
parkering Alle hyttetyper
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 9 BYA = 30% 7% 21,2
parkering Alle hyttetyper
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 10 BYA = 30% 7% 21,1
parkering Alle hyttetyper
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 11 BYA = 30% 18,1
parkering Kolonihagehytter/ hytter
tilpasset skratt terreng
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 12 BYA = 30% 18,2
parkering Kolonihagehytter/ hytter
tilpasset skrétt terreng
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 13 BYA = 30% 16,8
parkering Kolonihagehytter/ hytter
tilpasset skrétt terreng
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 14 BYA = 30% 7% 25,5
parkering Alle hyttetyper
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 15 BYA = 30% 18
parkering Alle hyttetyper
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 16 BYA = 30% 10,3
parkering Alle hyttetyper
1900 Fritidsbebyggelse/ FB 17 BYA = 30% 4,8
parkering Kolonihagehytter/ hytter
tilpasset skratt terreng
2011 Kjgreveg KV 1-10 43
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funksjonshemmede

2018 Annen veggrunn i o0_AVT 14 5,6
teknisk areal
2080 Parkering P1-3 5,2
2082 Parkering/ renovasjon | SAA 1 Mulig areal for renovasjon 2
om ikke fellesanlegg
etableres pa Ringmoen
2082 Parkering/ SAA 2 Tilrettelegging for 2,5
bobilanlegg tgmmestasjon og lading
2082 Parkering/ SAA 3 BYA =40 m2 1.3
HC-parkering/ Mulighet for etablering av
Saniteerbygg/ saniteerbygg og
vannforsyning vannforsyning
3002 Blagranne strukturer BG 1-16 Tillatt med enkle stier, 202,3
pumpestasjoner for avigp
samt ledningsnett i trdd med
VA-plan.
3031 Turveger TV 1-6 11,5
3040 | Friomrade FRI 1 Omrade for lek og aktivitet 3,3
3040 | Friomrade FRI 2 Strandarealer badeomrade 22
3040 | Friomrade FRI 3 Felles balplass 6,4
3060 Vegetasjonsskjerm VS 1-3 11,8
3900 Grgnnstruktur/ GAA 1 Omrade for felles hager 6,3
felleshager
5110 | LNFR LNFR 1-3 9,6
5112 | Skogbruk SKOG 1-5 197,7
5130 | Friluftsomrade FL 222,4
6001 Bruk og vern av sjg BSV 1-2 210,7
og vassdrag
6230 | Smabathavn SH Inntil 40 batplasser 57
6770 | Badeomrade VB 30,6
H120 | Sikringssone H120 1-2 230,2
grunnvannsforsyning
H140 | Sikringssoner frisikt H140 1-16 1,6
H310 | Faresone skred H310 1-7 Skred i bratt terreng 107
H320 | Faresone flomfare H320 377,6
H370 | Faresone H370_1-4 47,2
Hgyspenningsanlegg
H550 | Hensynssone H550_1-3 254,7
landskap
H560_ | Hensynssone H560_1-2 5,3
naturmiljg
H570 | Hensynssone H570_ 0,3
kulturmiljg
H730 | Bandleggingssone H730 1-4 19
Kulturminner
# Bestemmelsesomrade | #1 Omrade for lek og aktivitet 47
# Bestemmelsesomrade | #2 Omrade for baderampe for 3,7
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7.1.4 Arealregnskap i omdisponering

| saker som bergrer dyrka og dyrkbar jord eller skogsareal, skal det lages et arealregnskap som viser

omdisponering.

Areal
Dekar 1 desimal | Arealtype
Skog Hgg bonitet 90 ARTYPE 31, barskog gran
217 ARTYPR 31, barskog furu
55 ARTYPE 32, lauvskog
10 ARTYPE 33, blandingsskog
SUM 347
Dyrkbar jord 270
SUM 295

Dyrkbar jord er areal som ved oppdyrking kan settes i slik
stand at det vil oppfylle krava til lettbrukt eller mindre T
lettbrukt fulldyrka jord.

Arealene registrert som dyrkbar mark som omdisponeres
omfatter fritidsbebyggelse, vegformal og parkering. Areal N ovd S
for ulike grenne formal som friomrader og gr@nnstruktur & e
er ikke omfattet av summen. b T

Rad skravur pa kartet til hgyre viser areal som er
registrert som dyrkbar mark, sort skravur viser omrader B :
for utbygging. .

Kartet synliggjer at en vesentlig andel dyrkbar mark i :
omradet ivaretas. Disse arealene er i all hovedsak avsatt _
til LNFR, grgnnstruktur og friluftsomrade. R e

7.1.5 Etappevis utbygging

Omradene vil bygges ut i etapper. Bade

vannforsyningsanlegg og avlgpsrenseanlegg )
tilrettelegges for etappevis utbygging. For avlgpslgsning ! j:‘»_
er det ngdvendig med etablering av pumpestasjoner, en i .
omradet ved FRI 2 ved Olsvika/Eldtjern, samt en i e
omradet ved kryssing av Stillingsbekken innenfor KV 7. t e

5
-
'-b ﬁ—E

Yrvm

Det var i utgangspunktet planlagt & begynne utbyggingen ser for BAA. Med bakgrunn i plassering av
vannforsyningsanlegg og behov for pumpestasjoner for avlgp vil utbyggingen begynne med BAA og
omradene nord for dette. Nummerering av utbyggingsomradene synliggjer dette, men er ikke styrende
for utbyggingsrekkefglge.

7.1.6  Bygging i bratt terreng

Veileder for fritidsbebyggelse er benyttet i planleggingsarbeidet. Det er ikke anbefalt & bygge ut
terreng brattere enn 1:3. | dette omradet er skraningene ned mot Sperillen attraktive arealer med utsikt
over vannet. Helningsgraden innenfor arealer for bebyggelse er bare stedvis brattere enn 1:3.

Punkt 4.1 i bestemmelsene fastsetter krav til at bygging i terreng med helning mellom 1:4 og 1:2 enten
skal etableres pa peler eller pd annen mate saerskilt terrengtilpasses. Det er ogsa fastsatt begrensning
ift. starrelse og bredde pa bygningstyper i terreng i omrader med helning brattere enn 1:6. Forholdet
synliggjeres i snitt og i innspill til utforming av bebyggelse i omradet (vedlegg 6, Friis arkitekter AS).
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7.2 Gjennomgang av reguleringsformal
7.2.1 Kombinert formal bevertning/forretning/overnatting/fritidsbebyggelse, BAA

Innenfor omradet tillates utnyttelse inntil BYA = 30 %, med gesimshgyde inntil 8,5 m og mgnehgyde
inntil 11 m. | tillegg kommer ngdvendig parkeringsareal.

Omréadet omfatter tidligere Olsviken Aldershjem. Dette arealet er lokalisert pa et nes i terrenget som
med litt hogst vil ha flott utsikt over Sperillen og Olsvika. Omradet planlegges som et hovedtun, et
hjerte i planomradet med mulighet for etablering av bevertning i form av cafe/restaurant og med
apning for ubetjent dagligvare. Det tillates ogséa etablering av overnattingstilbud i form av utleieenheter
og en mindre andel fritidsbebyggelse, fortrinnsvis i utstikker mot nord.

Ved byggemelding skal det redegjgres for varelevering i omradet.

Renovasjon etableres som en felles lgsning for neering innenfor delomradet og i trad med
retningslinjene for HRA. Plassering og utforming av renovasjonslgsningen skal dokumenteres ved
byggesgknad.

il AN i\
\ : 3| — E S 4
N \\
AN\ /jfﬁt %;”J/;)// S

Bygningene i omradet har veert plassert rundt et tun, det var lysthus i gst med utsikt over Sperillen. Et
gammelt temmerhus og noen hyggelige tuntreer star igjen i omradet.
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7.2.2  Fritidsbebyggelse, FB 1-17

Totalt 17 arealer avsettes til kombinert formal for fritidsbebyggelse og parkering. Arealene er
avgrenset ift. vegtraseer og terrengforhold. Innenfor hvert omrade er det vurdert hvilken type
bebyggelse som er egnet for dette spesifikke arealet og satt et maksimumstall for utnyttelse, hgyde og
type bebyggelse. Bestemmelsene fastsetter krav til type og antall parkeringsareal og hvorvidt det
apnes for mulighet for adkomst fram til hver enkelt enhet.

For FB 17 er det fastsatt rekkefalgekrav i forhold til avklaringer rundt klausuleringssone for
vannforsyning. Prevepumping av borebrgnn vil avklare om omrade fristilles for bebyggelse. Dersom
pravepumping tilsier at arealene omfattes av klausuleringssone for vannforsyning skal omradet
benyttes til friluftsomrade slik som tilliggende areal.

Samlet sett er arealet stort, og vil bygges ut over mange ar. Med bakgrunn i dette kan gnsket type
bebyggelse endre seg, og det er viktig med fleksibilitet. Det er imidlertid anske om & fokusere pa
mindre enheter innenfor omradet, og fastsatt en bestemmelse som sikrer at minimum 40 % av
enhetene skal vaere under 60 m2 BYA. Det er i utgangspunktet tilrettelagt for at mer enn 2/3 av
bebyggelsen er i starrelsesorden 307 60 m2 BYA.

Utbyggingsarealene omfatter flate furumoer pa nivd med fylkesvegen, enkelte smakuperte arealer
med mer varierende terrengforhold og vegetasjonsdekke i tillegg til de brattere skraningene ned mot
Sperillen.

Ulike typer terreng vurderes & vaere egnet for ulik type bebyggelse. Prosjektet er tuftet pa en tanke om
a etablere mindre enheter, «kolonihagehytter» i grupper/ tun med stedvis mulighet for noe tilknyttet
uteareal. Stgrrelsen pa denne hyttetypen defineres i prinsippet til mellom 30 og 60 kvm BYA. For de
store furumoene og smakupert terreng vil denne type bebyggelse lett kunne innpasses i grupper med
varierende antall og starrelse. De bratteste skraningene vurderes i liten grad egnet for bebyggelse, det
er imidlertid mindre utflatinger og hyller i terrenget som kan benyttes. Bebyggelse pa peler vil i
vesentlig mindre grad medfare terrenginngrep, kan lettere innpasses i alle typer terreng og kan i
ytterste konsekvens fijernes uten vesentlige inngrep i naturen. Det er i dag et gkende antall hyttetyper
som er tilrettelagt for & settes pa paler.

Friis arkitekter ved
Birgit Kollandsrud
FI‘IIS har Utal’beldet et Utsnitt av en klynge med 3 hytter.
innspill til mulighet for

KOLONIHAGER

En klynge kan veere en familie,

hyttetyper med ulik generasjonsklynge, felles venner
. eller enkeltpersoner/familier som
art og kva“teter_ ensker en del av en fellesklynge.
Sklssene Synllggjﬂr Omradene med kolonihytter skal
. . ha en kombinasjon av felles og
prinsipper for type private uteomrader.

bebyggelse i ulike
typer terreng innenfor
omrédet. Skissene er
kun ment som
illustrasjon.

10072023 | 1L |

............

Prinsippskisse

«kolonihagehytter». Det legges i mindre grad opp til veg fram til alle hyttene, men etableres mindre,
felles parkeringsplasser med stier fram til hyttegruppene. Planbestemmelsene fastsetter i hvilken grad
veg fram tillates for det enkelte delomrade basert pa helhetlige vurderinger av de enkelte delomradet i
reguleringsplanarbeidet med mulighet for adkomstveger sett i forhold til terrenginngrep mm.
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| bratt terreng skisseres Igsninger med hytter pa peler kalt «stolpehytter». Denne hyttetypen krever
gkte tillatte byggehgyder inkludert peler, men vil i mindre grad bergre terrenget. Stolpehgyden vil
variere med terrenget og hyttene skjermes av bakenforliggende terreng og vegetasjon.

Alternativt kan det etableres
andre typer bebyggelse for
skratt terreng, for eksempel
bebyggelse som trappes av
med terrenget.

lllustrasjon stolpehytter
Friis arkitekter AS

N "

1/ B \‘Ilustrasjon stolpehus R

Skisse fra Friis arkitekter AS, snitt for «stolpehytters.

| reguleringsplanen synliggjeres vegtraseer og inndeling i delomrader. Reguleringsbestemmelsene
fastsetter krav til hgyder og Igsning for parkering/ adkomst.

Under fglger en gjennomgang av de enkelte delomradene og deres kvaliteter:

Delomrade BAA2 omfatter hellinga ast for
idrettsanlegget ned mot smébathavna.
Vegetasjonen i omradet vest for dagens
traktorveg har furuskog med lyngvegetasjon.
@st for traktorvegen er det apnere
blandingsskog, mens lia ned mot vegen til
smabathavna har underskog av gras og til dels
tett granskog. Nordgst er de bratteste
skréningene ubyggbare.

Foto til hgyre fra dagens traktorveg gjennom
delomradet.
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@vre del av delomradet, p& begge
sider av traktorvegen er terrenget
egnet for alle typer bebyggelse,
Adkomstveger internt i omradet ma
legges med hgydekurvene. | gstre
del, lavere i terrenget ma ny
bebyggelse vare seerlig tilpasset
terreng og det anbefales felles p-
plasser i tilknytning til
adkomstvegene rundt delfeltet.

Foto fra nedre del av FB 1 ved
adkomstveg til smabathavna.

Foto fra delomrade FB 2

| gvre del av dagens traktorveg ned
til Olsvika og Eldtjern er det
foreslatt adkomst til delomradene 1
og 2. Omradene pa begge sider er
preget av hgy furuskog med under-
vegetasjon av lyng. De bratte
skraningene gst for vegen, samt
nedre del av arealene i vest
nedover i bakken ivaretas som
grennstruktur.

| omradene nordvest for vegen
foreslas bebyggelse tilpasset bratt
terreng, se eksempel for
stolpehytter pa s. 28.

Del av furuskogen ma sgkes
ivaretatt, om ikke som enkelttreer sa
gruppevis. Deler av arealene
innenfor FB 2 er egnet for
stolpehytter eller annen seerlig
terrengtilpasset lgsning.

For & sikre mot erosjon av
skraningene er det viktig & ivareta
vegetasjon. | skraningene bgr det
tilrettelegges for naturtomter og for
enkle adkomststier med felles
parkeringsplasser som plasseres i
omrader med slakt terreng.

lllustrasjon Friis arkitekter AS.
31




Foto fra delomréde FB 3

Delomrade FB 4 er lokalisert pa et lite plata i tilknytning til Eldtjern. Omradet er egnet for smahytter og
kan benyttes til utleie.

Delomrade FB 5 til venstre og FB 8 til hgyre i foto. Denne strekningen av eksisterende traktorveg
oppgraderes til adkomstveg med utbygging av omraddene FB 8, 9 og 10.

FB 17 helt til venstre i foto kan bygges ut dersom arealet ikke omfattes av klausuleringssone for
vannforsyning. | dette omradet er det i dag et tett plantefelt med gran.

FB 6, 7 og 8 omfatter skraningsarealer mot
Sperillen med furu, gran og undervegetasjon av

lyng.

Delomradene FB 9 og 10 er s& a si flate, med
tilsvarende type vegetasjon.
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Delomrédene 11,12 og 13 sees i
sammenheng. Omradene er i hovedsak
slakt hellende. Hoveddelen av arealene
har beerer preg av & ha veaert innmark, med
bringebeerkratt og buskas. Del av arealet
er plantefelt med gran. Arealene i sgrvest,
i delomrade 13, er granfelt som foto til
hgyre viser, med undervegetasjon av lyng
og gras.

Foto fra delomréde 13.

Omréadene er egnet for kolonihage-hytter

med mulighet for hage i tilknytning til hytta, seerlig i omradene 11 og 13. | delfelt 12 er det stedvis
brattere med behov for terrengtilpasset bebyggelse. Tette granfelt ma hogges ut, for gvrig bar deler av
vegetasjonen ivaretas.

Felles parkeringsplasser med kun stier fram til hyttene er en forutsetning i denne type terreng.

Det &pnes ogsa for en andel av
tradisjonell fritidsbebyggelse
innenfor deler av omradene.
Dette for at omradet skal romme
et variert tilbud og veere for alle.

Plankart og skissert lgsning for
tunhytter og hytter pa paler i
delomrade 11, 12 og 13.

lllustrasjon Friis arkitekter AS
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Foto fra omrade FB 11 sett i retning mot tidligere Olsviken aldershjem. | dette omradet er det et
plantefelt for gran og for gvrig bringebaerkratt og forvillede hagevekster.

Delomradene FB 14, 15 og 16 utgjer sgndre del av planomradet; Veslemoen.

FB 14 og 15 er lokalisert ut mot
Sperillen i vest med en skraning pa inntil
20 m ned til vannet. Pa flata ut mot
Sperillen star et utvalg av spredte hgye
furutreer med undervegetasjon av
smabjark, gran og lyng.

Furutreerne er godt synlige fra E16 gst
for Sperillen, men pa avstand. Ny
bebyggelse i omradet vil ikke ruve hgyt i
terrenget og vil i liten grad pavirke
landskapsbildet.

Utbyggingsarealene er i hovedsak flate
med slakt fall vestover mot
hovedadkomstvegen.

Terrenget i omradet tilsier at alle typer
bebyggelse er egnet.

Foto over fra nordspissen av Veslemoen. Her tilsier byggegrensa pa 50 m at bebyggelsen trekkes
godt inn pa hylla og i liten grad vil veere synlig.

Foto fra nordre ende av
Veslehaugen med

utsikt nordgstover.

Sperillen kan skimtes til
venstre. Méaleutstyret er
plassert i byggegrensa,
og viser god avstand til
skraningen mot vannet.




Foto fra frltldbolig pa gstsida av Sperillen. y yggelse vil aere nIi fra 16, men vil pa inen
mate bli dominerende i landskapet.

7.2.3 Kombinert formal; utsettingsplass for bat/parkering, V 10, P 1-2

Innenfor omradet &pnes det for etablering av adkomstveg tilpasset utsettingsplass for bat, inntil 20
parkeringsplasser samt oppstillingsplasser for bobil.

Det er behov for en mulighet for utsetting av bat ved Sperillen. Omradet er valgt med bakgrunn i at det
her er lett adkomst med bil, begrenset hgydeforskjell fra hovedvegen og dermed gode stignings-
forhold. Kryss med fv. 2872 er etablert og har gode siktforhold. Det er behov for en stgpt rampe i
betong for utsetting av batene.

Det er funnet kulturminner innenfor delomradet, i strandkanten. Med bakgrunn i dette er plassering av
adkomstveg til utsettingsplassen trukket inn fra stranda.

Det kan tilrettelegges for parkering i tilknytning til omradet som ikke vil veere til sjenanse for friluftsliv,
men tvert imot kan fungere som en utfartsparkering. Det er etablert skogsveg/ stiforbindelse til
utbyggingsomradene lenger sgr.

Foto sett mot omradet for utsettingsplass for bat. Vanndam i kartgrunnlaget er ikke observert ved
befaringer i omradet
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Alternative lokaliseringer av plass for bobiler er vurdert innenfor planen. Omradet ved batutsettings
plassen er forholdsvis tett pad vannet, med enkel adkomst uten vesentlig stigning, og uten grunnlag for
konflikt eller sjenanse ift fritidsbebyggelse. Omradet er imidlertid langt fra planlagt vannforsyning og
avlgpsanlegg, og tilknytning til disse vil vaere en utfordring. Det er mulig a tilrettelegge for
temmestasjon i omradet med etablering av tett tank og separat borebrgnn i lssmasser for
vannforsyning. En manuell pumpe kan gi mulighet for vannforsyning ogsa uten at det er tilgang til
stroam.

Omradet er lokalisert oppstrgms planlagt
vannforsyning, og for & unnga forurensning er det
fastsatt rekkefglgekrav til etablering av disse
tiltakene far bobilparkering tillates i omradet. Det
avsettes ogsa et areal ved hovedadkomstvegen inn
til omradet hvor det &pnes for etablering av
tgmmestasjon for bobiler.

lllustrasjon av mulig bobillgsning, parkeringsareal og
utsettingsplass for bat.

Hoveddelen av omradet er flomutsatt og tiltak vil kun
omfatte etablering av betongrampe for batutsetting,
grusede flater for oppstilling og adkomstveg.
lllustrasjonen viser et gvre og et nedre niva.
Arealene kan etableres avhengig av behov.

7.2.4 Smabathavn, pa land og i vann, SMS, SH

Innenfor omradet tillates tilrettelegging for og etablering av adkomst til flytebrygger for batfortayning
for inntil 42 batplasser. Det kan etableres inntil 4 brygger. Bryggene kan veere inntil 20 m lange og 2 m
brede og etableres i lengderetning eller ved siden av hverandre. Bryggene skal utformes slik at de er
enkle & forsere. Det skal benyttes pene, solide, miljgvennlige og hele materialer for & sikre god
universell, praktisk og estetisk utforming. Mudring og tiltak i vann skal begrenses til et minimum.

| tilknytning til adkomstveg skal det etableres snuplass.

Det tillates oppfaring av enkle naust til lager av utstyr knyttet til bathavna som kajakker- og @vrig
aktivitetsutstyr. Bygninger i omradet tillates inntil 140 m2 BYA, med hver bygning p& maksimalt 35 m2.
Bygningene kan etableres i rekke. Det tillates gesimshgyde inntil 3,5 m og mgnehgyde inntil 5,2 m.
Bygninger og anlegg ma tilrettelegges for a tale oversvgmmelse da arealet er lokalisert i flomsone.

Foto fra omradet for bathavn. Adkomstvegen kommer ned ved bygningen i bildet.

Omrade for smabathavn er vesentlig redusert etter offentlig ettersyn bade til vanns og pa land.
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