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Sammendrag

Denne reguleringsplanen skal legge til rette for ca. 60 nye sentrumsneere boenheter i
blokkbebyggelse ved Ankersgate i Hanefoss.

Det legges opp til en miks av ett- til fireroms leiligheter. Boligene skal veere for folk i alle faser av
livet. Sammen med det etablerte boligomradet kan det bli en naturlig aldersfordeling blant
beboerne.

Planen er en omregulering fra neering til bolig i deler av dagens reguleringsplan nr 9 av 1958.
Politisk oppstart av planarbeidet ble vedtatt i Formannskapets Strategi og plan den 15.06.2021
saksnr 23/21.

Eiendommen som sgkes omregulert til bolig er gnr/bnr 317/253. Den utgjer et areal pa ca 5,3
daa. Eiendommen ligger mellom Ankersgate og jernbanelinje ved St. Hanshaugen, ca 1 km
nord for Hanefoss sentrum i Ringerike kommune.

Planen er i trad med overordnede planer og faringer om boligbygging og fortetting i knutepunkt
og sentrumsnaere omrader. Det er kort vei til butikker, skole, offentlige tienester og
kollektivtransport. Infrastruktur som vei, vann og avligp samt stram, bredband og fiernvarme er
etablert frem til planomradet. Overvann kan i all hovedsak handteres innenfor planomradet.

ROS-analysen har ikke avdekket vesentlige risikoforhold. Det er ingen flom eller skredfare i
dette omradet. Jernbanen sikres med et hayt flettverksgjerde. Det er fortau langs gatene helt
frem til Hanefoss sentrum. Planen sikrer at det opparbeides fortau fra planomradet langs
Ankersgate og Gullagata frem til Parkgata. Nytt fortau nordover langs Ankersgate vil bidra til en
tryggere skolevei og korte ned gangavstanden til skolen vesentlig, sammenlignet med om barna
skulle gatt via Nordre Torg.

Omregulering til bolig vil ikke medfgre trafikkgkning sammenlignet med dagens
reguleringsformal som er naering.

| byggesak og prosjektering ma det tas hensyn til stgy fra togtrafikken. Det vil veere behov for
lokale stagyskjermingstiltak for boenheter som ligger i gul staysone og som ikke har stille side.
Opphgyd glassfelt pa rekkverk eller innglasset balkong gir god staydemping. Ulempene ved
dempet fasade pa et fatalls boenheter oppveies av gode sol- og utsiktsforhold, samt kvalitativt
gode uteoppholdsarealer for alle leilighetene. Hjgrneleiligheter har ofte gode lysforhold.

Uteoppholdsarealet for planomradet er flatt og godt tilgjengelig for alle brukergrupper. Det utgjar
et areal pa ca 1,5 daa. Deler av uteomradene ma skjermes mot stay fra jernbanen med en
bodrekke.

Det er ikke avdekket vesentlige konsekvenser for samfunn og miljg ved omregulering fra naering
til bolig. Det stilles dermed ikke krav om planprogram og konsekvensutredning. Planprosessen
falger ellers vanlig saksgang for reguleringsplaner, og da med en forenklet



1.

konsekvensvurdering. Sammenlignet med eksisterende reguleringsplan, der omradet er avsatt
til neering har den nye planen en overvekt av positive sider.
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1.

Bakgrunn

1.1 Hensikten med planen

Hensikten med planarbeidet er & omregulere fra neering til bolig.

Reguleringsplanen skal legge til rette for sentrumsnaere boliger i et attraktivt boligomrade ved
St. Hanshaugen. Innenfor planomradet planlegges det blokkbebyggelse med ca. 60 nye
boenheter med tilhgrende parkeringsplasser og det som kreves av infrastruktur, renovasjon,
lekeplasser og uteoppholdsareal m.m.

Planen skal ogsa legge til rette for fortau langs Ankersgate og Gullagata frem til krysset mot
Parkgata. Dette for & sikre en trygg skolevei og trygg ferdsel for myke trafikanter.

Planen skal sikre stgyskjerming, gode utearealer, sikker overvannshandtering og godt bomilja.

1.2 Forslagstiller, plankonsulent, eierforhold

Forslagsstiller: Tronrud Eiendom AS v. Dagfinn Augdal
Fagkyndig: Tronrud Eiendom AS v. Ellen Grgnlund
Plankonsulent: COWI AS

Grunneiere som er bergrt av planomradet:

- 317/253, 262 - Tronrud Eiendom AS

- 317/251 — St. Hanshagen Boligsameie

- 317/594 — Ankersgate 6 AS

- 317/254, 3045/1 - Ringerike kommune

- 317/260, 593 — Rggeberg Maskin AS og Bjgrn Rggeberg
- 317/ 269 - Felleskjgpet AGRI SA (festerett)

- 317/576 — Ankersgate 30 AS (Bowlinghallen) (festerett)
- 317/394 — Goman AS (Goman Bakeriet)

- 317/181 — Parkgata 13 og 15 Borettslag

- 317/252, 255, 259, 261, 264, 563, 268, 270, 271, 399, 400, 401, 402, 403, 404, 278, 224 —
Private eiendommer

1.3 Tidligere vedtak i saken

Politisk oppstart av planarbeidet ble vedtatt i Formannskapets Strategi og plan den 15.06.2021
saksnr 23/21. Det ble vedtatt oppstart av planarbeid og at det skulle opparbeides fortau i
Ankersgate og Gullagata til krysset mellom Gullagata og Parkgata.

1.4 Utbyggingsavtaler og refusjon

Det er behov for utbyggingsavtale mellom tiltakshaver og Ringerike kommune i forbindelse med
denne reguleringsplanen. Utbyggingsavtalen vil i hovedsak omfatte fortau langs Ankersgate og
Gullagata, men det kan ogsa veere aktuelt med kommunal overtakelse av VA anlegg inne pa
arealene for internvei og bolighebyggelse.

I ny reguleringsplan for Ringerike kommune 2023-2035 legges det opp til en transformering av
det gvrige naeringsomradet i plan 9 til en kombinasjon av bebyggelse, neering og offentlig eller
privat tienesteyting. Tiltakshaver kan kreve refusjon for opparbeidelse av fortau langs
Ankersgate og Gullagata fra de som tjener pa det ved detaljregulering i forbindelse med
transformering av naeringsomradet.



1.5 Krav om konsekvensutredning?

Denne planen er vurdert til & ikke ha vesentlige konsekvenser for miljg og samfunn. Omradet
som omreguleres fra naering til bolig er pa ca. 5,3 daa. | henhold til pkt 8.1.3 i veileder til forskrift
om konsekvensutredninger utgitt februar 2020 stilles det ikke krav til konsekvensutredning for
omregulering/utvidelse av boligomrader for arealer mindre enn 15 daa, og det samtidig ikke er
vesentlige konsekvenser for samfunn og miljg i forbindelse med omreguleringen.

Virkningene av planarbeidet blir likevel gjennomgatt i dette dokumentet og i en forenklet
konsekvensvurdering, samt i en risiko- og sarbarhetsanalyse.

2. Planprosessen

2.1 Medvirkningsprosess, varsel om oppstart, ev. planprogram

Planprosessen er vist i tabellform nedenfor.

Beskrivelse

Utfart

Deltakere

Oppstartmgte

12.11.2020

Ringerike kommune,
Forslagsstiller: Tronrud Eiendom AS
Fagkyndig: Tronrud Eiendom AS

Politisk behandling

07.06.2021

Hovedutvalget for miljg- og arealforvaltning

Politisk vedtak

15.06.2021

Formannskapets Strategi og plan saksnr 23/21

Varsel om oppstart

Nabo
11.08.2021

Ringblad
14.08.2021

Det ble varslet om oppstart av planarbeidet i henhold til
plan- og bygningsloven §812-3, og 12-8.

Varsel om oppstart ble annonsert i Ringerikes blad, internt
i Ringerike kommune og pa nettsidene til kommunen
Det ble sendt varsel i form av breuv til:

- Ringerike kommune, areal- og byplankontoret

- Statens Vegvesen Region Sgr

- Ringerikskraft AS

- HRA

- Telenor, kabelnett

- Bergrte naboer, grunneiere og gjenboere

- Brakar

- VY

- Syklistenes landsforening i Ringerike

- Statsforvalteren i Oslo og Viken

- Viken Fylkeskommune

- Mattilsynet

- Sgr-@Jst politidistrikt

- Bane Nor SF

- Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

- St. Hanshaugens venner v/Mette Wergeland

- Ringerike Neeringsforening (RNF)

- Radet for ringeriksregionen, regionkoordinator

Informasjonsmgte  for

naboer

26.08. og
03.09.2021

12 personer mgtte frem til informasjonsmgtene

Frist for innspill

10.09.2021

32 innspill og merknader er mottatt. Sammendrag og
kommentarer av disse fglger som vedlegg.

1.gangsbehandling
formannskapets Strategi
og plan

29.11.2023

Haringsperiode

09.12.23-

27.01.2024

15 innspill er mottatt.
angaende stgyforhold.

Innsigelse fra Statsforvalter

09.04.2024

Statsforvalteren trekker innsigelsen.




Begrenset haring av 25.04.2024 — | Ingen innspill mottatt

mindre endring av planen 18.05.2024

| tillegg til punktene i tabellen ovenfor er det avholdt befaring og mgte med neeringsdrivende i
Ankersgate.

Planforslaget var til 1.gangsbehandling i formannskapets Strategi og plan 29.11.2023. Det ble
fattet enstemmig vedtak om a sende planforslaget pa hgring og legge det ut for offentlig
ettersyn. Hgringsperioden var 09.12.2023 — 27.01.2024.

Planforslaget var p& en mindre begrenset haring til nsermeste nabo til der det ble tatt inn fortau
og fotgjengerkryssing ved krysset mellom Gullagata og Tordenskioldsgate for & sikre
trafikksikkerhet etter hagring og offenlig ettersyn. Frist for dette var 18.05.2024. Det kom ikke inn
noen uttalelser innen fristen.

3. Planstatus og rammebetingelser

3.1 Overordna planer

3.1.1

3.1.2

3.1.3

Fylkeskommunale planer

| regional plan for areal og transport i Buskerud (2018-2035) er by- og stedsutvikling et viktig
element mht. blant annet sentrumsneer fortetting, og lokalisering av boliger slik at
transportbehovet reduseres. Ankersgate ligger relativt sentralt til med gang- og sykkelavstand til
sentrum, jernbanestasjon og bussterminal i Hgnefoss. Planforslaget er i trdad med overordnede
faringer.

Kommuneplanens samfunnsdel

Planforslaget er i trdd med kommuneplanens samfunnsdel 2019-2030. | planforslaget legges

det opp til befolkningsvekst og god arealutnyttelse gjennom bebyggelse med ulik starrelse pa
boenhetene. Omradet ligger i gang og sykkelavstand fra dagligvarebutikk, skole, barnehager,

idrettsanlegg og Hanefoss sentrum. | Hgnefoss sentrum med omegn er det et bredt utvalg av
tienester og et godt kulturtilbud. Det er kort vei til busstopp ved Nordre torg.

Kommuneplanens arealdel
Planforslaget er ikke i trdd med kommuneplanens arealdel der omradet er regulert til naering.

Oppstart av planarbeidet er derfor avklart i politisk vedtak i formannskapets Strategi og plan
15.06.2021 saksnr 23/21.

3.2 Gjeldende reguleringsplaner

Planomréadet ligger i hovedsak innenfor gjeldende reguleringsplan nr 9 Ved St Hanshaugen fra
1958. Deler av planen som dekker fortau langs Ankergate og Gullagata ligger i planomradet til
omradeplan 431 og plan nr 7 Hgnefoss fra 1956.
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Figur 1 — Planomradet for eksisterende reguleringsplan nr 9 for omradet mellom St Hanshaugen
og Bergensbanen. Rad stiplet linje viser planomradet for Ankersgate 12-14.
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Figur 2 — Planomradet for Ankersgate 12-14 og tilgrensende planer — Omraderegulering for
Hgnefoss (byplanen) vil ha grense til Ankersgate 12-14. Adkomstveien til planomradet
overlapper byplanen. (Kilde: kart.Ringerike kommune)

3.3 Tilgrensende planer

Planomradet vil grense til omradereguleringsplan for Henefoss - plan ID 3007 — 431, plan 7
Hgnefoss og plan 9 ved St Hanshaugen, samt planid 74-01 Parkgt Tordenskjoldsgate.

3.4 Temaplaner
Relevante temaplaner for dette reguleringsomradet er:
- Folkehelsemeldinga 2012-2030

Hovedplan Avlgp og Vannmiljg 2017 — 2027



- Retningslinjer for overvannshandtering i Ringerike kommune vedtatt 4.4.2019

- Forskrift om vedtekt om tilknytning til fiernvarmeanlegg i Hgnefoss, Ringerike kommune,
Buskerud (FOR-2005-04-21-492).

- Trafikksikkerhetsplan 2021-2025

- Forskrift om renovasjon for innsamling mv. av husholdningsavfall for Ringerike kommune
- Strategi for Universell utforming 2015-2025

- Krav til lekeplasser

- Parkeringsforskrift for Ringerike kommune

- Grgnn plakat

- Retningslinjer for tilrettelegging for rednings- og slukkemannskap, revidert 19.08.20

- Formingsveilederen 24.06.2021

- Veg- og gatenorm 24.06.2021

- Miljgdirektoratets veileder til klima- og energiplanlegging 05.01.2019.

3.5 Statlige og regionale planretningslinjer/rammer/fgringer, bl.a.:

Planforslaget er i trdd med nasjonale faringer for bostedsutvikling med fortetting av
boligmassen, fylkeskommunale fgringer for areal og transport, samt kommunale faringer for
boligbygging og stedsutvikling. Relevante faringer for dette planomradet er blant annet:

- Statsforvalterens forventninger til kommunal arealplanlegging 2023-2027
- Regional plan areal og transport i Buskerud 2018-2035

- Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023-2027
- SPR Samordna bolig-, areal-, og transportplanlegging

- SPR Klima og energiplanlegging

- RPR Barn og unges interesser i planlegging

4. Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

4.1 Beliggenhet
Planomradet ligger mellom St Hanshaugen og jernbanelinja.

Ankersgate 12-14 ligger ved et etablert boligomrade omtrent 1 km nord for Hgnefoss sentrum i
Ringerike kommune. Planomradet grenser til Felleskjgpet i nord, Regeberg maskin i vest,
Ankersgate 6-10 i sgr og jernbanelinja i vest.

Ned til Sgndre torg i Hanefoss sentrum er det omtrent 1 km. Neermeste friomrader er St
Hanshaugen rett ved planomradet, og Hovsmarka ca 2 km nord for planomradet.



(Kilde: Norgeskart)
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Figur 5 - Ankersgate 12-14 - flyfoto vist med varslet planavgrensning. (Kilde: Google.no/maps)

4.2 Dagens arealbruk og tilstatende arealbruk

Planomradet som skal omreguleres til bolig er eiendommen 317/253 med et areal pa ca. 5,3
daa. Den er i dag regulert til neering/industri. Eiendommen tilhgrer Tronrud Eiendom AS. Tomta
ligger brakk etter at de gamle neeringslokalene ble revet.

P& naboeiendommene er det naering, blokkbebyggelse og frittliggende eneboliger. De gvrige
arealene er i hovedsak benyttet til formal jernbane, kjgrevei, fortau og friomradet St
Hanshaugen. Naboeiendommen Ankersgate 8 og 10 er tidligere omregulert til bolig og bebygd
med to boligblokker.

Arealene i planomradet som inngar som kjgrevei og fortau benyttes i dag i hovedsak til
veiformal. | malebrevene til de private eiendommene langs Ankersgate og Gullagata er det
avsatt areal til vei og gate i en total bredde pa 10 -12,5 m. Noe av de arealene benyttes i dag til
uteomrader ved eneboligene.

4.3 Stedets karakter

Omradet bestar i dag av blokkbebyggelse og frittliggende eneboliger, samt forskjellig
neaeringsvirksomhet. Av nzering i omradet kan nevnes Fokus @konomi (kontor), R@geberg
maskin (verktgy og maskiner), Felleskjgpet (verksted og landbruksvarer), bowlinghall og
Goman-Bakeriet. | tillegg er flere andre sma virksomheter registrert med adresse i omradet.

Ankersgate ble regulert til industri og bolig i 1958. Det som er igjen av naeringsvirksomhet kan
fortsatt minne om en liten naeringspark fra 60-tallet med en blanding av produksjon og
salgslokaler, og med jernbanespor helt inn pa industriomradet. Sidesporet til jernbanen er ikke
lenger i bruk. P& andre siden av jernbanen ligger boligfeltet Storlgkka.
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4.4 Landskap

Planomradet som skal bygges ut ligger pa et flatt parti mellom St Hanshaugen og jernbanen.
Terrenget utenfor planomradet skrar opp mot &skammen St Hanshaugen i gst og opp mot
Rabba i vest. St Hanshaugen er et skogkledd friomrade, mens Rabba domineres i starre grad
av smahusbebyggelse. Mot nordgst skrar terrenget ned mot Hgnengata, og sgrover ned mot
Hgnefossen og Nordre torg. Omradet ligger apent til med gode solforhold.
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Figur 6 — Landskapet rundt Ankersgate i Hgnefoss (Kilde: Norgeskart).

4.5 Estetiske/kulturelle verdier

Det er ikke registrert estetiske/kulturelle verdier som er saeregent for planomradet. Omradet
ligger i lilla sone for nzeringsdominerte omrader i formingsveilederen for Ringerike kommune.
Nabobebyggelsen i Ankersgate 8 og 10 ligger innenfor Boligdominerte omrader i
formingsveilederen for Ringerike kommune.

4.6 Kulturminner og kulturmiljg
Det er ingen registrerte kulturminner innenfor planomradet, ref Askeladden.no.

4.7 Naturmangfold
Det ble registrert fiskemaker ved planomradet den 12.07.2016, ref. naturbase.no.

4.8 Rekreasjonsverdi/rekreasjonsbruk, uteomrader
Eiendommen har veert inngjerdet og har derfor ikke veert benyttet som rekreasjonsomrade.

4.9 Landbruk

Det er ingen landbruksinteresser i planomradet. Her har det vaert naeringsvirksomhet siden 60-
tallet.
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4.10 Trafikkforhold

Planomradet har kjgreatkomst fra Ankersgate, som igjen har forbindelse mot Hgnengata via
Gullagata i nord, og til Nordre torg via Lagesens gate i sgr.

Trafikktelling i Ankersgate hgsten 2021 viser ADT p& 958 som er i god overenstemmelse med
fremskrevet trafikkmengde i Sivilingenigr Bjgrn Leifsen AS og COWIs stgyrapport fra 2015 der
ADT ble beregnet til 1120 i &r 2025. Andel tungtrafikk er 3% som er litt lavere enn fremskredet
trafikkberegninger fra 2015. | beregningene til Sivilingenigr Bjagrn Leifsen AS og COWI ligger
det inne naeringsvirksomhet i Ankersgate 12.

| folge vegkartet til Statens vegvesen er det i lgpet av de siste 15 arene registrert to
trafikkulykker i Ankersgate og fire ulykker i Gullagata.

Ankersgate har god bredde og fartsgrensen er 30 km/t. Den kan derfor betraktes som relativt
trafikksikker for bilister og voksne myke trafikanter, men ikke sa trygg for sma barn. Det er god
sikt ved avkjaringen til Ankersgate 12. Sgrover fra planomradet er det sammenhengende fortau
helt inn til sentrum. Nordover er det ikke fortau og en noe mer uoversiktlig situasjon med
blandet trafikk. Det mangler oppmerking og det er parkering helt inntil gata flere steder. Ved
Gomanbakeriet er det varelevering med lastebiler som parkerer tett opptil veibanen, og ved
Rggeberg er det parkering foran butikken som ligger relativt tett inntil gata.

Planomradet har god tilgang til kollektivtransport. De neermeste bussholdeplassene til
planomradet er ved Nordre torg og i Hanengata. Det er gangavstand pa 1,9 km langs fortau til
jernbanestasjonen og 1,3 km langs fortau til bussterminalen i sentrum.

4.11 Barns interesser
Planomradet er inngjerdet og er ikke tilgjengelig for barn.

4.12 Sosial infrastruktur

Skolekapasitet og barnehagedekning vurderes til enhver tid av kommunen og fylket. Barna i
dette omradet sokner pr i dag til Ulleral barneskole og Hov ungdomsskole — avstand ca 1,7 til
2,5 km avhengig av hvilken vei man velger & ga. Videregdende skoler ligger i sentrum og pa
Eikli - litt sgr for sentrum.

Avstand til Hgnefoss sentrum er 1 km og til Ringerike sykehus omlag 4 km. Det er god tilgang til
tjienesteytelser og til det gode kulturtilbudet i Hgnefoss.

4.13 Universell utforming
Planomradet er flatt og godt tilgjengelig for alle brukergrupper.

4.14 Teknisk infrastruktur

Vannledninger med gode dimensjoner ligger nzert planomradet. Overvanns- og avlgps-
ledninger gar fra planomradet bort til Lagesens gate og videre inn pa hovedavlgpsnettet.

Nettstasjonen med 400 V transformator i Ankersgate 5B er fra 2015, og den har ifglge
nettselskapet Fgie god kapasitet.

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradet til fiernvarmen i Hgnefoss. Det ligger
fiernvarmergr frem til naboeiendommen.

Bredband/fiber ligger frem til dagens bebyggelse pa nabotomta Ankersgate 8 og 10.
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4.15 Grunnforhold

Omradet ligger under marin grense og i aktsomhetssoner for kvikkleireskred. Geoteknisk
utredning iht NVE veileder for kvikkleire er utfgrt av Levlien Georad — vedlegg 1. Konklusjon i
notater er som folger:

- Det er ikke risiko for stormflo eller skred i bratt terreng
- Tomten ligger ikke i et aktsomhetsomrade for flom. Ytterligere risiko for flom er ikke vurdert.

- Omréadestabiliteten - som er vurdert i henhold til TEK17 § 7-3, plan- og bygningsloven § 28-
1 og NVE veileder 1/2019 (1) - anses som tilfredsstillende.

3.partskontroll av geoteknisk utredning er utfgrt av Innlandet Geoteknikk.

Grunnundersgkelser og utredninger

Grunnundersgkelser ble giennomfart pad nabotomta far bygging i Ankersgate 10 og er beskrevet
i geoteknisk rapport utarbeidet av Gunnar Vik i Multiconsult — vedlegg 1. Det er ogsa utfert
grunnboringer ifb med veitunnel under St Hanshaugen. Det er ikke foretatt grunnundersgkelser i
Ankersgate 12, siden vi kan forvente lignende grunnforhold der som i Ankersgate 10.

Grunnen bestar av Ilgsmasser i varierende dybde over fiell. Lasmassene er lagdelte
elveavsetninger av sand, grus og stein. Kvarteergeologisk kart sammen med
grunnundersgkelser pa nabotomta tilsier at det ikke er kvikkleire i grunnen.

Siden omradet ligger under marin grense er det i tillegg til geoteknisk rapport fra Ankersgate 10
gjort neermere vurderinger om sikkerhet mot kvikkleireskred.

| omrader der lgsmasser ikke er kartlagt i detalj vil alt under marin grense markeres i kartet som
omrader der det er mulighet for sammenhengende forekomst av marin leire. Omradet er pa
bakgrunn av dette markert som aktsomhetsomrade for kvikkleire i NVE’s Kkart.

Avstand og hgydeforskjeller mellom platdene er kontrollert i alle retninger. Det er ogsa
kontrollert mot utlgpssone for skred fra Rabba og StHanshaugen.

Planomradet ligger 400 m fra nedre plata og dermed utenfor aktsomhetsomrade for
kvikkleireskred. | retning Storlgkka og Rabba er hgydeforskjellen mindre enn 5 m og i henhold
til NVEs veileder ikke utsatt for skred. Planomradet ligger innenfor aktsomhetsomradet fra
StHanshaugen. Dette er derfor vurdert av geotekniker som har konkludert med at Ankersgate
12 ligger utenfor utlapsomrade fra et rotasjonsskred i StHanshaugen.

Utgraving av tomt i Ankersgate 12 - i forbindelse med riving av neeringsbygget - bekrefter at det
er god byggegrunn bestdende av sand og grus.

Forurensninger i grunnen

Historiske bilder fra 1947 og frem til i dag viser at det har vaert landbruk pa denne tomta frem til
naeringsbygget ble oppfart i 1966/67. Neeringsvirksomheten har veert sveiseverksted,
avistrykkeri og byggelementproduksjon. Det har ut fra det vi kjenner til ikke veert forurensende
aktivitet pa tomta.

Miljgkartlegging med jordpraver fra grunnen viser at det ikke er forurenset grunn i planomradet,
ref: Notat - Prgvetaking av grunn, Ankersgate 12 utfgrt av AF Decom i 2020.
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elveavsetninger. Gra er bearbeidet lgsmasser etter menneskelig aktivitet.

4.16 Stgyforhold

Ved planlegging av bebyggelsen skal grenseverdiene i veileder T1442/2021 tabell 2 legges til
grunn.

Planomradet ligger langs jernbanen — Roabanen-, det som tidligere var Bergensbanen med
person og godstrafikk, men der det na stort sett er godstrafikk.

Stay fra jernbanen og fra Ankersgate er beskrevet i notat «Stgyanalyse» utarbeidet av Bjgrn
Leifsen i forbindelse med Ankersgate 10 - vedlegg 2 sist revidert i 2015. Ny stgyutredning er
utfgrt av COWI i 2023 — vedlegg 2.

Trafikkstay fra Ankersgate er godt under grenseverdiene for tiltak bade for bolig og utearealer.
Fartsgrensen i Ankersgate er 30 km/t. Da genereres lite dekkstay og stgyen domineres av
motorlyd. Med gkende andel elektriske kjgretay kan man anta at trafikkstayen etter hvert avtar
ytterligere selv om trafikkmengden skulle gke. Tungtrafikken gar stort sett i arbeidstiden og i
hovedsak pa strekningen Gullagata frem til Felleskjepet i nr 22. Det betyr at tungtrafikken ikke
passerer forbi avkjgringen til Ankersgate 12.

Trafikktelling ved Rggeberg i perioden tirsdag 28. september til onsdag 6. oktober 2021 viser
ADT p& 958 med andel tungtrafikk p& 3%. Dette er innenfor fremskredet trafikkmengde p& 1120
ADT med andel tungtrafikk pa 5% iht stgyrapport fra 2015. Beregnet trafikkmengde forutsetter
naeringsvirksomhet i Ankersgate 12.

Deler av planomradet ligger i rad og gul st@ysone for stgy fra jernbanen. Banestgy er utredet
og beskrevet i stayrapportene fra 2015 og 2023. Steynivaet i fasaden naermest mot jernbanen
ligger i gvre gul sone, mens fasadene vinkelrett pa banen ligger i nedre gul sone. Ingen av
boenhetene ligger i rad staysone.

Miljgdirektoratet skriver falgende pa Miljgstatus.no: Togstgy er den minst plagsomme
staytypen. Stay fra vanlige tog oppfattes som mindre plagsom enn tilsvarende stgyniva fra de
fleste andre kilder. Noe av grunnen til dette kan veere at det er stille perioder mellom
togpasseringene. Samtidig kommer ofte togene pa faste tider, noe som gir mulighet for
tilvenning. Dette kan for eksempel redusere sgvnforstyrrelser for noen.

| omrader med lgsmasser i grunnen kan imidlertid vibrasjoner fra togtrafikken medvirke til &
forsterke stgyplagene.
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Vi er ikke kjent med at sty fra jernbanen i omradet Ankersgate har veert plagsom for beboerne i
Ankersgate 10. Antall tog pr dggn er lavt og varigheten pa steyen er relativt kort.

AV 7 ] .:5’:'{'/'

Figur 8 — Stgysonekart for jernbanestgy ved Ankersgate 12-14. (Kilde: Bane NOR)

Det forventes normal anleggsstay fra bygge- og anleggsvirksomhet. Stgy i anleggsperioden kan
handteres iht veileder T1442/2021.

4.17 Luftforurensing

Det er ingen kjente kilder til luftforurensning ut over det som er normalt i utbygde omrader.
Neeringsvirksomheten i omradet har ingen miljgutslipp til luft og vann. Med riktig vindretning kan
det innimellom kjennes en svak antydning av nybakt brgd fra Goman-Bakeriet.

4.18 Risiko- og sarbarhet (eksisterende situasjon)

Risikonivaet i omradet kan betraktes som lavt. Det er ingen naturfarer i omradet. Kraftforsyning
og vannforsyning ligger trygt i bakken og det er liten sannsynlighet for lengre avbrudd pa grunn
av lokale hendelser.

Etter avstengning av den usikrede planovergangen er det liten personrisiko mot jernbanen.

Sgrover er det fortau hele veien inn til sentrum. Nordover er det ikke fortau langs Ankersgate.
Etter at Hgnefoss skole ble stengt og barna overfgrt til Ulleral skole er det ikke gjort tiltak for &
bedre trafikksikkerheten til skolebarna i planomradet.

4.19 Neering

Eiendommen 317/253, som er naermeste nabo til blant annet Felleskjgpet, gikk under navnet
Mikrobygget i mange ar. Daveerende Mikro stanse- og mekaniske verksted etablerte
virksomheten her i 1967. Ringerikes Blad skrev i oktober samme &r at bedriften bygde rundt
1.400 kvadratmeter industrilokale for 900.000 kroner. Det besto av en maskinhall pa 300
kvadratmeter, sveisehall p& 700 kvadratmeter, og resten var kontoravdeling.

Ringerikes blad overtok bygningene tidlig pa 80-tallet og bygde om lokalene til avisproduksjon
og trykkeri. 1 2005 flyttet Ringerikes Blad til Sentrumskvartalet. Tronrud Eiendom overtok
eiendommen samme aret og benyttet lokalene til elementproduksjon til boliger og som
byggekontor frem til 2020.
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Det er i dag ingen naeringsvirksomhet inne pa planomradet. Bygningene er revet og tomta ligger
brakk.

4.20 Analyser/utredninger

Falgende utredninger er utfgrt i forbindelse med denne planprosessen:

Vedlegg 1: Geoteknisk notat Lagvlien Georad AS og grunnundersgkelser Ankersgate 10 utfart
av Multiconsult AS. Tredjepartskontroll utfart av Innlandet Geoteknikk.

Vedlegg 2: Stgyanalyse for Ankersgate 12 utfgrt av COWI 2023 og for Ankersgate 10 utfgrt av
Sivilingenigr Bjgrn Leifsen AS 2015

Vedlegg 3: Notat - Vann og avlgp samt overvann utfart av Tronrud Eiendom AS
Vedlegg 4: ROS-analyse for Ankersgate 12 utfgrt av Tronrud Eiendom AS
Vedlegg 5: Notat — Prgvetaking av grunn utfgrt av AF Dekom AS

5. Beskrivelse av planforslaget

5.1 Planlagt arealbruk

5.1.1

Reguleringsformal

Tronrud Eiendom AS gnsker & omregulere eiendommen 317/253 fra naering til bolig. Ny plan
skal regulere arealene til formal boligbebyggelse - boligblokk med tilhgrende arealer for vei,
parkering, lek, renovasjon etc.

Ankersgate og langs Gullagata frem til Parkgata inngdr i planomradet for & legge til rette for &
fortau.

Varslet planomradet omfattet et areal pa ca. 5 daa til bolig og 9 daa til vei og fortau.

| arbeidet med fortau er planomradet langs Ankersgate og Gullagata snevret inn noe i forhold til
varslet plangrense.
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5.1.2 Arealregnskap

Y

Figur 9 — Plankart med arealformal — 48

A i

1 Ankersgate 12-14

Tabell 1 — Arealregnskap for reguleringsplan 481 - Ankersgate 12-14.

Beskrivelse Felthavn Areal daa | Maks BRA m?
Ny bebyggelse og anlegg BB1 0,9 2440
Ny bebyggelse og anlegg BB2 0,9 3050
Ny bebyggelse og anlegg BA 0,1
Neering NA 0,1
Renovasjon f RA 0,1
Uteoppholdsareal f UTE 1,7
Parkeringsplasser f PP 0,9
Kjgrevei - offentlig 0 KV 3,1
Fortau — offentlig og felles o _FO og 1,4
f FO
Kjgrevei - felles f KV 0,9
Annen veggrunn- grgntareal 0 AVG 0,6
Grgnnstruktur f FRI 0,2
5.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal
5.2.1 Bebyggelse og anlegg

Bebyggelse og anlegg (812-5 nr. 1)

- Boligbebyggelse — Boligblokk (1113) BB1-2

- Bebyggelse og anlegg (1001) BA

- Uteoppholdsareal (1500) f UTE
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5.2.2

5.2.3

524

5.2.5

- Renovasjon (1550)
- Neeringsbygg (1300)

Samferdselsanlegg
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (812-5 nr. 2)
- Kjareveg - felles (2011)
- Kjareveg - offentlig (2011)
- Fortau — felles (2012)
- Fortau — offentlig (2012)
- Annen veggrunn — grgntareal (2019)
- Parkering (2082)

Hensynssone (812-6)
- Stgysone — banestgy rgd sone

- Stgysone — banestgy gul sone

Grgnnstruktur (812-5 nr. 3)
- Friomrade (3040)

Bestemmelsesomrader (§12-7 nr. 1)

f RA
N/

f KV
o_KV
f FO
o_FO
o_AVG
f PP

H210
H220

f_FRI

- #1 Adkomst og oppstillingsplasser for brannvesenets kjgretay

- #2 Parkeringskjeller under terreng

5.3 Bebyggelsens plassering og utforming

53.1

Nye bygg er ikke detaljprosjektert, men det er utarbeidet et forslag til bebyggelse med
utgangspunkt i boligblokker som i Ankersgate 8-10. En stor andel av leilighetene i de

punkthusene er hjgrneleiligheter med fasader mot to himmelretninger. Erfaringer fra Ankersgate

8-10 er at dette er gode leiligheter & bo i.

Bebyggelsens hgyde

Bebyggelsen innenfor BB1 planlegges for en blokk med 4 etasjer og i BB2 en blokk med 5

etasjer. Blokk naermest jernbanen skal veere med 4 etasjer.

Parkeringskjeller under hver blokk bygges slik at det blir en opphgyd 1.etasje.

Terrenget ligger pa kote 87 til 88 moh. Det tas utgangspunkt i en etasjehgyde pa 3,2 m.
Forutsatt et gulvplan som ligger inntil 1 meter over eksisterende terreng og fire etasjer vil
bebyggelsen ha en hgyde pa 14 m, og maksimal gesimshgyde pa kote +102. Bebyggelse pa
fem etasjer far med de samme forutsetningene maksimal gesimshgyde pa kote 106 moh.

Tekniske installasjoner som heissjakt, solceller og ventilasjon kan etableres med hgyde inntil 2

meter over maksimal kotehgyde.

Bodrekken langs parkeringsplassen skal vaere i en etasje og ikke hgyere enn 3,20 m. Den har
ogsa som funksjon a skjerme uteomradet fra jernbanestgy. Hayden pa bodene skal derfor veere

minimum 2,5 meter.

18



Figur 10 — Forslag til bebyggelse i Ankersgate 12-14 — fugleperspektiv sett fra sgrgst.

5.3.2 Grad av utnytting

Innenfor omréder avsatt til bolig planlegges det to boligblokker, hver med en grunnflate pa ca
550 m2. | henhold til TEK17 85-4 skal deler av veranda medtas i BRA ved beregning av grad av
utnytting av tomt. Det gir en BRA pa ca 610 m? pr etasje. Bolighlokk med 4 etasjer i omrade
BB1 far da et totalt BRA pa ca 2440 m2. Bolighlokk med 5 etasjer i BB2 far en samlet BRA pa
ca 3050 m?2. Arealer til boder og parkering i kjeller er ikke medregnet i m?-BRA.

BRA

Boligtype Antall etasjer Grunnflate m? Sum BRA m?
Boligblokk BB1 4 610 2440
Bolighlokk BB2 5 610 3050

BYA

Beregningene benyttes kun for & indikere utnyttingsgraden pa tomta.
Boligtype Antall BYA Sum
Boligblokker 2 610 1220
Biloppstillingsplasser 21 18 378
HC-parkering 5 27 135
Boder 18 55 100
Sum BYA 1833

%-BYA totalt pa tomta (1833/5030x100) = 36%

Tilgjengelig til uteoppholdsareal pa bakken.
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Beskrivelse Sum m?
Tomteareal — eks deler av f KV2 5030
Boligblokker og boder 1720
Kjgrevei f_KV2-3 og P-plass 1270
Grgntareal mot jernbanen 230
Renovasjon 120
Sykkelparkering 120
Tilgjengelig uteoppholdsareal pa bakken 1570
5.3.3 Antall boliger, leilighetsfordeling

5.3.4

Det planlegges for inntil ca 60 boenheter. Boenhetene planlegges med en miks av ett- til fire-
roms leiligheter og med en god variasjon i bruksareal. Det skal veere boliger for folk i alle faser
av livet. Sammen med det etablerte boligomradet kan det bli en naturlig aldersfordeling blant
beboerne.

Byggegrenser

Bebyggelsen reguleres med byggegrenser i plankartet. Byggegrense mot naboeiendommer er
satt til 4 meter. Byggegrense mot jernbanen er satt til 30 m etter innspill fra Bane NOR og iht
Jernbanelovens § 10. Det kan i byggesak sgkes om tillatelse for bygging neermere jernbanen iht
Jernbaneloven §10.

Balkonger tillates utkraget 1m ut over byggegrenser. Boder og garasjer kan plasseres 1 m fra
eiendomsgrense.

Omriss av planlagt blokkbebyggelse er vist pa plankartet med en ngyaktighet pa +/- 1m. Da kan
plassering av bebyggelsen justeres i byggesak med inntil 1 meters avvik fra omriss av planlagt
bebyggelse i reguleringsplan.

5.4 Boligmiljg/ bokvalitet

Planomradet skal bygges ut med en miks av leilighetstarrelser for folk i ulike faser av livet —
enslige, par og familier, unge og eldre. Det blir opparbeidet lekeplass innenfor planomradet og
tilgjengelige uteomrader som &pner opp for sosialt samvaer og mgte mellom mennesker. Med
det flate uteomradet og heis til hver etasje gir dette god tilgjengelighet for alle brukergrupper.

Det er gode plassforhold i og ved planomradet, samt korte avstander til aktiviteter og offentlige
tjenester.

Gode rekreasjonsomrader finnes i nseromradet i St Hanshaugen like ved planomradet, og i
Hovsmarka som ligger ca 2 km unna.

Det er kort vei til butikk, idrettsanlegg, rekreasjonsomrader og sentrumsfunksjoner. Myke
trafikanter vil kunne ferdes trygt til og fra boligomrédet. Fra Ankersgate er det gode vei-
forbindelser i alle retninger og gangavstand til sentrum.

| Hanefoss er det et rikt kulturtiloud og godt utbygde offentlige tjenester.

Estetisk skal ny bebyggelse forholde seqg til blokkbebyggelsen i Ankersgate 8 og 10 og til
naeringsbyggene mot nord og gst.

Det er ingen haye treer eller bygninger pa nabotomtene som skygger for sola. Det ligger dermed
godt til rette for at en stor andel av leilighetene og uteomradene vil f& gode solforhold.

Den nye bebyggelsen vil markere overgangen mellom blokkbebyggelse i s@r og neering i nord.
Bebyggelsen i Ankersgate 8 og 10 har en visuell tilknytning til smahusbebyggelse pa tre sider
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og blokkbebyggelse pa en side. P4 tilsvarende vis vil Ankersgate 12 og 14 fa en tilknytning til
blokk og smahus mot s@r og vest, samt mot naering og industri i gst og nord.

Tomta i sin helhet vil fa gode solforhold. Det vil vaere mulig a finne utesteder med sol eller
skygge gjennom hele aret. Sol/skyggeanalyse viser at det er sol p4 mer enn 50% av utearealet
kl 15 ved varjevndagn.

Selv om stgy fra tog oppfattes som mindre plagsom enn stagy fra de fleste andre kilder skal det
tas hensyn til stgy fra jernbanen. Boliger og lekeplass skal skjermes mot stgy fra jernbane lokalt
i den grad det er ngdvendig og ut fra forslatte Igsninger i steyrapporten. En stgyskjerm eller en
rekke med boder vil danne en effektiv stayskjerm for leke/uteplassen. For noen boenheter er
det behov for dempet fasade mot jernbanen. Bestemmelsene angir max antall leiligheter med
dempet fasade. Opphgyde glassfelt eller innglasset balkong er aktuelle Igsninger. Dette er gode
lgsninger for stayutsatte leiligheter i Ankersgate 12-14. Innglassing av balkonger er ellers en
lzsning som ettersparres blant boligkjgpere pa Ringerike.

5.5 Parkering

Parkeringsdekning er vurdert ut ifra bestemmelsene til plan 431 Omraderegulering Hgnefoss. |
Omradeplan Hgnefoss er det krav til min 0,5 og maks 1 p-plass for boliger inntil 60 m2 BRA, min
0,5 og maks 1,5 p-plasser for boliger fra 60 til 100 m2 BRA, og for boliger over 100 m?2 skal det
vaere min 1 og maks 2 p-plasser.

Planomradet ligger sentrumsnaert og det planlegges derfor for et omfang av bilparkering i trad
med Omradeplan Hgnefoss. Det kan bidra til gkt bruk av kollektivtransport, sykkel og gange.
Hensikten med en restriktiv parkeringspolitikk er & bidra til & redusere bilandelen i trad med
nullvekstmalet og for a pavirke reisemiddelvalg.

Parkering etableres i parkeringskjeller og pa bakken som utendars biloppstillingsplass.

I illustrasjonsplanen er det tatt utgangspunkt i et gjennomsnitt knapt 1 biloppstillingsplass pr.
boenhet og 8 gjesteparkeringer, slik at 64 p-plasser er illustrert som falger:

- 38 p-plasser i parkeringskjeller hvorav 2 plasser for forflytningshemmede (HC parkering)
- 26 p-plasser pa terreng, hvorav 5 stk HC-plasser

| bestemmelsene er det stilt krav til minst 60 og maksimalt 64 parkeringsplasser for bil, hvorav
minst 38 plasser i kjeller.

Nar det gjelder HC-parkering, sa er det krav til 2 slike plasser i parkeringskjeller og 3 pa
bakkeplan.

Det er krav til 8 plasser til gjesteparkering, og minimum 2 av disse skal veere HC-
parkeringsplasser.

Det stilles krav til 2 sykkelplasser pr. boenhet i trdd med gjeldende parkeringsforskrift for
Ringerike og for Omradeplan Hanefoss. Plass til sykkelparkering og handicap/transportsykler
avsettes i naerheten av inngangen til bebyggelsen. Sykkelparkering er lagt slik at den kan
utvides i trad med behovet.

5.6 Tilknytning til infrastruktur

Vann og avlgp tilkobles kommunale vannledninger som ligger i omradet. Det ligger en 300 mm
vannledning i grensen mot Ankersgate 10 med 110 mm avgrening til Ankersgate 12-14.
Alternativ tilknytning til VA-ledninger er i Ankersgate.

Spillvannsledning har en dimensjon pa 160 mm som gar videre inn pa en 350 mm
hovedledning.

Ngdvendige brannkummer/hydranter etableres og det legges stikkledninger inn til hvert bygg.
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| vedlegg 3 er kapasiteter pa VA-ledninger og handtering av overvann utredet. Utredningene
konkluderer med at det er god kapasitet pa VA-ledninger i Ankersgate. Vann, avlgp og
overvann vil bli prosjektert mer i detalj frem mot IG og bygging.

Overvann skal handteres innenfor planomradet i trdéd med kommunens retningslinjer for
overvannshandtering.

Streamforsyning kan hentes fra nettstasjon i Ankersgate 5B. Nettstasjonen er fra 2015. Den har
spenning pa 400V og tilstrekkelig kapasitet til to nye boligblokker.

Boligbebyggelsen skal forsynes med fjernvarme fra Vardar Varme. Fjernvarmergr ligger frem til
bygningene pa naboeiendommen Ankersgate 10.

317/253

N7

Flgur 11- Teknlsk infrastruktur til planomradet i Ankersgate 12. Mulig tilkoblingspunkt for vann
og avlgp. (Kilde: Ringerike kommune)

5.7 Trafikklgsning

5.7.1

5.7.2

Kjgreatkomst

Adkomst planlegges via eksisterende vei inn til planomradet. Interne kjgreomrader vil veere
private avkjgringer inn til parkeringskjellere og parkeringsplasser. Tilknytning til overordnet
vegnett er nordover via Ankersgate og Gullagata inn p& Hgnengata - sgrover via Lagesens
gate til Nordre torg og Hgnefoss bru. Innkjgring til eiendommen vil veere felles med nr 6,8,10 og
16.

Trafikkmengde

| trafikkutredningen, utfgrt av COWI og Sivilingenigr Bjgrn Leifsen AS i 2015, er det beregnet en
fremskredet trafikkmengde p& ADT 1120 med 5% tungtrafikk i &r 2025. Trafikkmalinger ved
Rageberg utfart av Ringerike kommune i 2021 viser ADT pa 958 med en andel tungtrafikk p&
3%.

Etter utbygging av ca. 60 boenheter i 2024 vil trafikkmengden statistisk sett gke med ca 150-
210 ADT til ADT1108 -1168. Trafikkmengden gker ikke sammenlignet med naeringsvirksomhet
pa tomta. Dette er i god overenstemmelse med det som ble beregnet i 2015.
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5.7.3

5.7.4

5.7.5

5.7.6

5.7.7

Utforming av veger

Adkomsten inn til planomradet er i byplanen regulert med 7 m bredde til veiformal. Den bredden
til samferdsel beholdes i ny plan. Det anlegges fortau med 2 m bredde pa nordsiden av veien.
Veien kan merkes opp med kjgrebane pa 4 m. Sidearealer benyttes til sngopplag der det er
hensiktsmessig. Sngopplag for gvrig er mot jernbanen og pa utearealer.

Tilrettelegging for brannvesenet

Brannkonseptet for punkthus legger opp til at beboere skal kunne evakuere i trapperom og fra
veranda. Det er tatt hgyde for fem oppstillingsplasser for brannvesenets stigebiler vist med
felter merket RBR i illustrasjonsplanen. Det gir tilgang til fasader som dekker alle leilighetene
slik forelgpig planlgsning er utformet. Retningslinjer for tilrettelegging for rednings- og
slokkemannskap — Ringerike kommune skal benyttes ved prosjektering av bebyggelsen.

Dekket pa oppstillingsplassene ma ha tilfredsstillende baereevne. Oppstillingsplassen skal
veere asfaltert eller ha betongdekke. Adkomstvei til oppstillingsplassen skal ha et dekke som
dimensjoneres for brannbil. Bade oppstillingsplass og adkomsten skal til enhver tid veere
tilgjengelige og holdes is- og sngfrie.

Det er ikke tillatt med faste konstruksjoner, mgblering og parkering. Adkomst og
oppstillingsplass skal skiltes fra parkeringsplassen slik at omradet holdes tilstrekkelig apent og
tilgjengelig for brannbil. Eventuelle porter/apninger i stgyskjermen skal ikke veere til hinder for
brann og redning.

Varelevering

Varelevering vil veere begrenset i omfang siden det ikke vil vaere neering eller arbeidsplasser
inne pa planomradet. Renovasjon kan plasseres slik at det blir en trygg og god adkomst for
renovasjonsbil. Lastebil kan snu ved parkeringsplassen innerst i innkjgringen.

Tilgjengelighet for gaende og syklende

Tilgjengeligheten for myke trafikanter er god og det ligger godt til rette for trygg og sikker ferdsel
for gaende og syklende til og fra planomradet. Sikkerheten til myke trafikanter ivaretas med lav
fartsgrense og fortau langs Ankersgate. Det er sammenhengende fortau inn til sentrum. Det er
rekkefglgekrav til opparbeidelse av fortau langs Ankersgate og Gullagata frem til Parkgata for
brukstillatelse kan gis. Dette tiltaket skal forbedre sikkerheten til myke trafikanter nordover i
retning barne- og ungdomsskole.

Det foreslas & regulere fortau langs adkomstveien inn til Ankersgate 12-14. Planen setter
rekkefalgekrav til opparbeidelse av dette fgr det kan gis brukstillatelse

Internt i planomradet anlegges det internveier.

Felles atkomstveger, eiendomsforhold

Adkomst inn til bebyggelsen vil veere via Ankersgate, som er en kommunal vei, og inn den
private veien som i dag farer til Ankersgate 8 og 10. Innkjgringen vil veere privat vei der drift og
vedlikehold kan organiseres mellom sameiene og neaeringsdrivende som benytter veien.

5.8 Planlagte offentlige anlegg

Planen sikrer opparbeidelse av fortau langs gstsiden av Ankersgate og videre ned Gullagata
frem til Parkgata. Omradet omfatter areal til kommunal veg, fortau skulder/sidearealer.
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Offentlig vei og fortau skal opparbeides med veibredde 6 m, fortau 2,5 m og sidearealer pa 0,25
m. Total bredde med sidearealer er 9,25 m. Fravik fra breddekravene kan - dersom det er
hensiktsmessig og ngdvendig - avtales med kommunen.

Malebrev for eiendommene langs Ankersgate og Gullagata viser at det er avsatt areal til
gategrunn med total bredde pa 10-12,5 m. Utnyttes hele denne bredden vil det pa deler av
strekningen veere plass til sngopplag langs veien og fortauet.

Det anlegges fotgjengeroverganger ved Ankersgate 16, Tordenskiolds gate og ved Parkgata.

Ringerike kommune skal overta fortauet etter ferdigstillelse. Utbyggingsavtale mellom
kommunen og tiltakshaver vil veere ngdvendig i forbindelse med etablering nytt fortau langs
Ankersgate og Gullagata. Fgr arbeidet igangsettes skal tekniske planer godkjennes av
Ringerike kommune.

5.9 Miljgoppfalging

Det er ikke noe som tilsier behov for miljgoppfalgingsplan ut fra foreliggende miljgundersgkelser
utfart i forbindelse med riving av industrilokalene. Dersom det avdekkes forurensning, skal
arbeidene stanses og det skal da utarbeides en miljgtiltaksplan. Se ogsa omtale av temaet i
4.15.

5.10 Universell utforming

Tomta er flat med god tilgjengelighet. Bygninger, felles grannstruktur og utomhusomrader som
er tilgjengelig for allmennheten, skal som hovedregel sikres tilgjengelighet for alle
brukergrupper. Universell utforming er sikret gjennom kommunens planbestemmelser, og vil bl
ivaretatt sa langt det lar seg gjagre og er hensiktsmessig i denne planen. Planlagt
bolighebyggelse med heis og alle hovedfunksjoner i boenheten pa ett plan ligger godt til rette
for & sikre god tilgjengelighet. Det er avsatt totalt 7 parkeringsplasser for forflytningshemmede.

5.11 Uteoppholdsareal og lekeareal

Planomradet ligger sentrumsnaert. Uteoppholdsarealet er derfor vurdert med utgangspunkt i
bestemmelsen i plan 431 for Omradeplan for Hanefoss, og for boliger i Ankergate 8-10. For
boligbebyggelse stiller omradeplan for Hanefoss krav til 20 m2 uteoppholdsareal per boenhet og
minimum 100 m? sandlekeplass per 50 boenheter.

Planomradet ligger mindre enn 150 m fra St. Hanshaugen der det er fine friluftsomrade med
muligheter for aking, sykling, lek i skogen etc. Det oppfyller deler av hensikten som ligger bak
kravet om naerlekeplass/omradelekeplass for barn i alderen 5-13 ar. Forslagsstiller har ikke
funnet det hensiktsmessig & avsette et bestemt areal til naerlekeplass i plankartet. Tomta er
tilneermet helt flat slik at det meste av utearealet er egnet for ulike aktiviteter for barn. Det er
ogsa god plass til sittegrupper og aktiviteter for voksne. Hele uteoppholdsarealet - pa til
sammen 1,5 daa - har gode kvaliteter og er godt egnet til formalet. | dette arealet er adkomst og
oppstillingsplasser for brannvesenet tatt med fordi de kan benyttes til lek og opphold.
Oppstillingsplassene kan skiltes med hva som er tillatt og ikke, og de kan for eksempel merkes
opp til lek med for eksempel «Paradis» eller «<Basse» eller benyttes til sykling

Med dette som bakgrunn legges det opp til et krav om 18 m? uteoppholdsareal per boenhet
inkludert lekeareal som skal lgses pa felles uteareal pa terreng. Hver boenhet planlegges med
egen balkong/veranda eller terrasse.

Uteomradene skal opparbeides med en sandlekeplass, plen og beplantning. Sandlekeplassen
skal veere p& minst 150 m2 og utstyres med sandkasse, balanseapparat og huskestativ, pluss
med benker og bord. Det er i illustrasjonsplanen satt av ca 350 m? til lekeareal p& gstsiden av
BB1, men i prinsippet kan hele uteomradet f UTE benyttes til lek. Lekeplassen skal skjermes
mot biltrafikk med gjerde, og mot stay fra jernbanen med stille side til bygning og med en
bodrekke langs parkeringsplassen.
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Det er inntatt planbestemmelser som sikrer uteopphold- og lekeareal.
En situasjonsplan som viser plan for utearealer skal sendes inn sammen med byggesgknad.

Langs internveier og eiendomsgrenser skal det anlegges infiltrasjonsgrafter for & handtere
overvann i planomradet. For & gke infiltrasjonsarealet skal bakkenivaet pa uteomradet nord for
BB1 senkes med inntil 20 cm. Ved ekstremnedbaer tillates det da at dette arealet blir staende

under vann i to til tre timer.

Bilde 1 — Lekearealer sommer og vinter ved StHanshaugen — Ankersgate.

—

RSN A

Figur 12 — Radt felt illustrerer arealer som inngar i beregningsgrunnlaget for felles
uteoppholdsarealer MUA pa 1100 m? i Ankersgate 12-14

Funksjonskrav til utearealer og lekeplasser er beskrevet i TEK17 kapittel 8 88 8-1 til 8-10.

Utearealer

Uteomradene i Ankersgate 12-14 er godt egnet til rekreasjon, lek og aktiviteter for ulike
aldersgrupper.

Uteoppholdsarealene er plassert slik at sol og lys slipper inn fra alle himmelretninger. Tomta er
omtrent helt flat og tilgjengelig for alle brukergrupper. Arealet over P-kjeller vil ligge litt hayere
enn gvrige utearealer. Uteoppholdsarealet p& bakken beregnet iht TEK17 utgjar 1660 m2. |
praksis vil noe areal vaere mindre egnet for felles opphold. | uteareal medregnes arealer til
lekeplass, infiltrasjonsbasseng og internveier, samt de oppstillingsplassene for brannvesenets
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utrykningskjgretay som ligger i omradet for utearealer. Bodrekken mot parkeringsplassen gir
god staydemping og en fysisk avskjerming mot bilene pa P-plassen.

Lekeplass

Lekearealet gst for BB1 er tilneermet helt flatt. Det er godt skjermet mot stgy fra jernbanen og
fra trafikken i Ankersgate. Et flettverksgjerde langs s@r og gstsiden av lekeplassen gir en fysisk
avskjerming mot biltrafikken og en sikring mot fallskader.

Lekeapparatene kan plasseres i god avstand fra boligblokkene.

Sol og skygge

Det er lite og ingen vegetasjon ved tomta som skjermer for sola. Neeringsbyggene i gst er lave
og skjermer lite. Boligblokkene vil danne skygge inne pa tomta. Utenfor tomta vil skyggen fra
boligblokken strekke seg til jernbanen, men den vil ikke gi vesentlig skygge over pa Storlagkka.

Ved var og hastjevndggn vil deler av uteomradene/lekeplassen ligge i skygge, mens andre
deler av uteomradene vil ha sol i flere enn fire timer.

Midtsommer, nar sola star pa sitt hgyeste over horisonten, vil det vaere mulig a finne bade sol
og skygge pa utearealene.

Ved varjevndggn 21.mars er det sol pA mer enn 50 % av lekearealet ki 15.

— »
" ]
",

RS e e

21. Mars 15.00
1: 1000

Figur 13 — lllustrasjon av solforhold ved varjevndaggn i detaljreguleringsplan Ankersgate 12-14
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5.12 Landbruksfaglige vurderinger
Omradet er i dag regulert til neeringsformal. Det er ingen landbruksvirksomhet i neeromradet.

5.13 Kollektivtilbud

Det er flere busstopp i Hgnengata som ligger i gangavstand fra Ankersgate. Avstanden til
bussholdeplasser er 550 meter til Nordre Torv og 650 meter Hgnengata. Dersom man gar
sharveien over St Hanshaugen er det 500 meter til bussholdeplass i Hanengata. Planforslaget
vil ikke utlgse behov for endring i busstopp eller i kollektivtilbudet.

5.14 Kulturminner

Det er ikke registrert automatisk fredede kulturminner innenfor planomrédet. Dersom det i
forbindelse med bygg- og anleggsarbeid likevel blir funnet automatisk fredete kulturminner, skal
arbeidet straks stanses og Viken fylkeskommune varsles umiddelbart.

5.15 Sosial infrastruktur

Planomradet har god beliggenhet mht. sentrumsnaerhet og god tilgang til sosial infrastruktur.
Det vil ikke veere behov for & opparbeide sosial infrastruktur i forbindelse med planforslaget.
Barneskolene Hanefoss og Eikli er nedlagt og nylig erstattet av en utvidet Ullerdl skole, og ny
barneskole pa& Benterud. Hov ungdomsskole har fatt nytt bygg i 2022. Barnehagedekningen i
kommunen er god. Det vil dermed ikke veere behov for utvidet kapasitet i grunnskolen som
folge av denne planen.

5.16 Plan for vann- og avlgp samt tilknytning til offentlig nett

Vann og avlgp tilknyttes kommunale ledninger som ligger ved planomradet. Se kap 6.6.
Renseanlegget pa Monserud har god kapasitet til gkt befolkning. Det samme gjelder
vannforsyningen fra Kilemoen.

5.17 Overvann

Overvannet ledes bort fra bygningene med fall mot infiltrasjonsgrafter. Det skal anlegges
infiltrasjonsgrgfter langsetter eiendomsgrenser, internveier og parkeringsplasser.

Ny reguleringsplan har store arealer med permeable overflater for infiltrasjon sammenlignet
med neeringsarealene som stort sett hadde tette overflater.

Ved skybrudd med returtid 25 ar kan hele vannmengden ledes til infiltrasjonsgrafter. Med
infiltrasjonsgrefter pa 361 m2 vil alt vannet innfiltreres pa egen grunn. @kes areal pa
infiltrasjonsgraft til 516 m2 kan i teorien 100 arsnedbgr handteres pa egen tomt.

Av praktiske hensyn kan det veere hensiktsmessig a senke deler av utearealene nord for BB1
med 20 cm for & benytte dette som et fordrgyningsbasseng. Dette arealet er pa mer enn 400 m2
og kan sammen med infiltrasjonsgrgftene romme hele volumet fra ekstremnedbgr pa tomta.
Infiltrasjonshastigheten er normalt 10 cm pr time. Det betyr at det ved fullt basseng tar det ca 2
timer fgr vannet siger ned i bakken. Ved ekstremnedbgr - flom med returtid 100 ar - vil
flomvannet farst fylle opp infiltrasjonsgrefter og deretter ga i overlap og renne inn pa det flate
utearealet nord for BB1. For & sikre en viss grad av infiltrasjon i vinterperioden sette det ned et
visst antall infiltrasjonskummer- merket som sluk pa illustrasjonsplanen.

Infiltrasjonsgrafter og uteareal som vist pa skisse har et areal p& mer enn 800 m2.

Ved skybrudd og fulle infiltrasjonsarealer skal vannet ledes i flomvei til Ankersgate og videre til
resipienten Begna elv via Lagesens gate. Det er et hgybrekk ved Lagesens gate som gjar at
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Ankersgate vil std under vann dersom dette blir tilfelle. Nedkjgring til P-kjeller bar legges hayere
enn hgybrekket i flomveien.

Dokumentasjon pa overvannshandtering skal fremlegges for BaneNOR i byggesak i forbindelse
med § 10 sgknad i henhold til Jernbaneloven.

| ¢ ’ N ™ %

Figur 14 — Neeringsbygg og utearealer i Ankersgate 12 besto i stor grad av tak og tette
overflater.

Figur 15 — Forslag til overvannshandtering i Ankersgate 12-14. Overvann ledes til
infiltrasjonsgrafter og til infiltrasjonsbasseng. Fallforhold er vist med bla piler. Flomvei gar i
adkomstveien og i Ankersgate.

5.18 Plan for avfallshenting

Nedgravde avfallsbrgnner plasseres sentralt i omradet, og det legges opp til at renovasjonsbiler
kan benytte samme kjagrerute som til Ankersgate 8-10. Arealer for felles renovasjon er avsatt i
plankartet. Renovasjonsbilen kan parkere mellom fortau og avfallskonteinere.
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5.19 Anleggsfasen
Det ma paregnes anleggsarbeider ved realisering av planen.

Det er inntatt bestemmelser i planen som stiller krav til innsendelse av plan for anleggsfasen i
forbindelse med sgknad om igangsettingstillatelse. Planen skal redegjgare for plassering av
eventuelle brakker med adkomst og parkering, kjgremgnster for anleggstrafikk, stav og stay.

5.20 Avbgtende tiltak/ lasninger ROS

Risiko- og sarbarhetsanalysen viser at det er et lavt risikonivd med liten sannsynlighet for farlige
og ugnskede hendelser knyttet til planforslaget.

Trafikksikkerhet for myke trafikanter langs Ankersgate er et risikoomrade, men risikoen er pa et
lavt niva siden fartsgrensen er 30 km/t. For & redusere risikoen ytterligere skal det opparbeides
fortau nordover langs Ankersgate og videre langs Gullagata ned til Parkgata. Av samme
arsaksforhold skal det anlegges fortau langs den interne adkomstveien.

Stay fra jernbanen overskrider de anbefalte grenseverdiene i T1442/2021 tabell 2. Stgyskjerm
langs jernbanen og/eller lokale skjermingstiltak som dempet fasade ved noen av boenhetene er
utredet. Lekeplassen mot sgrast ligger pa stille side av boligblokk, mens utearealer mot nord
ma skjermes for banestay.

5.21 Stay

Steyavdelingen i Bane NOR er kontaktet for & avklare forutsetningene for stgyberegningene.
De mener det er riktig & legge inn en toghastighet pa 75 km/t. Dette er en relativt hgy hastighet
sdpass neerme jernbanestasjonen. Antall togmeter per dagn er henholdsvis 1588 m pa dagtid,
1098 m pa kveld og 1763 m pa natt. Totalt 4449 togmeter pr dggn. Som en kuriositet kan det
nevnes at 4449 togmeter med en hastighet pa 75 km/t passerer et punkt i lapet av ca 4 min.
Stay fra jernbanen ved Ankersgate har altsa en varighet pa ca 4 min pr dggn.

Etter at de usikrede overgangene i omradet er fiernet behgver ikke lenger toget a blase i flayta
nar det passerer StHanshaugen. Det hjelper en god del pa opplevd stay fra jernbanen.

Bane NOR gnsker ikke at det reguleres stgyskjerm inntil jernbanen pa plankartet, men de er
positive til at det sgkes om byggetillatelse for stgyskjerm pa egen grunn i byggesak. Forskjellige
former for stgyskjermingstiltak og alternativer for blokkbebyggelsen er derfor vurdert. Bane
NOR har i uttalelsene til varsel om oppstart bedt om byggegrense p& 30 m fra midten av
jernbanesporet. Dersom det skal oppfares stgyskjerm naermere jernbanen ma det sgkes
tillatelse iht Jernbaneloven §10.

Stagyskjerm pa egen eiendom er utredet, men ikke funnet hensiktsmessig siden den vil oppta
omtrent 10 % av eiendommen pluss at den vil komme i veien for sngopplag og allmenn ferdsel.
Jernbanen ligger 3-4 m over bakkenivaet til planomradet. Det vil medfare en upraktisk hay
stayvoll/skjerm pa til sammen 5-7 m hgyde. Stayskjermen vil vaere utsatt for vind og det vil
veere krevende a utfare vedlikehold pa en s& stor skjerm.

Stgynivaet fra jernbanen ligger i gul sone. Ingen av leilighetene ligger i rad staysone.
Tilfredsstillende stayniva pa fasade kan oppnas med lokale stgydempende tiltak som opphgyde
glassfelt pa balkonger, innglassing av balkong eller skjerming av soveromsvindu.

Skjermer i form av opphgyde glassfelt pa balkonger og utenfor soveromsvindu gir god
stgydemping. Veileder for lokale stayskjermer utgitt av Statens vegvesen ISSN-nummer 1890-
2472 beskriver skjermingseffekten av glassfelt pa balkonger — se figur nedenfor.

- Skjerm med hgyde pa 1,8 m gir typisk ca 10 dB demping for gverste etasje.
- Skjerm med hgyde pa 2,2 m pluss demping med mineralull gir ca 10 dB demping
- Skjerm i full hayde pa 2,5 m (innglasset vinterhage) gir ca 20 dB demping
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Opphayde glassfelt og innglassing av balkonger er noe som etterspgrres blant boligkjgpere pa
Ringerike uavhengig av om boligen ligger i stille eller stayutsatt omrade. Dette kan veere gode
Igsninger som stgyreduserende tiltak for boliger med gode sol- og utsiktsforhold.

A Balkong uten etasje over,
godt skjermet. (1,8m)

‘ -10dB

B Balkong med etasje over, ’," \‘*
godt skjermet. Refleks
begrenser oppnaelig
‘ ‘ -2dB

skjerming.

C Balkong med etasje over,
godt skjermet og dempet.
(2,2m, 8-10 m? mineralull,
total apning ca. 1m?2) ‘ -10dB

D Vinterhage, dempet og
ventilert, (Lukket, 4-5m?
mineralull, ventilasjon) ‘

-20dB

Figur 16 — Stgyreduksjon ved ulike balkongsituasjoner. (Kilde: Statens vegvesen)

COWI har i stgyrapporten foreslatt innglasset balkong der det er behov for demping. Dersom
gverste etasje bygges uten tak over balkongen vil det veere tilstrekkelig med opphgyd glassfelt i
den etasjen.

Uteomrader og lekeplass kan skjermes mot banestay ved a legges pa stille side av en
boligblokk. @vrige uteomrader skjermes med en bodrekke langs den nordvestre delen av
utearealet. COWI argumenterer for at stgy pa dag og kveld er mest relevant for lekeplasser, og
begrunner det med at det er i den perioden lekeplass og uteomrader blir benyttet. Siden det er
mest togtrafikk pa natt er det i denne planen brukt Lge i vurderingen av dempingstiltak ved
arealer for uteopphold og lek.

| stgyutredningene er tre alternative utforminger og plasseringer av bygg vurdert.

Blokkbebyggelse med to kvadratiske punkthus etter modell fra Ankersgate 8-10.

Kvadratisk blokker med et stort antall hjgrneleiligheter er samlet sett vurdert som den beste
lzsningen med hensyn pa steay, planlgsninger, utsikt, sol og lysforhold, samt gnske fra
boligkjgpere.

Alle boenhetene i boligblokk lengst vekk fra jernbanen,har tilgang til stille side.

For boligblokk naermest jernbanen vil det veere behov for stgydemping i intervallet 1 — 7 dB. Det
kan lgses med opphgyde glassfelt for tre leiligheter og innglasset balkong for 9 leiligheter.
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Figur 17 — Ankersgate 12-14 — Punkthus - Banestgy ved fasade og p& bakken uten
stgydempingstiltak.

B +—7 -] =SUl v -
{ )

K

o li’n

i

L

i i
Figur 18 — Ankersgate 12-14 — Punkthus — Forslag til staydempingstiltak. R@d markering viser
mulig skjerming med opphgyde glassfelt eller innglasset balkong. Stayskjerm eller bodrekke

langs uteomradet nord for BB1.

Fra veileder T1442/2021 pkt 4.1.1. Kvalitetskriterier for bruk av dempet fasade.

Ulempen ved at en boenhet kun far tilgang til dempet fasade, bar klart veies opp av andre
forhold som kan kompensere for tap av stille side. Slike kompenserende forhold kan veere
tilgang til sol og lys, utsikt, kvalitativt gode uteoppholdsarealer, fellesarealer innendgrs eller
andre faktorer som fremmer trivsel og helse.

Tiltakshaver mener disse kvalitetskriteriene gjelder for Ankersgate 12-14. Leilighetene som
vender mot jernbanen har gode solforhold og god utsikt. Felles uteomrader har gode solforhold
og ligger delvis pa stille side og delvis skjermet med stgyskjerm.

Vurderte alternativer

Alternativ 1 med lamellbyqgg i gst-vest retning

Med lamellbygg i @st-vest retning og giennomgéende leiligheter vil det vaere behov for lokale
skjermingstiltak ved fasaden. Uten stagyskjerm langs jernbanen vil det vaere behov for dempet
fasade ved 13-18 leiligheter.
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Figur 19 — Ankersgate 12-14 - Alternativ 1- Banestay ved fasade og pa bakken uten
skjermingstiltak.

Alternativ 2 med lamellbygg i nord-sg@r retning

Lamellbygg med gjennomgaende leiligheter og stille side oppfyller i sterre grad kravene i
veileder T1442 sammenlignet med de to andre alternativene. Men denne lgsningen har
begrensninger i planlgsninger, og det blir darlige solforhold p& balkongene pa stille side
sammenlignet med de to andre alternativene.

Figur 20 — Ankersgate 12-14 - Alternativ 2- Banestgy ved fasade og pa bakken uten
skjermingstiltak.

Det er altsa fordeler og ulemper med ulike utforminger pa boligblokkene.

Det finnes ogsa andre varianter pa utforming av boligblokker som ikke er beskrevet her, men
som kunne veert aktuelle slik som L-form.

For flere av alternativene vil det gjelde at antall leiligheter med behov for lokale
stgydempingstiltak vil avhenge av planlgsninger.

5.22 Rekkefglgebestemmelser

Det kan vaere hensiktsmessig & utfare grunnarbeider, etablere VA anlegg, energiforsyning,
parkeringsplass og parkeringskjellere samtidig med bygging av fortau. Det stilles derfor ikke
rekkefglgekrav til de arbeidene.

Far det gis igangsettingstillatelse skal ngdvendige rettigheter til grunn for etablering av
fortau og kjgreveg FO1, 0 FO3,f FO4,f FO50 FO6, 0 KV1 ogf KV2 veere sikret.
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Fortau langs Ankersgate og Gullagata og fortau langs adkomstvegen skal veere ferdigstilt far
det kan gis tillatelse til bruk av blokkene.

I henhold til jernbaneloven §10 farste ledd skal det innhentes tillatelse fra Bane NOR fagr bygge-
og anleggsarbeid igangsettes naermere enn 30 m fra spors midtlinje.

Flettverksgjerde - med hgyde minst 1,8 meter - skal veere etablert mot jernbanen far
brukstillatelse gis for farste bolig.

Ngdvendige tiltak mot stay fra togtrafikken skal veere etablert far brukstillatelse gis for fgrste
bolig.

Hvert byggetrinn krever bruk av utearealer rundt bygningen. Utearealer og lekearealer skal
opparbeides og ferdigstille i takt med utbyggingen og ferdigstilles senest samtidig med
ferdigstillelse av siste byggetrinn.

6. Planlagt bebyggelse

Forslag til bebyggelse er ikke prosjektert i detalj. Foreslatt Igsning er to punkthus etter modell
fra Ankersgate 8 og 10. Bebyggelsen neermest jernbanen planlegges med gesimshgyde inntil
102 moh (som tilsvarer 4 etasjer), mens bebyggelsen naermest Ankersgate planlegges med
gesimshgyde inntil 106 moh (som tilsvarer 5 etasjer). Parkering vil veere i kjeller og pa bakken.
Det planlegges med boder i kjeller og i frittstdende bygg ved parkeringsplassen.
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Figur 21 — Forslag til bebyggelse i Ankersgate 12-14 — fugleperspektiv sett fra sgrgst.

Forelgpige 3D illustrasjoner av bebyggelsen i Ankersgate 12-14 er hentet fra prosjektet
Ankersgate 8-10. Planomradet ligger pa omtrent samme kotenivd som naboeiendommen
Ankersgate 8-10. Det estetiske uttrykket til ny bebyggelse bar veere slik at det harmonerer med
eksisterende bebyggelse uten at det virker sterilt og ensformig.

Parkeringskjeller under lekeplassen og uteomradene vil medfgre noe hgyere bakkeniva i det
omradet parkeringskjeller plasseres.

Ved vurdering av hvordan planomradet skal forholde seg til omgivelsene er organisering pa
tomten, hgyde pa bygningskroppene, takform og antall bygninger vurdert.
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Figur 22 — Forslag til bebyggelse i Ankersgate 12-14 — boligblokker sett fra adkomstveien inn til
planomradet

Sykkelparkering

Nedkjering

Figur 23 — Forslag til parkeringskjeller med sykkelparkering og boder i Ankersgate 12-14.
lllustrasjoner og snitt:

Vedlegg 6: lllustrasjonsplan for Ankersgate 12-14 utarbeidet av Tronrud Eiendom AS
Vedlegg 7: Lengdesnitt Ankersgate 12-14 utarbeidet av COWI AS
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7. Konsekvensutredning

Planen er ikke i trdd med kommuneplanens arealdel siden omradet tidligere er regulert til
naering.

Omregulering til bolig i dette omradet betyr at arealer til bolig utvides og arealer til naering
reduseres tilsvarende. Planen er vurdert til & ikke ha vesentlige konsekvenser for samfunn og
miljg. Det stilles ikke krav til konsekvensutredning etter veiledning til forskrift om
konsekvensutredning siden utbyggingsarealet er pa mindre enn 15 daa og planforslaget ikke
inneholder vesentlige konsekvenser for samfunn og miljg. Konsekvenser av planforslaget er
utredet i et eget notat far politisk behandling av oppstart. Videre er konsekvenser av
planforslaget belyst under kapittel 9 i denne planbeskrivelsen.

8. Virkninger/konsekvenser av planforslaget

Virkningene av planforslaget vurderes her opp mot eksisterende bruk av omradet som er
naering/industri.

Her beskrives og vurderes virkninger og konsekvenser av gjennomfgring av planen. Der det er
behov for avbgtende tiltak er det beskrevet.

8.1 Overordna planer

Planen medfarer en omregulering av 5,3 daa fra naering til bolig i kommuneplanens arealdel.
Detaljreguleringen har ingen negative konsekvenser for andre overordna planer. Fortau
nordover langs Ankersgate vil bidra positivt til gjennomfgring av overordna planer.

8.2 Landskap

Planomradet er en del av et apent landskap. Det ligger pa en slette mellom lave &ser med
StHanshaugen i gst og Rabba i vest. StHanshaugen er en skogkledd &s mens Rabba i starre
grad domineres av smahusbebyggelse. | nord skrar terrenget ned mot Hgnengata, og i sgr ned
mot Nordre torg. Flyfoto fra omradet viser at det i dette omradet var landbruk frem til 1966 og
deretter naeringsvirksomhet i perioden 1966 til 2020. Neeringsbyggene ble revet og fiernet i
2020 og tomta ligger na brakk.

Fra avstand vil ikke landskapsbildet endres vesentlig nar naeringsbygg erstattes av
bolighebyggelse. Pa neert hold vil det sannsynligvis oppleves som grgnnere enn om omradet
skal bebygges med neaering.

Beboerne pa Storlgkka vil se lave boligblokker pa& nzert hold mot gst istedenfor industribygg. |
reguleringsplan nr 9 ligger det ingen hgyde og arealbegrensninger for industribygg. Det er
derfor vanskelig & vurdere planen opp mot «nullalternativet». Dersom vi sammenligner med
bygningene til Goman-Bakeriet, Felleskjapet og Bowlinghallen vil ny bebyggelse fa omtrent lik
heyde, men boligblokker gir et mer apent landskap og dermed bedre sikt mot horisonten. Sett
fra gst vil ikke nye bygg synes fra gata siden bygningene til Raggeberg og Fokus gkonomi i stor
grad skjermer for sikten, men blokkene vil kunne ses fra noen av boligene som ligger langs
St.Hanshaugen. Bilde 4 viser hvordan byggene vil ses ut fra Storlgkka. Bildet er tatt fra nederst i
Tverrveien, mellom nr 3 og nr 5. Ankersgate 10 ses til hgyre i bildet.

Planen vurderes & ha en positiv effekt pa landskapsbildet.
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Bilde 2. Planomradet sett fra Storlakka mot @st. Boligblokk i Ankersgate 10 ses til hgyre i bildet.
Skogkledd as i St Hanshaugen ses i bakgrunnen. (Foto: Tronrud Eiendom AS)
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Bilde 3. Flyfoto av planomradet Ankersgate 12-14. Bildet til venstre er fra 2017 og til hayre fra
2020. (Kilde: Norgeskart)
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Bilde 4 lllustrasjon som viser planomradet sett fra Storlgkka, mellom Tverrveien 3 og 5.
Ankersgate 10 vises til hgyre i bildet. St.hanshaugen ligger i bakgrunnen.

8.3 Stedets karakter

Planomradet vil lokalt endre karakter nar naeringsbygg erstattes av boligblokker, og nar bruken
gar fra industri til bolig.

Asfalt og industribygg erstattes av bolighebyggelse, parkeringsplasser og grgnne omrader.

Naboeiendommen Ankersgate 8-10 er en god illustrasjon pa hvordan det kan bli seende ut i
Ankersgate 12-14.

For neering er det mest aktivitet i normal arbeidstid, mens for bolig vil det veere jevn aktivitet
hele dagen og hele uka. Tungtrafikk erstattes av personbiler og myke trafikanter.

Mennesker som oppholder seg i omradet vil i starre grad ha lokal tilknytning sammenlignet med
neering og industri der folk fra et starre omland vil ferdes pa omradet.

Beboere i nabolaget vil f& boligbebyggelse som nabo istedenfor industri/neering, mens noe av
dagens neeringsvirksomhet far boliger tettere innpa sin virksomhet.

En helhetsvurdering av dette punktet heller i positiv retning.
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Bilde 5. Planomradet Ankersgate 12-14 i ar 2019 far bebyggelsen ble revet. Lokalene etter

MicroSveis, avistrykkeriet til Ringerikes Blad og elementbygg til Tronrud Bygg. (Kilde: Google
maps)

Bilde 7. Ankersgate f.v 8, 6 og 16 sett fra Ankersgate mot vest. Ankersgate 12 skimtes i
bakgrunnen til hgyre pa bildet. (Kilde: Google maps)
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8.4 Estetikk

Planomradet ligger p4 samme hgydekote som eksisterende bebyggelse pa naboeiendommen,
Ankersgate 8 og 10. Ny bebyggelse kan betraktes som en viderefgring av dagens
blokkbebyggelsen. Det estetiske uttrykket til ny bebyggelse skal veaere slik at det harmonerer
med eksisterende bebyggelse uten at det virker sterilt og ensformig.

Ved vurdering av hvordan planomradet forholder seg til omgivelsene er det blant annet lagt vekt
pa organisering pa tomten, hayde pa bygningskroppen, takform og antall bygninger.
Organiseringen pa tomten likner pa plasseringen for nr. 8 og 10, da punkthuset som blir
liggende naermest jernbanen ogsa ligger neermest adkomstveien. Videre vil byggehayden som
tilsvarer fire og fem etasjer veere omtrent den samme som i Ankersgate 8 og 10 med en liten
opptrapping mot nzeringsomradet i nordgst. Bade eksisterende punkthus og nye punkthus vil ha
lik takgeometri med flate tak. Som naboeiendommen planlegges omradet for to punkthus og en
bodrekke. Mye av det som tidligere var asfalt vil erstattes av grantomrader. Boligbebyggelse
vurderes & veere positivt for estetikken sammenlignet med industri/naeringslokaler og asfalt.

Det er inntatt planbestemmelse som sier at det ved tiltak skal redegjares for tiltakets estetiske
sider i forhold til seg selv og omgivelsene. | trdd med punkt 1.5 i Formingsveilederen for
Ringerike kommune (2021) skal volum, form, materialbruk og farger vurderes.

8.5 Kulturminner og kulturmiljg, evt. verneverdi

Planen vil ikke ha noen innvirkning p& kulturmiljg eller verneverdige forhold. Siden omradet har
veert regulert til naering og tidligere bebygd, er det for denne planen ikke funnet hensiktsmessig
a f& utfert arkeologiske registreringer.

8.6 Forholdet til kravene i kap. Il i Naturmangfoldloven

Naturmangfoldlovens prinsipper om kunnskapsgrunnlaget og samlet belastning er vurdert ref
naturmangfoldloven §8§ 8 til 12. Data er hentet fra www.naturbase.no og artsdatabanken, samt
lokalkunnskap og befaringer.

Om det finnes verdifullt biologisk mangfold i planomréadet

Sgk i naturbase.no viser at det den 12.07.2016 ble registrert fiskemaker ved planomradet.
Fiskemaken Larus canus er kategorisert som en sarbar (VU) art. Under befaring den
21.06.2022 ble det observert fiskeméaker pa taket til den rade bygningen i Ankersgate 16. Det er
sannsynlig at fuglen hekker der.

Utenfor planomradet langs jernbanen vokser det noe busker og kratt, men det er ikke registrert
svart eller rgdlistearter.

Ankersgate 12 har vaert inngjerdet og har saledes ikke veert en del av trekkrute for vilt eller
fugler. Inngjerdingen av neeringseiendommene og jernbanen danner en fysisk barriere/hindring
for dyr som ferdes i omradet.

St.Hanshaugen er kartlagt som friluftsomrade og et omrade med naturtype av stor KU-verdi.
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Bilde 8 - Planomradet sett fra gst (Foto Tronrud Eiendom fra befaring 21.06.2022).

Tiltakets innvirkning pa naturmangfold og artsmangfold

Hele tomta ligger i dag brakk og bakken bestar av grus og sand. Fgr bygningene ble revet var
omtrent hele tomta dekt av asfalt og neeringsbygg.

Fiskemaken hekker ikke inne pa tomta og vil s&nn sett ikke pavirkes direkte av ny bebyggelse
eller beboere.

Det ma forventes at ny bebyggelse med grgnne uteomrader og et utvidet grantomrade langs
jernbanen vil veere positivt med hensyn pa naturmangfold og artsmangfold. Dette vil blant annet
gjelde innsekter og fugler.

Vurdering av konsekvens av utbyggingen

Omregulering fra neering til bolig vil ha en positiv effekt pa naturmangfoldet. Mer grgntomrader
med plen, busker og traer gir et positivt bidrag til flora og fauna.

Sammenlignet med naeringsbyggene som |& pa tomta tidligere vil ny bebyggelse hverken ha
negativ eller positiv effekt pd bestanden av fiskemaker. Ankersgate 8 og 10 ble bygget i
perioden 2017-2018. Det viser at anleggsarbeidet, bygninger og beboere ikke har pavirket
bestanden av fiskemaker.

Ny reguleringsplan vil kunne apne opp for at vilt kan trekke gjennom planomradet, men det vil
fortsatt avhenge av om gjerder mot naboeiendommer &pnes opp for ferdsel.

Tiltaket vil ikke pavirke naturen i St.Hanshaugen direkte, men indirekte ved mer bruk av
friluftsomradet.

Samlet sett vil tiltaket ha en positiv effekt pa naturmangfold og artsmangfold.

Forslag til eventuelle avbgtende tiltak

| prosjektering og utbygging kan man vurdere om det er mulig & utforme gjerder slik at de ikke
hindrer dyr a trekke langsetter gjerdet ved jernbanen.
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Figur 24 - Observasjon av fiskemake (Kilde: naturbase.no).

Kravene i Naturmangfoldloven §88-12 er behandlet pa fglgende mate:
Naturmangfoldloven kapittel Il med veiledere er gjennomgatt.

Kunnskapsgrunnlaget (88) er ivaretatt gjennom databasesgk og god lokalkunnskap hos
tiltakshaver.

Fare-var-prinsippet (8§9) skal anvendes der en ikke har tilstrekkelig kunnskap om virkningene pa
naturmiljg. Her er kunnskapsnivaet med rimelig sikkerhet meget godt, slik at ekstraordinzere
fare-var-tiltak ikke bgar veere ngdvendig. Vurderinger som er gjort indikerer at omregulering fra
naering til bolig vi ha en positiv effekt pa naturmangfoldet.

Den samlede belastningen pa gkosystemet (810) blir ikke stgrre enn den allerede er, siden
omradet fra fgr har veert bebygd. Fortauet opparbeides i stor grad i eksisterende veitrase og
innenfor reguleringsomrader avsatt til vei og bebyggelse. StHanshaugen har god kapasitet til
gkt ferdsel uten at det pavirker naturmangfoldet i vesentlig grad.

Tiltakene medfarer ingen kostnadssatte miljgforringelser/skader p& naturen (811), av arsaker
nevnt ovenfor.

Omradene er gjennom artier vaert benyttet til jordbruk og senere til naeringsvirksomhet.
Driftsformer som er tilpasset den stedlige naturen (812) er derfor ikke aktuelt.

8.7 Rekreasjonsinteresser/ rekreasjonsbruk

Ny plan har ingen betydning for rekreasjonsbruk blant ndvaerende beboere. Nye beboere
innenfor planomradet vil fa fine uteomrader til rekreasjon og sosialt samveer.

8.8 Uteomrader

Nye uteomrader med parkering, plen, beplantning, lekeplass og grantomrader vil veere positivt
for nye beboere og for utsikten til de som bor i nabolaget.

8.9 Trafikkforhold

Trafikkmengden for boligbebyggelse vil vaere pa niva som med eksisterende plan dersom det
etableres industri eller kontor pa eiendommen. Med bolig vil trafikken spres mer utover i tid pa
dggnet, og det blir mindre tungtrafikk.

Dersom det med dagens plan etableres handelsvirksomhet vil trafikkmengden gke betydelig
mer enn for bolig.

41



Sammenlignet med eksisterende reguleringsplan vil en ny plan ha positive eller ingen

konsekvens pa trafikken.

Beregnet trafikkmengde i &r 2025 ved ulik bruk av arealet innenfor planomradet:

- Bolig med ca 60 boenheter

- Industri ca. 60 ansatte eller 3500 m?
- Kontor ca. 60 ansatte eller 1500 m2
- Handel 10 ansatte eller 2000 m?

1108 - 1168 ADT
1108 - 1168 ADT
1108 - 1168 ADT
1208 - 1850 ADT

Turproduksjon til ulike arealformal er vist i tabell hentet fra Statens vegvesen.

Tabell 2 — Turproduksjon ved forskjellig arealbruk. (Kilde: Statens vegvesen)

TURPRODUKSJON
AREALBRUK ENHET Bilturer Variasjonsomrade
BOLIG pr. bolig 3,5 25-5,0
Eget eller andres hjem pr. person 1,0 05-15
INDUSTRI pr. ansatt 2,5 15-5,0
Verksted, lager, fabrikk, pr. 100 m? 3,5 2,0-6,0
engros
HANDEL pr. ansatt 25,0 10,0 - 45,0
Butikk, frisgr, bensinstasjon, | pr. 100 m?2 45,0 15,0 -105,0
kiosk, apotek
KONTOR pr. ansatt 2,5 20-4,0
Post, bank, lege, offentlig og | pr. 100 m2 8,0 6,0-12,0
privat kontor

Nytt fortau langs Ankersgate vil gi et betydelig laft for sikkerheten til barn og unge som daglig
ferdes langs gata. Det er usikkert hvor mange voksne som vil benytte fortauet, men for de det

gjelder vil det bli sikrere a ga langs gata.

Det er ikke registrert flaskehalser i trafikken lokalt i dette omradet.

Trafikkstayen vil reduseres med omregulering til bolig siden det blir mindre tungtrafikk.
Omregulering til bolig vil ha en positiv effekt pa trafikken og sikkerheten i Ankersgate.

8.10 Barn og unges interesser

Rikspolitiske retningslinjer (RPR) beskriver tiltak for & styrke barn og unges interesser i

planleggingen.

| eksisterende plan med naeringsformal er det ingen plass for barn.

Det vil veere relativt godt med utearealer i planomradet. Her kan det opparbeides sandlekeplass

og apparater for ulike aktiviteter. Det er ogsa arealer som er godt egnet til ball-lek. Ved

St.Hanshaugen er det store friomrader som er fine til lek, sykling, aking og skilek. Samlet sett
dekker dette intensjonen bak det som ligger i en naerlekeplass for barn og unge.

Ved skolen er det store arealer til lek og aktiviteter for barn i skolealder. Boligfeltet ligger neert til

Ringerikshallen og Hovsmarka med de rekreasjonsmulighetene det gir for barn og ungdom.
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Etter nedleggelse av Hgnefoss skole er det starre avstand til skolen fra Ankersgate, men det
har ingen direkte kobling til denne reguleringsplanen. Fortau langs Ankersgate og Gullagata vil
bidra til en sikrere skolevei for barna. Gang- og sykkelvei helt til fem til butikk og skole er trygt
og sikkert for alle uansett alder.

Mindre tungtrafikk inne i boligfeltet er positivt med hensyn pa barns sikkerhet.

To usikrede planoverganger pa jernbanen er nd stengt og erstattet av en undergang i enden av
Tordenskjoldsgate. Gjerde med hgyde 1,8 m langs jernbanen skal hindre at personer bevisst og
ubevisst krysser toglinja.

Det ligger godt til rette for at barns interesser og rettigheter blir godt ivaretatt i denne
reguleringsplanen, og vesentlig bedre enn om det fortsatt skulle veert naeringsvirksomhet pa
tomta. Samlet sett positivt for barn og unge i Ankersgate og Gullagata.

8.11 Sosial infrastruktur

Det er godt med helse og servicetilbud i Hanefoss. Dette markedet tilpasser seg den til enhver
tids behov. Planen utlgser ingen nye behov for sosial offentlig utbygging. Skolekapasitet
vurderes fortlgpende p& kommunalt niva. Andre sider av sosial infrastruktur som
forsamlingshus, kirke og andre trossamfunn er godt etablert i byen.

8.12 Universell tilgjengelighet

Planomradet er flatt og det er god tilgjengelighet. Nye boliger med parkeringskjeller og heis vil
veere meget positivt med hensyn pa tilbud av boliger med universell utforming i Hgnefoss.

8.13 Energibehov — energiforbruk

Nye boliger har vesentlig lavere energibruk sammenlignet med eldre neaeringslokaler og vil gi et
positivt bidrag til energiregnskapet. Fjernvarmen som ligger frem til omradet er basert pa
trevirke som defineres som grgnn og fornybar energi.

8.14 ROS

ROS-analyse er utfgrt i forbindelse med reguleringsplan for Ankersgate 12-14 i Hgnefoss.
Metode for analysen er hentet fra DSB veileder om ROS-analyser i reguleringsplaner.

Sjekkliste for ROS-analyser er gjiennomgatt. Konklusjon fra ROS-analysen er at planomradet er
godt egnet til boligformal og at planen ikke medfarer endringer i risiko- og sarbarhetsforhold for
befolkning, natur og miljg i omradet.

Det er ikke behov for & legge inn sikkerhetssoner ut over siktsoner i reguleringsplanen.

Trafikksikker lgsning for myke trafikanter i Ankersgate — Gullagata felges opp i
planbestemmelsene ved & stille krav til etablering av fortau fgr ny bolighebyggelse kan tas i
bruk.

| prosjektering og utfarelse av bygg og lekeplass ma det tas hensyn til stay fra jernbanen.

8.15 Jordressurser/landbruk

Planen har ingen konsekvenser for jord- og skogressurser siden omradet i dag er regulert til
neeringsformal. Den medferer ingen konsekvenser for utgvelse av landbruk og skogbruk i
Ringerike.
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8.16 Teknisk infrastruktur

8.17

Vann- og avlgpsledninger ligger frem til omradet og har tilstrekkelig kapasitet. Renseanlegg for
spillvann i kommunen har ledig kapasitet og vil utnyttes bedre med flere boliger tilkoblet.

Nettstasjon ved Ankersgate 5B har ledig kapasitet og kan forsyne begge boligblokkene med
stram.

Mer av overvannet blir fordrgyd og infiltrert pa egen grunn sammenlignet med
naeringsvirksomhet. Overvannsledning, pumper og renseanlegg vil avlastes tilsvarende.

Kapasitet pa fiernvarmen er rikelig i omradet og vil bli utnyttet enda bedre med nye kunder.

Masseforvaltning og massebalanse

Kjellere til ny bolighebyggelse er gravd ut i forbindelse med riving av neeringsbygget. Det ma
paregnes noe masseutskifting i vei og i byggegrop under kjellere. Volum pa masseutskifting
ligger i omradet 1300 m3. Masseoverskuddet ved utgraving av P-kjellere er beregnet til i ligge i
omradet 3000 m3. Det er utfgrt miljgtekniske grunnundersgkelser. Jordpravene viser at
massene er rene. Det er ikke svartelistede planter pa tomta. Massene kan gjenbrukes i andre
boligprosjekter, som for eksempel p& Nordberg.

8.18 konomiske konsekvenser for kommunen

Reguleringsplanen har sma& gkonomiske konsekvenser for kommunen. Den vil bidra positivt
med hensyn til skatteinngang og avgifter ved bedre utnyttingsgrad av eksisterende infrastruktur.
Planen utlgser ikke investeringer i kommunale skoler eller VA anlegg.

Kostnader knyttet til opparbeidelse av fortau vil bli avklart gjennom forhandlinger ved inngéelse
av utbyggingsavtale. Etablering av fortau vil sikre barna en trygg og sikker skolevei til Ulleral
skole. Arealer for drift og vedlikehold av offentlige veier gkes marginalt etter etablering av fortau
langs Ankersgate.

8.19 Konsekvenser for naeringsinteresser

Siden det ikke foregar neeringsvirksomhet pa eiendommen i dag vil ikke omregulering til bolig
ha direkte falger for naeringsinteresser. @kt bosetting gir et bedre kundegrunnlag for
neeringsdrivende generelt i distriktet. Ringerike kommune har satt av relativt store omrader til
neering og industri i arealplanen. De som @nsker & drive neering i Ringerike vil finne ledige
lokaler til kontor og handel i sentrum og store industritomter pa moene rundt byen.

8.20 Interessemotsetninger

Gjenveerende nzaeringsvirksomheter ma forholde seg til bolig som nabo med de fordelene og
ulempene det medfarer. Eksisterende og nye beboere ma forholde seg til naeringsvirksomhet
som nabo. Dette grensesnittet er like relevant med dagens reguleringsformal.

Det er relativt lite stgy og luftforurensning fra eksisterende neering, og det er strenge staykrauv til
nye virksomheter.

8.21 Avveining av virkninger

Omregulering fra naering til bolig er vurdert grundig. Samlet sett er det positivt med ny
reguleringsplan og omregulering fra naering til bolig. Omradet er i en transformasjon fra industri
til bolig, og det har positive konsekvenser for nabolaget. Planen har ingen vesentlige negative
konsekvenser sammenlignet med eksisterende reguleringsplan.
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9. Innkomne innspill

9.1 Merknader

Tronrud Eiendom varslet oppstart av reguleringsplan for Ankersgate 12-14 den 11. og
14.08.2021. Frist for innspill var 10.09.2021. Det er mottatt 32 innspill/merknader til varsel om
oppstart. Det har ikke kommet innsigelser til oppstart av planarbeidet. Planarbeidet kan derfor
ga videre.

Sammendrag av innspillene:

Ett innspill er imot omregulering fra neering til bolig. De mener det er sa sterke
interessemotsetninger mellom bolig og industri mhp stgy, stav og trafikk at omregulering méa
utsettes til hele omradet transformeres til bolig.

15 innspill gar pa byggehgyde. Ingen er imot 4 etasjer men alle er imot 6 etasjer.

Fire nzeringsdrivende langs gata er sterkt imot utvidelse av Ankersgate til areal veiformal og
fortau. De har alternative forslag til gangvei langs jernbanen eller over St.Hanshaugen

En privat grunneier gnsker ikke & avsta grunn til fortau
Tre private grunneiere varsler at de vil kreve erstatning for areal de méa avsta til fortau.
Geoteknikk og overvannsproblematikk kommenteres i fire av innspillene

Fire innspill handler om arkitektur (likt fotavtrykk men samtidig forskjellig fasade/arkitektur
fra 8-10), de gnsker felles veilag i 6-8-10-12, har innspill til organisering og aktivitet pa
byggeplassen, gnsker flest P-plasser under bakken, samt har innspill pa VA lgsning

HRA og brannvesenet har innspill om adkomst for renovasjonsbiler og brannbiler.

Bane NOR, Viken fylke og NVE har gitt innspill pa byggegrense, stgy, overvann og
geoteknikk.

Statsforvalteren ber om hgy arealutnyttelse pa en sapass sentral tomt.

Kommunen har i tillegg til fortau gitt innspill p& VA og overvann. Kommunen antyder
utskifting av VA-ledninger i Ankersgate i forbindelse med dette prosjektet. Det er gamle rar
og noen boliger har fortsatt slamavskiller.

To innspill gar pa& organisering av arbeidene og logistikk i byggeperioden.

Kort om forslagsstillers kommentarer:

Tronrud Eiendom vil foresla boligblokker med fire og fem etasjer. Det gir god arealutnyttelse
og mer plass til utearealer pa bakken. Nytt fortau nordover langs Ankergate og en restriktiv
parkeringspolitikk i bestemmelsene for Ankersgate 12-14 mener vi gir godt rom for inntil 60
boenheter i planomradet.

Geoteknikk er utredet av Lgvlien Georad. Omradet er egnet for bolighygging.

Overvann er utredet — det er god infiltrasjon p& tomta og overvann kan i all hovedsak
handteres innenfor planomradet i trad med retningslinjer for overvannshandtering i
Ringerike kommune og NVE veileder 4/2022 om overvann i arealplaner.

Byggegrenser er ivaretatt i planforslaget.
Adkomst for renovasjon og brannvesen er ivaretatt i forslag til illustrasjonsplan.

Det vil veere et grensesnitt og mulig interessekonflikt mellom bolig og naering uavhengig av
omregulering til bolig eller ikke. Omregulering til bolig vil redusere tungtrafikken i gata, og
total trafikkmengde vil bli lik eller mindre enn med naering p& tomta.

Felles veilag med Ankersgate 6-8-10-12 og naeringsdrivende som sokner til
innkjgringsveien er et godt forslag. Det er ikke adgang til & gi bestemmelser som regulerer
privatrettslige forhold, slik at forhold knyttet til eventuell etablering av felles veilag ma
avklares utenom planen.
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- Riggplan og organisering av byggearbeidene vil bli handtert i byggesak

- Malebrev for eiendommer langsetter Ankersgate og Gullagata viser at kommunen har holdt
av arealer til vei- og gateformal ved fradeling av tomter i omradet

Tronrud Eiendom har i varslet om oppstart sagt at planavgrensningen og lgsning pa
fortau/skolevei er et tema som vil bli utredet neermere i forbindelse med planarbeidet.

Basert p& mange innspill om fortau har Tronrud Eiendom ment at man mé se naermere pa
alternative lgsninger til en attraktiv, trygg og sikker skolevei, og som samtidig ivaretar de
naeringsdrivende og private interessene langs gata.

Tronrud Eiendom har innledningsvis sett pa ulike alternativer til skolevei og gnsket en dialog
med aktuelle etater i kommunen for en gjennomgang av vare forslag, og for a diskutere mulige
tiltak vi kan bidra med som kan gjgre skoleveien og StHanshaugen mer attraktiv for barna. Det
er avholdt en befaring med Ringerike kommune, naeringsdrivende og Tronrud Eiendom den
6.sept 2021.

Det er politisk besluttet at fortauet skal opparbeides i Ankersgate og Gullagata. Av hensyn til
trafikksikkerhet skal fortauet legges pa @stsiden av Ankersgate og s@rsiden av Gullagata frem til
Parkgata.

9.2 Annet

Tiltakshaver har gjort en henvendelse til Bane NOR om byggegrense og stgyskjerm mot
jernbanen. Bane NOR gnsker at byggegrense pa 30 m beholdes, og at det ikke reguleres
stgyskjerm langs jernbanen i plankartet. Bane NOR krever at en eventuell stayskjerm etableres
pa tiltakshavers eiendom. | praksis betyr det ca 10 m fra sporet. Bane NOR krever at det i
byggesak sgkes om tillatelse til bygge- og anleggsvirksomhet nsermere jernbanen enn 30 m iht
Jernbanelovens § 10.

10. Avsluttende kommentar

Konsekvensutredninger, innspill til planarbeidet og utredninger viser at planomradet for
Ankersgate 12-14 er godt egnet til blokkbebyggelse.

| arbeidene med reguleringsplanen har det veert gjort omfattende vurderinger rundt trygg og
sikker ferdsel for skolebarn og andre myke trafikanter. Det er konkludert med at det
opparbeides fortau langs Ankersgate og Gullagata i henhold til krav fra Ringerike kommune.
Fortau er lagt inn i plankart og i bestemmelsene. Det foreslas ogsa fortau langs adkomstveien
inn til boligblokkene.

Banestgy fra togtrafikk er grundig utredet. Fasader mot jernbanen og deler av fasader vinkelrett
pa jernbanen ligger i gul sone. Opphgyde glassfelt/rekkverk eller innglasset balkong er aktuelle
Igsninger for noen av boenhetene som ligger i gul sone og som ikke har stille side.

Lamellbygg er alternativer til punkthusbebyggelse mhp sty og stille side, men de gir ikke sa
gode forhold néar det gjelder utsikt, sol og lysforhold. Gjennomgéende leiligheter vil f& en
stgyutsatt side og noen begrensninger i planlgsninger.

Ut fra en helhetsvurdering rundt bokvalitet som solforhold, utsikt, lysforhold, planlgsninger og
private utearealer er det besluttet & ga videre med to punkthus for denne reguleringsplanen.
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