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Saksbehandler:  Kjell Ove Hovde Arkiv: GNR 71/11
Saksnr.: Utvalg Mogtedato
45/18 Hovedutvalget for nering og drift 14.06.2018

Radmannens forslag til vedtak:

Hovedutvalg for naring og drift viser til plan- og bygningsloven §§12-10 og 12-11 og vedtar &
legge reguleringsplan for Sandsbratan boligomrade pa gnr 71/11 med planID 2017005 pa
hering og offentlig ettersyn.

Behandling/vedtak i Hovedutvalget for ngering og drift den 14.06.2018 sak 45/18
Behandling:
Radmannens forslag til vedtak, enstemmig vedtatt.

Hovedutvalget for nzering og drifts vedtak:

Hovedutvalg for nzering og drift viser til plan- og bygningsloven §§12-10 og 12-11 og
vedtar a legge reguleringsplan for Sandsbratan boligomrade pa gnr 71/11 med planID
2017005 pa hering og offentlig ettersyn.

Saken avgjores av
Hovedutvalg for nering og drift

Vedlegg

Vedlegg 1 — Oversiktskart 1:50.000

Vedlegg 2 — Forslag til plankart datert 23.05.18
Vedlegg 3 — Forslag til bestemmelser datert 30.05.18
Vedlegg 4 — Planbeskrivelse datert 22.05.18
Vedlegg 5 — ROS-analyse sist endret 28.05.18
Vedlegg 6 — Trafikkanalyse rev 16.05.1817

Vedlegg 7 - Illustrasjonsplan datert 27.05.18
Vedlegg 8 — Merknader og innspill
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Saksutredning

Konklusjon

Forslag til reguleringsplan for Sandsbratan boligomrade vurderes godt nok utredet til at
radmannen anbefaler at den legges ut til offentlig ettersyn og hering.

Bakgrunn

Grunneier 1 omradet er Rolf Hagajordet. Planforslaget er utarbeidet av Blink Hus Arkitekter
AS, Tonsberg. Arealplankart er utarbeidet av Ingenierservice. Omradet ligger ved Sandsbréten
mellom FV 134 og FV 287 med avkjering fra Hidsskogveien (FV 134), ca 800 meter fra
krysset der vegen tar av fra FV 287 ved Sandsbraten. Omradet omfatter eksisterende
reguleringsplan Sandsbraten boligplan med planID 2013003. Formalet med den nye planen er
a legge til rette for flere tomter, mer varierte boligtyper og heyere utnyttelse enn i gjeldende
plan. Planforslaget er en videreutvikling og omarbeiding, og det er lagt opp til mer
gronnstruktur og lekeareal.

Det ble varslet oppstart av planen i november 2017 med brev til grunneiere og andre
rettighetshavere og annonse i Bygdeposten 07.11.7 og pa www.sigdal.no. Forslagstiller har
mottatt innspill til planen. Disse er kommentert i planbeskrivelsen. Ved innsending av planen
har det vert dialog mellom planlegger, grunneier og administrasjonen.

Vurdering

Hele planomridet dekkes av gjeldende reguleringsplan Sandsbréiten boligplan med planID
2013003 og ligger inne som byggeomride i kommuneplanen. Bildet til venstre viser gjeldende
reguleringsplan, og bildet til hayre forslag til ny plan.

S Sigdatsveipn—

Gjeldende reguleringsplan Forslag til ny reguleringsplan- lik avgrensing

Planomradet ligger inne som boligomréde i gjeldende reguleringsplan. Det er vurdert at en
ikke trenger a utarbeide KU da formalet samsvarer med overordna plan og virkningen er
tilfredsstillende beskrevet

Naturmangfold og vegetasjon


http://www.sigdal.no/
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Omrédet bestdr stort sett av barskog med hoy bonitet. Store deler av omrédet er nylig hugget.
Omrédet bestdr av lasmassemorene.

Vurdering etter naturmangfoldlova:

Lov om forvaltning av naturens mangfold av 19. juni 2009 fastsetter méal for ivaretakelse av
naturtyper og arter. Loven omhandler sentrale prinsipper som skal legges til grunn ogsa for
arealplanlegging etter anna lovverk. De miljorettslige prinsippene for offentlig
beslutningstaking 1 henhold til §§ 8-12 skal vurderes. Ut fra hva som er kjent av
dokumentasjon 1 omradet foreligger det ikke registreringer slik at viktige arter eller naturtyper
blir pavirka.

Det er ikke funnet registreringer i MIS- registeret for dette omradet. Heller ikke opplysninger i
naturbasen, artsdatabanken eller skog og landskap viser registreringer av trua eller ner trua
arter innenfor planomrédet eller i nerheten av dette. Planbeskrivelsen inneholder en vurdering
av mal satt i naturmangfoldloven §§ 8-12 og konkluderer med at planen vurderes & ikke
komme 1 konflikt med miljerettslige prinsipper 1 naturmangfoldloven.

Risiko og sdrbarhetsanalyse (ROS)

Det er utfort en ROS-analyse 1 henhold til veileder til DSB. Den konkluderer med at det er fa
risikofaktorer innenfor planomradet og at reguleringsplanen ikke antas a gi vesentlige
uheldige virkninger for milje og samfunn. Reguleringsplanen ligger i et omrade med hoy
radon-forekomst. Teknisk forskrift krever radon-forebyggende tiltak. Dette lases 1
byggesaken. Av menneskeskapte forhold er krysset ved avkjering fra FV134. Her ma
skolebarn krysse nar de skal ta buss til skole 1 Prestfoss. Krysset skal utformes i henhold til
Staten vegvesens normaler. Det konkluderes med at det ber skiltes om fotgjengere pa
vegskulder.

Arealformaél, utnyttelse og byggehoyder

Planomradet er regulert til boligbebyggelse 1 gjeldende plan. Forslaget som har kommet til
behandling n4, er en fortetting av gjeldende plan med heyere utnyttelse og mer variert
boligtype. Det er tenkt frittliggende smahusbebyggelse som eneboliger, tomannsboliger og
rekkehus. Utnyttelsen er foreslétt til 300 kvm BY A og 30 % BRA.

Naér det gjelder byggehoyder er maksimal menehoyde foreslatt til 8 meter for bolighus og 5
meter for uthus. Bade utnyttelse og byggehayde er i samsvar med maksimal grense som er satt
1 kommuneplanen. Det er ikke angitt takform. Dette er ogsd i samsvar med kommuneplanen
som ikke legger begrensninger pd takform ndr det gjelder boliger. I og med at dette er et nytt
omrade uten eksisterende boliger, er det mindre & ta hensyn til med tanke pa at det skal passe
inn 1 stilen 1 omrédet.

Vann og avlep
Boligene 1 omréddet skal kobles til Prestfoss vannverk og Prestfoss renseanlegg via sjeledning
gjiennom Krékefjorden. Det utarbeides en VA- plan for omridet.

Trafikk / Skolevei

Omrédet har adkomst fra Hidasskogveien (FV 134) ca 800 meter fra avkjering pd FV287 ved
Sandsbraten.

Sweco Norge AS har utfort en trafikkanalyse for Blink Hus Sigdal AS. Den anbefaler at det
sees pa skoleskyss som alternativ for & ga eller sykle til skolen. Det er ogsa en
skogsforbindelse til Prestfoss, men den er for lang som skolevei. De skriver videre at elever 1
Sigdal kommune har krav pa skoleskyss dersom skoleveien er over et visst antall kilometer
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eller skoleveien er betegnet som sarlig vanskelig eller farlig. For & ha rett til skoleskyss ma
avstanden vaere 2 km for grunnskolens 1. trinn, 4 km for grunnskolens 2. til 10. trinn og 6 km
for videregdende skole. Avstanden méles fra der til der og langs korteste farbare vei eller
gang- sykkelvei. Nermeste holdeplass for buss er pa Berg. Siden det er forbundet med en viss
risiko a ferdes langs veien, er det mulig & lage en gang- sykkelvei mellom adkomstveien og
bussholdeplassen. Det kan vare et alternativ med tilrettelegging av bussholdeplass ved
avkjeringen til boligomrddet. Et annet alternativ kan vare en gang- og sykkelforbindelse rett
nordover fra planomradet ned til fv. 287 hvor det er en eksisterende avkjering hvor
skolebussen kan stoppe.

Det gar skolebuss forbi omradet i dag, med kapasitet til & ta med skolebarn fra
reguleringsomradet.

Friluftsliv /Leikeplass

Det er lagt inn to leikeplasser i omradet med rekkefolgekrav til opparbeidelse. Rundt
planomréde er det skog. Det er ogsa areal pa tomtene som egner seg til uteoppholdsareal med
gode solforhold. Det er kort veg til badestrand. Det er en mye brukt turvei ikke langt fra
planomréadet hvor en kan gé til Prestfoss og videre derfra. En kan ogsé g til Hidsskogen og
Olhovd pa sti og eller grusvei.

Kulturminner

Utviklingsavdelingen i Buskerud Fylkeskommune har vart i omradet for & gjore registreringer
12007. Det ble ikke funnet automatisk fredete kulturminner. Se for evrig under innspill fra
Buskerud Fylkeskommune.

Merknader/innspill til planlegger etter oppstartvarsel
Planlegger har mottatt innspill etter varsel av planen. Innspillene er kommentert 1
planbeskrivelsen.

Buskerud Fylkeskommune utviklingsavdelingen

De kjenner ikke til nyere tids kulturminner som blir berert av planen, men de gjor
oppmerksom pé at det finnes eldre bebyggelse som er SEFRAK-registrert i naerheten av
planomradet som ikke blir direkte berert av planen. De har tillitt til at kommunen vurderer &
sette krav til framtidige tiltak for a sikre god tilpasning til de bygde og naturgitte omgivelsene.
Planomradet ble registrert av fylkeskommunens arkeologer i 2007, og det ble ikke funnet
automatisk fredete kulturminner. De har derfor ingen merknad til selve reguleringsplanen. De
skriver ogsa at det er opplyst at det skal fores en VA-ledning fra planomradet til en sjoledning
1 Soneren. De ber om at VA-planen sendes Fylkeskommunen for uttalelse nér den foreligger.
De ber om at folgende bestemmelse innarbeides 1 planforslaget for offentlig ettersyn:

Dersom det under anleggsarbeidet eller annen virksomhet i planomradet dukker opp
automatisk fredete kulturminner, skal arbeidet straks stanses og fylkeskommunens
kulturavdeling ma varsles, jfr. Lov om kulturminner § 8. Det er viktig at de som utforer arbeid
i marken gjores kjent med denne bestemmelsen.

Administrasjonens kommentar;
VA-plan sendes offentlige instanser og bererte naboer for uttalelse nar den foreligger.

Direktoratet for mineralforvaltning
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De skriver at planomradet bergrer grusforekomsten Odden 1 Norges geologiske undersokelse
(NGU) sin database. Forekomsten har vurderingen lite viktig som ressurs. De mener det bor
gjores en vurdering av muligheten for & utnytte ressursene innenfor planomridet for de
eventuelt bygges ned. Mineralske ressurser er ikke fornybare ressurser og ma forvaltes
deretter. Nér planen grenser mot et masseuttak indikerer det at forekomsten i omradet kan ha
kvaliteter som gjor at den ber vurderes utnyttet for eventuell bandlegging. Kommunen ber
gjore en vurdering av eventuelle konflikter knyttet til driften av det uregulerte masseuttaket og
utvidelsen av boligomradet.

Administrasjonens kommentar;

Den aktuelle grusforekomsten pa stedet er av begrenset storrelse. Vi mener at konsekvensene
av planforslaget vil vaere sma 1 forhold til bandlegging av grusressurser, og at dette ma vike
for boliginteressene som er svart viktige for Sigdal kommune.

Fylkesmannen i Buskerud

Fylkesmannen kommer med generelle krav om at statlige retningslinjer mé folges. Det gjelder
stoy 1 arealplanlegging, T-1442/2016. De viser ogsé til at planomradet ligger ca 4 km fra
Prestfoss sentrum og ikke vil bygge opp under Prestfoss som distriktssenter. De skriver at det
meste av trafikken vil foregd med personbil og viser til Statlige planretningslinjer for
samordnet bolig,- areal- og transportplanlegging.

De skriver videre at det ikke er anlagt gang- og sykkelveiforbindelse fra sentrum til
boligomradet. De ber om at kommunen prioriterer 4 fa til trafikksikre ferdselsarealer for myke
trafikanter og barn og unge jf. Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser
1 planlegging og rundskriv Om barn og planlegging. De papeker at kommunen ber innarbeide
et rekkefolgekrav 1 reguleringsforslaget som vil sikre at tilfredsstillende gang- og
sykkelvegforbindelse blir etablert.

Det ma ogsé sikres tilstrekkelig lekeareal for barn 1 alle aldre. Omréddet av verdi for landskap,
rekreasjon og naturmangfold ma sikres i planforslaget. Det mé ogsa gjeres rede for hvordan de
miljerettslige prinsippene for offentlig beslutningstaking i §§ 8-12 1 naturmangfoldloven er
vurdert og fulgt opp 1 saken. De skriver ogsa at det er en nasjonal malsetning 4 fa til
energieffektive bygningslesninger, og ber om at kommunen og tiltakshaver prover a legge til
rette for dette og at miljevennlige energilosninger blir utredet.

Universell utforming ma redegjores for i saken og som ma sikres fulgt opp gjennom
bestemmelser.

Til slutt ber de om at ROS-analyse blir utarbeidet og felger saken ved behandling.

Administrasjonens kommentar;

Det er en eksisterende gangforbindelse fra omradet til Prestfoss forbi Kessa pé private
bilveier, og en strekning pé traktorvei. Forbindelsen blir brukt av befolkningen til rekreasjon,
og det er normalt framkommelig pa strekningen hele aret. For at forbindelsen skal fungere
som en tilfredsstillende gang- og sykkelforbindelse vil det kreve avtaler om bruk av private
veier, og oppgradering og breyting av traktorveistrekningen mellom bilveiene pa begge sider.
Det er paregnelig at mye av kommunikasjonen til og fra planomradet vil skje med privatbil.
Dette er normalsituasjonen for alle distriktskommuner hvor kollektivtilbudet ikke er
tilstrekkelig utbygd til at dette kan lase transportbehovet. Det er liten forskjell pé dette i
praksis mellom sentrumsomradene og omradene lengre unna sentrum. Utviklingen mot
elektrifisering av bilparken kan fore til at miljebelastningen av privatbilismen blir mindre enn
for.

De miljerettslige prinsippene rundt naturmangfoldloven er kommentert over.
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Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

De skriver at flom, erosjon og skred er naturlige prosesser som ma hensyntas i planlegging og
utbygging. Det beste er a styre arealbruken til omrader hvor det ikke er slike farer. Det ma
utredes om det er reell fare for flom og skred.

Administrasjonens kommentar;
Det er ikke kjente farer i forhold til flom, erosjon eller skred innenfor planomradet.

Statens vegvesen

De skriver at det er viktig at utbyggingsomrader er vurdert i en sterre sammenheng og at
grunnlaget ber veere kommuneplan. For sterre utbygginger vil det ofte vare behov for en
trafikkanalyse. Forholdet til kollektivtrafikk og myke trafikanter méa avklares. Kreves det
endringer av veg- og trafikkforhold pa riks- og fylkesveger, ma dette tas med i1 planarbeidet.
Det ma sorges for tilfredsstillende overvannshandtering. Langs riks- og fylkesveger kreves
minimum 8,0 / 3,0 m utenfor vegkant regulert til annen veggrunn — teknisk anlegg. Normalt
kreves teknisk detaljplan som grunnlag for regulering for regulering av riks- eller fylkesveger
og eventuelle avvik fra vegnormalene méd dokumenteres. Slike detaljplaner anbefales sendt
dem for endelig planforslag utarbeides og fremmes for offentlig ettersyn. Normal byggegrense
mot fylkesvei er 50 meter. De skriver at det mangler gang- og sykkelvei langs begge
fylkesveiene mot Prestfoss. Trafikksikker skolevei ma dokumenteres i planen. De mener
videre at avkjering til omrddet er plassert pa et uheldig sted, nar krapp kurve og 1 relativ sterk
stigning. Med 34 boenheter md det forventes sd stor trafikk at det blir nedvendig med okt krav
til utforming av avkjersel til omréadet, og alternativ plassering av adkomst mé vurderes.

Administrasjonens kommentar;

Planomradet ligger inne i kommuneplanens arealdel, og 14 der ogsa i forrige kommuneplan.
Omradet er derfor vurdert i en sterre sammenheng i forbindelse med dette planarbeidet.
Trafikkanalyse er utfort, og kommentert over. Utforming av kryss ma avklares gjennom at
tiltakshaver sender teknisk detaljplan til Statens Vegvesen for endelig planen godkjennes.
Planens byggeomréder ligger mer enn 50 meter fra fylkesveiene i omrédet. Det er en
eksisterende reguleringsplan for planomradet hvor det ikke er innsigelser i forhold til gang- og
sykkelvei. P4 samme maéte som det er godkjent i kommuneplanens arealdel uten innsigelser pa
dette punktet. Kommunen er enig i at det pa sikt er enskelig med gang- og sykkelvei pd
strekningen, men ser det som lite aktuelt & palegge tiltakshaver rekkefolgekrav om dette.



