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1. Sammendrag

Kommuneplanen er et overordnet styringsdokument som legger grunnlaget for den langsiktige
utviklingen og pavirker alle som bor i Hole kommune. Planmaterialet bestir av felgende dokumenter:
Plankart
Bestemmelser og retningslinjer
Planbeskrivelse
Konsekvensutredninger m/risiko- og sarbarhetsanalyse

Dagens innbyggertall i Hole kommune er 6845 (SSB pr. 1.1.19) og det legges til grunn en vekst i
kommunen pa inntil 2 % frem til 2030. Det legges til rette for at den fremtidige veksten hovedsakelig
skal lokaliseres til Sundvollen, Vik og Sollihegda. Kommunedelplanen for Sollihggda ble vedtatt i
april 2019. Kommunedelplanen for Sundvollen legges ut pd ny andre gangs hering hesten 2019.
Arbeidet med kommunedelplan for Vik er satt i bero bl.a. i pavente av traseavklaringer for
Ringeriksbanen og ny E16. Arbeidet med denne vil bli tatt opp igjen i etterkant av arbeide med denne
kommuneplan. I kommuneplanen fremgér disse omraddene som hvite felt.

En realisering av den Statlige planen for Ringeriksbanen og ny E16 vil kunne gi store muligheter for
vekst og utvikling i kommunen, og rom for en vesentlig fortetting rundt Sundvollen og Vik.
Utfordringen for den kommunale planleggingen vil vaere usikkerhet mht. forventet befolkningsvekst
pa kort og lang sikt.

Ettersom den statlige planen bandlegger store utbyggingsarealer bade midlertidig og noe permanent, er
det viktig a tilrettelegge for noe utvikling i pavente av at den blir realisert.

Hovedintensjonen med kommuneplanen er & avklare den overordnede arealstrategien, samt
tilrettelegge for ny naringsbebyggelse og noe spredt boligbygging.



2. Bakgrunn

Kommunen skal ha en samlet kommuneplan som omfatter bdde en samfunnsdel og en arealdel. Planen
skal ivareta bade kommunale, regionale og nasjonale mal, interesser og oppgaver, og redegjore for
viktige mal og strategier i kommunen. Planen er langsiktig med en planhorisont pa 10-12 &r.

Kommuneplanens arealdel angir hovedtrekkene for hvordan kommunens arealer skal brukes og
forvaltes, og hvilke hensyn som mé ivaretas ved disponering av arealene. Kommuneplanens arealdel
bestar av arealkart, bestemmelser og planbeskrivelse samt overordnet konsekvensutredning (KU) og
risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse). Endelig vedtatt plankart med bestemmelser vil vare
juridisk bindende for innbyggere, og kommunale, - regionale- og statlige myndigheter.

Planbeskrivelsen omhandler bakgrunn for planarbeidet, i tillegg belyser og begrunner den de
vurderinger som ligger til grunn for plankart og bestemmelser.

Kommuneplanen bygger pd kommunens planstrategi (vedtatt 24/10/2016) og planprogram (vedtatt
31/01/2018). Arealdelen bygger ogsa pd samfunnsdelen (vedtatt 10/12/2018), og Arealstrategi - Bolig,
(se kapitel 4.1).
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Planprogrammet setter rammene for arbeidet med kommuneplanen og er en «plan for planen».
Planprogrammet beskriver mal for planarbeidet, planprosessen, sentrale tema og problemstillinger,
grunnlag for utredninger, samt nasjonale og regionale foringer for planarbeidet.

De viktigste grunnene for at kommuneplanen er moden for revisjon er at gjeldende samfunnsdel er fra
2006 og mye har endret seg siden da. Arealdelen er fra 2009 og er tuftet pd gammel Plan- og
bygningslov (1985). Hole kommune star foran store utfordringer med kommende utbygging av E16 og
bane, og veksten og utviklingen dette vil medfore.

Temaer fra planprogrammet som er sgkt avklart i prosessen med arealdelen er &:
Oppdatere bestemmelsene til ny plan- og bygningslov



Utarbeide bestemmelser som kan erstatte gamle og uhensiktsmessige
reguleringsbestemmelser

Opprette nye utbyggingsomréder iht de kortsiktige utbyggingsstrategiene (4-12 ér)
Fortette i eksisterende boligomrader

Oppfylle behov for nye neringsomrader

Apne for spredt boligbygging i LNF-omrader

Ny bruk av tidligere (fradelte) gardstun

Tilrettelegge for barn og unge, og personer med nedsatt funksjonsevne
Sikre klima- og miljevennlig utbygging

Tilrettelegge for sykkel og gange, samt kollektivtransport

Sikre klare avgrensinger av utbyggingsomrader/tettsteder

Fastlegge klare (overordnede) blagrenne strukturer

Sikre allmenn tilgjengelighet til fjorden/ strandomradene

Fastsette byggegrenser mot vassdrag

Tydeliggjore rekkefolgebestemmelsene

Ved revisjon av kommuneplanen er det lagt vekt pa en effektiv planprosess. Tidsbruk er minimert ved
a sla sammen prosessen for kommuneplanens samfunnsdel og arealdel, slik at planstrategien fra 2016
og planprogrammet fra 2018 gjelder for badde samfunnsdelen og for arealdelen. Det var ordinaer
heringsperiode i forbindelse med bade planstrategien og planprogrammet.

Kommuneplanens samfunnsdel ble lagt pa hering 7.9.2018, med 6 ukers heringsfrist for vedtak ble
fattet 10.12.2018.

Formannskapet er politisk styringsgruppe, og legger utkast til arealdel ut til offentlig hering.
Kommunestyret er i henhold til plan- og bygningsloven det besluttende organ, og vedtar forst
planprogram og deretter kommuneplanens samfunnsdel og arealdel.

Rédmannens ledergruppe er administrativ styringsgruppe. Styringsgruppa skal sikre framdrift og har
ansvaret for sentrale og overordnede beslutninger i prosessen. Strategisk ledergruppe er
referansegruppe i planprosessen.

Oppstart og innspill

Oppstart av arbeidet med rullering av kommuneplanens samfunnsdel og arealdel ble varslet
23.06.2017, med frist til 4. 09.2017 for & komme med innspill til felles Planprogram for
Kommuneplanens samfunnsdel og arealdel. Det kom 10 innspill.

Kommuneplan - samfunnsdel ble lagt ut pa hering 7.09. 2018 med frist for innspill 19. 10.2018. Det
kom 7 innspill. 4 fra offentlige etater og 3 fra private.

Noen av innspillene samfunnsdelen omhandlet ogsa rullering av arealdelen.
Oppstart av planarbeidet med revisjon av arealdel ble varslet mars 2018, med frist 11.05.2018 for &

komme med innspill. Fristen ble forlenget til 18. mai s.4. Sammen med vedtak om oppatart av
planarbeidet med arealdelen ble det vedtatt feringer for innspill arealinnspillene.



Det kom inn ca. 70 innspill til arealdelen. Disse er blitt vurdert av rddmannen, for formannskapet
gjorde en grovsiling av innspillene 14.11.2018. Formannskapet behandlet 2 av innspillene pé nytt i
mete den 5.12.2019. Basert pa resultatene av konsekvensutredningen (KU) samt faringene til
innspillene og Arealstrategi-bolig fremmet Radmannen forslag til hvilke areal innspill som tas inn i
planen.

Ved politisk 1.gangsbehandling i Formannskapet ble det vedtatt & legge inn to felt for boligbygging
ihht innspill, 29 Steinsésen-vest (B4) og 33¢ pa Storeya (BS). Videre vedtok Formannskapet at det
skal startes et eget kommunedelplanarbeid for Helgelandsmoen med mal om & legge til rette for mere
naeringsvekst i kommunen. Aktuelt omrade tas ut av kommuneplanen.

Planprogram

Planprogrammet for kommuneplanen ble vedtatt 12.2.2018. Fastsatt planprogram skisserer hvordan
planarbeidet skal legges opp og hvilke utredningstema som skal gjennomgas. Rullering av arealdelen
omhandler ikke tettstedene Vik, Sundvollen og Sollihegda, da det var vedtatt & utarbeide egne
kommunedelplaner for disse tettstedene.

Medyvirkning — arealdelen
Plan- og bygningsloven bestemmelse om medvirkning § 5-1, palegger kommunen 4 tilrettelegge for
aktiv medvirkning.

Politiske utvalg samt Formannskap og Kommunestyret er holdt lepende orientert i planprosessen.
I forbindelse med grovsiling av arealinnspillene ble det holdt et felles arbeidsmate med Plan- og
miljestyret, Levekérsutvalget og Formannskapet i oktober 2018.

Kommunen har gjennomfert meter med barn og unges representant og barn og unges kommunestyre.

Elevradet ved ungdomsskolen kom med mange gode innspill til samfunnsdelen. De fleste av disse ble
svart ut gjennom samfunnsdelen, og er tatt med videre til arbeidet med arealdelen. I forbindelse med
Barn og unges kommunestyremete varen 2019 la de fram sine synspunkter p& hva de mente var viktig
for Hole i tida fremover.

Ved de tre barneskolene har lerere og elever gjennomfort registrering av "barnetrakk" tilknyttet
nettsiden www.barnetrakk.no. Kommunens representant for barn og unge har og kommet med innspill
og kommentarer underveis i prosessen.

Det er gjennomfert 2 meter i regionalt planforum; 20.2.2019 om arealstrategi, og 3.4.2019 om
konsekvensutredningen. Det er avholdt eget mete med Statens vegvesen om KU 19.4.2019.


http://www.barnetrakk.no/

3. Rammebetingelser

3.1 Nasjonale fgringer
3.1.1 Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging

Plan- og bygningsloven sier at regjeringen skal utarbeide nasjonale forventinger til planleggingen
hvert 4. ar. Gjeldende forventningsdokument ble vedtatt 14.05.2019. Regjeringen legger vekt pé at vi
star overfor fire store utfordringer:

o A skape et barekraftig velferdssamfunn.

o A skape et gkologisk barekraftig samfunn gjennom blant annet en offensiv klimapolitikk

og en forsvarlig ressursforvaltning.
o A skape et sosialt berekraftig samfunn.
o A skape et trygt samfunn for alle.

Regjeringen har bestemt at FNs 17 barekraftmal, som Norge har sluttet seg til, skal vaere det politiske
hovedsporet for & ta tak i var tids sterste utfordringer. Utviklingsmélene er knyttet til sosial,
miljemessig og ekonomisk beerekraft.
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Figur 1: FNs 17 beerekraftmal

3.1.2 Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i
planleggingen (1995)

Retningslinjene skal synliggjore og styrke barn og unges interesser i planlegging og

byggesaksbehandling. Retningslinjene skal ivareta at arealer som brukes av barn og unge sikres mot

forurensing, stoy, trafikkfare og annen helsefare og sikre at det i neermiljoet finnes arealer hvor barn

kan utfolde seg og skape sitt eget lekemilja.



Kommunene, fylkeskommunen og staten skal i overordnet planlegging innarbeide losninger som tiltak
og virkemidler som skal bidra med & redusere klimagassutslipp og redusere risiko og sarbarheter ved
klimaendringene. Planleggingen skal bidra til at samfunnet forbedres og tilpasses klimaendringene,
ved blant annet effektiv energibruk og miljevennlig energiomlegging i kommunene.

Formalet med retningslinjene er & oppna en bedre samordning av bolig-, areal- og
transportplanleggingen. Retningslinjene skal bidra til effektive planprosesser, og sikre god steds- og
byutvikling ved et godt og produktivt samspill mellom kommuner, staten og utbyggere.

Staten har igangsatt planlegging av Ringeriksbanen og ny E16 gjennom kommunen, med togstasjon og
kollektivknutepunkt pa4 Sundvollen. Tiltaket er definert som fellesprosjekt veg/bane og statlig
reguleringsplan, og bererer de tre kommunene Baerum i Akershus og Hole og Ringerike i Buskerud,
fremtidig Viken fylkeskommune. Fellesprosjektet Ringeriksbanen / E16 Hogkastet-Honefoss er et
bundet prosjekt i Nasjonal transportplan. Av oppdragsbrevet av 30.8.2015 fremkommer det at: «En
realisering av prosjektene innebcerer sveert store statlige investeringer. Samferdselsdepartementet
forventer at lokale myndigheter bygger opp under disse investeringene gjennom aktuelle virkemidler
pd sine ansvarsomrdder.»

Den statlige planen er ferende for kommunens planarbeid, og kommuneplanen forventes & bygge opp
under statens veg- og baneinvesteringer.

Med det arlige forventningsbrevet til kommunene presiserer Fylkesmannen hva som ut fra
regjeringens arealpolitikk og nasjonale feringer for kommunal planlegging er viktige prioriteringer i
Buskerud. Fylkesmannen vektlegger at regional plan for areal- og transport i Buskerud skal legges til
grunn for kommunal planlegging. Reduksjon i klimagassutslipp, tilpasninger til endret klima og
tilrettelegging for okt karbonbinding er viktige satsningsomréder.

Stortinget vedtok 1 2015 & skjerpe det nasjonale jordvernmaélet, og det er tidligere vedtatt at
matproduksjonen skal gke. Fylkesmannen papeker at alternativer til utbygging pa dyrka og dyrkbar
jord skal vurderes og vektlegges i arealplanleggingen.

Fylkesmannen vil legge vekt pa at kommunen ivaretar folkehelseperspektivet i bade samfunns- og
arealdelen av kommuneplanen, og at mél, strategier og tiltak har grunnlag i de utfordringer kommunen
star overfor. Kommunen ma ivareta barn og unges interesser i planarbeid, og den enkelte kommune
har ansvar for dette gjennom foringene i barnekonvensjonen, plan- og bygningsloven og de
rikspolitiske retningslinjene.



Strategien redegjor for de viktigste utfordringene og mulighetene i Buskerud, og angir prioritere tema
for videre planlegging som kan medvirke til en baerekraftig og framtidsrettet utvikling.

Planen skal legge til rette for at innbyggere, naringsliv og tilreisende opplever levende byer og
tettsteder hvor det tilrettelegges for gode boligomrader, handel og servicefunksjoner, arbeidsplasser og
opplevelser. Helse og trivsel skal fremmes gjennom & prioritere gkt sykkel og gange, og tilgang til
frilufts- og grentarealer.

Formalet med planen er a legge til rette for en fremtidsrettet og baerekraftig naringsutvikling i
Buskerud med ekt verdiskaping og produktivitet som hovedmal.

Planen skal sikre godt vern og barekraftig bruk av fylkets kulturminner og kulturmiljeer, og
hovedmalet er "Bruk av kulturarven som en ressurs i en barekraftig samfunnsutvikling.". Steinssletta-
Norderhov er pekt ut som viktige kulturlandskap i Hole.

Buskerud fylkeskommune er vannregionmyndighet for Hole, og arbeidet med vannmiljeforvaltningen
legges opp etter en egen vannforskrift. Hole kommune har deltatt i arbeidet for de vannomradene
kommunen har en del av, og har utarbeidet tiltaksanalyser for & oppna de forskriftsfestede kravene til
vannmiljetilstand innen 2021. Planen vil forplikte alle myndigheter innenfor sine forvaltningsomréder.
For Hole kommune vil dette i hovedsak innebzre ansvar for gjennomfering av tiltak innenfor vann- og
avlegpssektoren og landbruksforvaltningen, i tillegg til & skulle viderefere koordineringsfunksjon i de
definerte vannomrédene. Med de sterke foringene som finnes i vannforskriften legges det opp at
vannmiljg ma tas inn som en viktig faktor i kommunens planverk.

Hole kommune har sammen med Ringerike, Lier og Modum kommuner ansvar for Tyrifjorden
vannomréde, et av 18 vannomrader i vannregion Vest Viken. Planprosessen for vannregionen 2022 —
2027 har startet, og det vil i lapet av hesten 2019 blir ansatt en vannomradekoordinator for Tyrifjorden
som vil serge for sterre fokus og oppfelging av kommunens forpliktelser etter vannforskriften.

Vitmarkene i og rundt Tyrifjorden er blant de mest verdifulle vatmarksomradene i Norge. De regnes
som internasjonalt viktige og omfattes av Ramsar konvensjonen. I 2007 fikk Fylkesmannen i
Buskerud i oppdrag fra Miljeverndepartementet (i dag Klima- og miljedepartementet) & utarbeide en
verneplan for Tyrifjorden. I verneplan for Tyrifjorden ses hele vatmarkssystemet i sammenheng.
Steinsfjorden er en del av dette. I forbindelse med utarbeidelse og vurdering av omrader til vern, er det
gjort kartlegginger.

I juni 2018 ble forslag til verneplan vedtatt av Klima- og miljedepartementet. Planen omfatter 2
naturreservat og 2 biotopvernomrader i Hole kommune. Formalet med biotopvernomréder er & bevare
omréder som har serskilt betydning som gkologisk funksjonsomrade i form av narings- og
oppholdsomrade for en rekke vétmarksfugler. I naturreservat er alt plante- og dyreliv fredet, og
reservatene er fredet mot alle typer inngrep.



Stor deler av kommen er bandlagt av markaloven (Lov 2009-06-05 om naturomréder i Oslo og
nzrliggende kommuner). Dette er arealer i kommunen som har serlig viktige fellesverdier knyttet til
naturopplevelser, naturmiljg, biologisk mangfold, kulturminner, kulturmiljeer, landskap,
vannforsyning med mer.

Kommunal planstrategi avklarer hvilke planoppgaver som skal prioriteres i planperioden.
I kommunal planstrategi for 2016-2020 er det besluttet:

Kommuneplanens samfunnsdel og arealdel revideres i innevarende
kommunestyreperiode.

Det utarbeides en egen folkehelseplan, naeringsplan, rusmiddelpolitisk handlingsplan,
frivillighetspolitikk, plan for demensomsorg, hovedplan vann og avlep og kommunale
reguleringsplaner som folge av E16/Ringeriksbanen

Det lages plan for oppvekststruktur

En rekke av eksisterende planer rulleres

Det satses pa regional areal og transportplan og kulturplan

Kommuneplanens samfunnsdel ble vedtatt 10.12.2018. Den beskriver overordnede mél og strategier
for samfunnsutviklingen i Hole kommune de neste 10-15 arene. Samfunnsdelen er ferende for alle
sektorer 1 utviklingen i kommunen.

I eventyrlig fortid ligger en bevissthet og en stolthet om var historie og rike kulturarv.

1 eventyrlig fremtid ligger en langsiktig tankegang om & sikre at framtidige generasjoner ogsé far
eventyrlige muligheter.

Visjonen angir hvordan vi skal mete fremtiden og de fire hovedmalene beskriver hvordan kommunen
skal héndtere det langsiktige utfordringsbildet.

Kommunens hovedmal er:
Hole kommune skal vare en ansvarsfull og helhetlig samfunnsutvikler.
Hole kommune skal ivareta eksisterende innbyggere og tiltrekke seg nye innbyggere, nye
naringer, kompetansemiljoer og arbeidsplasser.



Hole kommune skal styrke samarbeidet mellom kommune, naringsliv, frivillighet,
utdanning og forskning innenfor de ulike tjenesteomradene.

Hole kommune skal vare en god og attraktiv tjenesteleverander, forvalter og
arbeidsgiver.

Visjonen og mélene gir viktige foringer for arealplanleggingen. Det skal tilrettelegges for en
langsiktig, klimaklok vekst med vekt pa bade grenne og urbane kvaliteter. Planleggingen skal veere
inkluderende og skje i dialog med innbyggerne.

Arealpolitikken er et av kommunens viktigste virkemidler for & sikre en baerekraftig utvikling. Riktig
lokalisering og utforming av boliger, naeringsvirksomhet og infrastruktur er avgjerende for & begrense
energiforbruket og redusere utslipp av klimagasser. Jkt fortetting gjor at sikring av grennstruktur og
tilpasning til klimaendringer blir en stadig viktigere oppgave i planleggingen.

Delmal:
Bedrifter etablerer seg i kommunen
Gode tettsteder og lokalsamfunn
God tilrettelegging for friluftsliv
Ta vare pad kommunens vannressurser
En trygg, klima- og miljevennlig kommune

Hole kommunes kommunedelplan for energi og klima 2010 — 2020 ble vedtatt 4.10.2010 og har som
formal & gi retningslinjer og skissere tiltak for & sikre at kommunens vekst og utvikling ikke skjer pa
bekostning av miljeet og en barekraftig utvikling. Siden 2010 har det kommet mye ny kunnskap og
foringer ift. klimaendringer, reduksjon av klimagassutslipp og behov for klimatilpasning som den
aktuelle planen ikke tar hegyde for. Det vil derfor igangsettes en rullering av planen som skal baseres
pa et oppdatert kunnskapsgrunnlag. Av malsetningene fra den aktuelle planen er felgende relevant for
kommuneplanens arealdel:

Utslipp av klimagasser fra lokal transport skal vare 20% lavere enn 1990-nivaet.

Dette skal oppnés gjennom bl.a. (utdrag)
Okt kollektivtransport.
Okt tilrettelegging for sykkel.
Redusert pendling.
Etablere attraktive transportlgsninger for neringsomrader.

I planen inngar tiltak som kommunen mener er viktig & f4 gjennomfert for & ivareta innbyggernes
trafikksikkerhet, pd bade kommunale veger og fylkesveger. Kommunen prioriterer bygging av nye
gang-/sykkelveger og fortau langs veger som er skoleveger, samt gjennomfering av enklere tiltak som
lyspunkter, ventelommer og bussholdeplasser, reduserte fartsgrenser og bedret sikt.

Boligsosial handlingsplan 2015-2019.
Pleie og omsorgsplan 2014-2018.
Overordnet sektorplan for oppvekst i Hole kommune.



Temaplan for kulturminner og kulturmilje vest for Kroksund.
Kommuneplan for kultur, idrett og folkehelse 2012-2019.

Det er utarbeidet egen kommunedelplan for Sollihegda, og pagar planarbeid for kommunedelplaner
for Vik og Sundvollen.

Vik

Vik er utpekt som et "mindre tettsted" gjennom Regional plan for areal og transport for Buskerud. Vik
sentrum, Gjesvaldsen og Blomshagda inngar i planomradet. Det skal tilrettelegges for at Vik skal
ivareta 20% av forventet vekst i innbyggertall.

Mange av de avsatte boligomradene blir berert av planlagt trase for FRE16, og er derfor vanskelig & fa
gjennomfort for veg og bane er ferdigstilt. Det er ogsa noe usikkert hvor mange boliger som vil vaere
mulig & etablere pa Vik, da dette er et omrade der det bade er satt av arealer til, og enskelige a
lokalisere offentlig infrastruktur og tjenesteproduksjon. Revidering av kommunedelplanen er planlagt
igangsett hesten 2019.

Sundvollen

Sundvollen er ogsé utpekt som et "mindre tettsted" gjennom Regional plan for areal og transport for
Buskerud. Sundvollen sentrum og Elstangen inngér i planomradet. Sundvollen er det omradet som
planlegges med hayest tetthet, og det tilrettelegges for at fremtidige byggeomrader kan ta 45% av den
forventede veksten.

Det er usikkert hvor mange boliger det vil vaere mulig & etablere p& Sundvollen i planens periode.
Sundvollen er det omradet i kommunen som vil bli mest berert i anleggsperioden nér planlagt ny veg
og bane skal bygges. Dette gjelder bade midlertidig beslag av areal, og felger av anleggsarbeidet som
stoy, stov og redusert fremkommelighet. Dette er forhold som kommunedelplan for Sundvollen skal
ivareta gjennom den videre prosessen, blant annet ved & prioritere boligomradene i ytterkant av
kommunedelplanomrédet foran de sentrumsnaere omradene.

Sollihggda

Kommunedelplan for Sollihegda ble vedtatt 08.04.19. Omlegging av E16 utenom tettstedet muliggjor
en utvikling med fokus pa boligbygging og sikring av interesser knyttet til friluftsliv og
naeringsarealer. Malet med kommunedelplanen er & styrke Sollihegda som tettsted og lokalsamfunn
gjennom utbygging av tettstedsnare boligomrader og en bedre sammenknytting av omradene ser og
nord for dagens E16. I henhold til kommuneplanens mal og senere politiske foringer, vil det for
Sollihggda sitt vedkommende legges til grunn 10% vekst, noe som utgjer om lag 10 boliger per ar.



4. Hovedtrekk i planlagt utvikling

Utvikling av tettstedene Vik og Sundvollen avklares gjennom egne kommunedelplaner. Gjennom god
fortetting av eksisterende tettsteder kan en ta vare pa friluftsomréder samtidig som en far til vekst.

Et langsiktig mal er at Vik og Sundvollen skal vokse sammen.

Storgya Ly~ o

Kleivstua

Figur 2: Langsiktig utbyggingsretning

4.1 Arealstrategi

Arealstrategi — Bolig er brukt som et styringsverktoy for en geografisk fordeling av boligveksten.
Strategiene i dokumentet er lagt fram og diskutert i politisk utvalg og i regionalt planforumsmete, og
det har vaert en enighet om at prinsippene i denne legges til grunn for planarbeidet, se vedlegg 1.

Med bakgrunn av de konkrete foringene i arealstrategien, som er listet opp i 14. punkter, som igjen er
basert pa delmal og tiltak fra samfunnsdelen, ligger folgende vurderinger til grunn for en samlet
boligstrategi for planperioden:

o Boligbyggingen skal fortrinnsvis skje der det er boligomrader/reguleringsplaner fra for,
dvs. i omrddene ved Vik og Sundvollen. Mindre fortetting kan ogsé skje pa Sollihegda og
Helgelandsmoen.

e Vurdering av boligpotensiale i gjeldende planer.

e Vik og Sundvollen er definert som senteromrader, som skal fortettes med relativt hoy
utnyttelsesgrad.

* Sollihegda er definert som et omrade hvor det skal bygges pa bakgrunn av
kommunedelplan for Sollihegda.

¢ Helgelandsmoen er definert som et omradde som bestar av mange eksisterende boligfelt,
hvor det kan fortettes innenfor dagens planverk.

¢ Resten av kommunen: Kommunen skal utnytte de mulighetene som finnes for & etablere
boliger i eksisterende reguleringsplaner og allerede fradelte tomter, og ogsé viderefore
avsatt areal gjennom den eksisterende kommuneplanen, men og samtidig gi muligheter
for begrenset spredt boligbygging med vilkér.



4.2 Boligutvikling

Dagens innbyggertall i Hole kommune er 6833 (SSB pr. 1.1.18) og det legges til grunn en vekst i
kommunen pa inntil 2 % til 2030. Dette vil gi et innbyggertall pa ca. 8700 i slutten av planperioden.
Etter at ny jernbane og veg (FRE16) er ferdig, forventes en kraftig gkning i ettersperselen etter
boliger. Erfaring fra liknende prosjekter viser at vekst utover normalvekts forst kommer etter endt
anleggsperioden. Det er derfor behov for ekning i antall tilgjengelige boligtomter, og at arealene
utnyttes slik at de muliggjer en variert og god arealutnyttelse.

I kommuneplanens samfunnsdel vedtatt 2018 legges det opp til hovedvekt av fortetting i Vik og pa
Sundvollen, og noe fortetting pa Sollihegda og Helgelandsmoen. Arsaken er delt: bade er dette
allerede 1 dag naturlige sentrums- og boomrader i kommunen, og en slik utvikling bygger opp under
god areal- og transportbruk. For Vik og Sundvollen er det kommunedelplaner i prosess som omtaler
utnyttelse og potensiale, mens det pad Helgelandsmoen finnes flere reguleringsplaner.

For gvrige omréder utenfor tettstedene vil kommunen utnytte de mulighetene som finnes for & etablere
boliger i eksisterende reguleringsplaner og allerede fradelte tomter. Samtidig viderefores avsatt areal
gjennom den eksisterende kommuneplanen og det gis muligheter for begrenset spredt boligbygging
med vilkér. Det legges opp til felgende fordeling av vekst i kommunen:

Tabell 1: Prosentvis fordeling. Utnyttelsesgrader, scerlig i tettstedene Vik og Sundvollen har stor betydning for antall

boenheter.

Fordeling prosent
I
20%

Sundvollen | 45 %
10%
15 %
10 %
100 %

Utbygging mé avpasses etter kapasitet pa skoler, barnehager, institusjoner, teknisk infrastruktur med
videre.

4.3 Neaeringsutvikling

Hole kommune béde ensker og har behov for vekst i neringsetableringen i kommunen. Slik
situasjonen er nd, med pagaende planlegging av ny E16 og jernbane, er det utfordrende for kommunen
a vite hvilke arealer som fremstar som gode neringsarealer. Planleggingen og tilretteleggingen for
naring ma derfor vare sdpass apent at det muliggjor etableringer av naring av ulik art, og med kort
tidshorisont.

Nar man snakker om ulike typer naring, og hvor disse n@ringstypene ber lokaliseres, er det greit &
kunne skille de ulike kategoriene fra hverandre. Det er vanlig & dele inn bedriftene etter ABC-
prinsippet. Da kan man enten dele inn bedriftene etter hva slags type bedrift det er (f.eks. en typisk A-
bedrift), eller hvor bedriften er lokalisert (f.eks. som ligger i et typisk B-bedriftsomréade). I Regional
plan for areal og transport for Buskerud er klassifiseringen av A, B og C-omréader gjort med grunnlag i
hvor godt tilgjengelig omradene er med bil, kollektivtransport og for gdende og syklende. Prinsippet er
oppsummert slik, (hentet fra Regional plan for areal og transport for Buskerud):



A-omrader

Omrader som er lett tilgjengelig med kollektiv, sykkel og til fots for mange, men mindre
tilgjengelig med bil. Virksomheter som trekker menge mennesker onskes lokalisert i A-
omrade. Eksempel pa virksomhet som ber lokaliseres i A-omradene er kontorbedrifter
som har mange ansatte og/eller besgkende, samt besgksintensive tjenester som handel,
sykehus og kommunehus. Omrédene har hoy arealutnyttelse.

B-omrader

Dette er en mellomkategori som kjennetegnes av 4 ligge i, eller i tilknytning til byer og
tettsteder og har behov for god tilgang til hovedvegnettet. Dette er f.eks.
transportbedrifter, lagerhaller og bygg- og anleggsvirksomheter.

C-omrader

Omrader med bedrifter som har fa ansatte eller besokende, men med stort transportbehov.
Disse omradene ber ligge utenfor byer og tettstedene og i neer tilknytning til
hovedvegnettet, slik at det ogséa kan etableres industri som gir mer stay og stov. Ved
lokalisering av C-naringer med stort varetransportbehov ber mulighetene for
godstransport pa tog ogsa vektlegges

Det er mange forskjellige typer naering i Hole kommune i dag, og naringene er stort sett spredt over
hele kommunen. Det er tre naeringsparker: Helgelandsmoen, Sundvollen og Sollihegda. Det er fokus
pa & videreutvikle og utnytte disse omradene. Videre skal handel og servicefunksjoner forst og fremst
orienteres til de to sentrumsomradene Vik og Sundvollen.
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Figur 3: Neeringsomrdder i Hole kommune, for storre versjon se temakart 5.

En kort analyse av bedriftene som ligger i Vik sentrum viser at det totalt finnes 27 bedrifter, hvorav 6
er kategorisert som A-bedrifter og 4 er kategorisert som B-bedrifter. Ingen er kategorisert som C-



bedrifter. I tillegg er det fem leger, tre bedrifter som driver butikkhandel og fire bedrifter som jobber
med drift av restaurant/kafe.

For Sundvollen er det ikke laget en tilsvarende oversikt, da det per dags dato ikke er mange nok pa
stedet til & skape et godt sammenligningsgrunnlag for videre naring pa stedet. FRE16-prosjektet tilsier
likevel at service- og kontornaringer ber legges til senteromrddene med vekt pa knutepunktsnare
arbeidsplasser ved Sundvollen stasjon. Dette ivaretas i kommunedelplanen for Sundvollen. Der
ivaretas ogsé videreforing av virksomhetene Sundvolden Hotel og Sundvollen Naeringspark.

Kommuneplanen tilrettelegger for videreutvikling og styrking av naringsomradet pa Helgelandsmoen.
Her er det rom for lager- og industrivirksomhet, samt viderefering av klyngevirksomheten som
eksisterer der 1 dag. For dette omradet er det avgjerende at det tilrettelegges for god tilgang til ny E16.

For 4 styrke naringsetableringen ytterligere fattet Formannskapet i mate den 21.08.2019 (sak F
035/19) vedtak om & gangsette planarbeide med en kommunedelplan for Helgelandsmoen.

Okende befolkning utleser behov for utvidelse av eksisterende tjenestetilbud og behov for nye
tjenestetilbud. Dette vil utlase behov for nye utbyggingsarealer. Arealreserver til slike formal er det
begrenset tilgang til gjennom dagens kommuneplan, kombinert med at FRE16 prosjektet bandlegger
noen av de aktuelle tomtene. Arealet sokes hovedsakelig sikret i forbindelse med kommunedelplanene
for Sundvollen og Vik.

Kommunen har i dag disse skolene: Vik skole, Rayse skole, Sundvollen oppvekstsenter og Hole
ungdomsskole. I tillegg er det en privatdrevet barne- og ungdomsskole og videregaende skole.
Forventet befolkningsekning medferer at elevtallsutviklingen i kommunen vil vare stigende, sarlig pa
Sundvollen og i Vik. Det er vedtatt ny skole struktur der dagens Royse og Vik barneskoler erstattes
med en ny skole i omrédet Vik/Rayse. Det er ikke vedtatt nar dette tiltaket skal gjennomferes.

Ungdomsskole

For Hole ungdomsskole ble det i 2018 gjennomfert en mulighetsstudie som konkluderer med at det er
mulig & utvide kapasitet pa Hole ungdomsskole til 6 paralleller pa dagens tomt. Det er likevel en mulig
utfordring rundt sikring av trygge trafikale forhold for elever og ansatte. Dette kan bety et behov for
noe mere areal utover dagens tomt. Ellers er arealene mer enn tilstrekkelige for & dekke behovet for
ungdomsskoleklasser i kommunen med de vekstmél som fremkommer av kommuneplanens
samfunnsdel, altsa inntil 2 % &rlig vekst.

Barneskoler

Nér det gjelder de tre barneskolene som finnes, sa viser langsiktig driftsanalyse og investeringsplan
(LDIP) og tidligere utredninger at kapasiteten i dagens skoler vil kunne ivareta det behovet som
vekstmalet i samfunnsdelen viser, helt frem mot slutten av planperioden.

Det foreslas avsatt arealer i tilknytning til dagens skole i Sundvollen som ivaretar behovet for vekst og
utbygging i kommunedelplanen for Sundvollen.

Arealer til utvidelse av kapasitet for skolekretsene Vik og Rayse planlegges ivaretatt innenfor
kommunedelplan for Vik. Dersom det er aktuelt med ny lesning for skolestruktur andre steder i
kommunen, er dette ikke ivaretatt.



Det er ikke tatt noe beslutning hva angar lesning for utvidelse av kapasitet for barneskolene, hverken
hvor den/de skal ligge eller nar den/de skal komme. LDIP konkluderer med at kommunen i
planperioden 2023 ma ha tatt beslutning som gir oss svar pa dette.

Avklaring av en fremtidig lesning for ivaretakelse av behov for barnehageplasser i Hole kommune er i
prosess. Dagens kapasitet er tilstrekkelig de kommende arene, men det er sannsynligvis et behov for
kapasitetsutvidelse i planperioden. Det antas at det sterste utvidelsesbehovet vil komme i Vik-omradet.
Dette vil kunne handteres inne for kommunedelplan for Vik.

Helgelandsmoen har i dag barnehage i leide lokaler med kontrakt ut ret 2028, og tomtearealet er
regulert til offentlig formal gjennom eksisterende reguleringsplan for Helgelandsmoen. Grunnet
usikkerhet rundt forlengelse av denne leiekontrakten, har administrasjonen selv kommet med innspill
for & sikre ny barnehagetomt pa Helgelandsmoen. Det er i tillegg en reguleringsplan i prosess
beliggende ved dagens innkjering til naeringsparken, som pr. d.d. legger opp til 144 boenheter. Dette
tilsier at det pa sikt vil bli behov for gkt barnehagekapasitet pa Helgelandsmoen. Den foreslatte
barnehagetomta er lagt inn i kommuneplankartet.

Kommunedelplan for Sollihegda ivaretar behovet for barnehage i dag og ogsé for et eventuelt behov
ved utbygging av boligomrader innenfor denne kommunedelplanen.

Sundvollen vil sannsynligvis ha behov for gkt barnehagekapasitet 1 planperioden. Det er ikke satt av
egne arealer til offentlig formél med tanke pa barnehage i omrédet, men planen &pner for & kunne
regulere for barnehage innenfor nermere bestemte felt avsatt til boligformél. I kommunedelplanen for
Sundvollen foreslas det a sette av areal til offentlig formal som vil kunne ivare ta dette.

Kommunen vil fa en gkt andel eldre i tiden framover, noe som blant annet antas & ville gke behovet for
heldegns omsorgstilbud og vil innga i LDIP. Det er stor usikkerhet knyttet til lokalisering av
institusjon og omsorgsboliger grunnet FRE16. Pr. i dag er det ikke ivaretatt behov for arealer til
nyetablering eller utvidelse av dagens kapasitet i kommuneplanen. Tomta «Vik syd» er tenkt benyttet
til formalet, men denne er ikke anvendelig for etter prosjekt FRE16 er ferdigstilt. I kommunedelplanen
for Sundvollen foreslas det & sette av areal til offentlig formal som vil kunne ivare ta dette.
Kommunedelplan for Vik er i en tidlig fase hvor dette ikke er vurdert tilstrekkelig enna.

Samferdselsanlegg

Utviklingen i arealbruk og transportsystem henger sammen og pévirker hverandre. Ved utvikling av
eksisterende tettsteder har man mulighet for & bygg opp under kollektivtransporten og infrastruktur for
gange og sykling, noe som ogsa bidrar til & bygge opp om nasjonale mal.

I forbindelse med ny E16 og ny Ringeriksbane vil det skje store endringer av infrastrukturen.
Usikkerhet knyttet til utforming og nér prosjektene skal realiseres gir ogsa usikkerhet i hvordan
tilgrensende arealer kan utnyttes.

Kommunen vil kunne vurdere & overta opparbeidete nye veger etter seknad, der reguleringsplaner
legger opp til offentlig veg. Dette forutsetter at det er inngatt utbyggingsavtale om overtakelse, og de
avklares i reguleringsprosessen, ref. Prinsippvedtak om bruk av utbyggingsavtaler vedtatt 27.05.2019.



Kommunen kan etter behov ogsa vurdere om det eksisterer kommunale veger som burde vert private
veger.

Det er papekt fra flere hold (innspill til planarbeidet) at det er behov for a legge til rette for et bedre
nettverk av g/s-veier utenfor tettstedene for & sikre trygge skoleveier. Flere g/s-veier vil ogsa kunne
bidra til ekt trivsel og aktivitet blant befolkningen samt bidrar til ekt/bedre folkehelse. Med en
utbygging av g/s-veier langs fylkesveiene, spesielt pd Royse vil en kunne gke andelen barn som vil
kunne gé og sykle til skolen og med det redusere kostnadene forbundet med skolebuss.

Ny E16 og Ringeriksbanen

August 2015 fikk Bane NOR (tidligere Jernbaneverket) og Statens vegvesen en bestilling av
Samferdselsdepartementet om & utarbeide en reguleringsplan for ny vei og bane, med strekning fra
Jong i Beerum kommune til Honefoss. Gjennom behandling og oppfelging av Nasjonal Transportplan
2014-2023 er det vedtatt at Ringeriksbanen skal vere en del av InterCity-systemet pa Ostlandet.
Regjeringen har bestemt at planleggingen av Ringeriksbanen og ny E16 skal kjeres som et
fellesprosjekt, og at planprosessen gjennomferes som en statlig reguleringsplan. I dag har prosjektet
betegnelsen Fellesprosjektet Ringeriksbanen og E16 (FRE16).

Et mal for Ringeriksbanen er & utvide pendleromlandet rundt Oslo ved & knytte Ringerike naermere
Osloregionen. Dette innebaerer opp til to togstopp med regiontog pr. time. Reisetid med
Ringeriksbanen fra Oslo til Henefoss vil vere pa ca. 40 minutter, inkludert et stopp pa Sundvollen.
Ifolge en fagrapport utarbeidet av FRE16 vil toget ha et gjennomsnittlig passasjergrunnlag pa 1400 pr.
dag 12024, og 1650 pr. dag i 2044 pa Sundvollen (Fagrapport Transport og trafikk. FRE-00-A-26260).

Fra sentralt hold legges det opp til at Ringeriksregionen (Hole, Ringerike og Jevnaker) fér en stor
vekst i befolkningen.

Vedtatt trasé for Ringeriksbanen og ny E16

FRE16 har sammen med nasjonale fagmyndigheter og departementer kommet fram til et forslag til
trasé. Forslag til trasé gjer det mulig med en samordnet utbygging av dobbeltsporet jernbane og ny
E16 pa strekningen fra Kroksund til Henefoss.

Jernbanetraseen er tenkt & g pa bru ser for Sundeya og dagens E16. Traséen vil ga i tunnel mellom
Kroksund og Kjellerberget. I dobbeltspor skal jernbane og ny E16 krysse skogomradet pa Bymoen-
Mosmoen samt Helgelandsmoen. I anbefalt forslag for ny E16 skal den i hovedsak folge dagens vei
fra Skaret til Kroksund. Nye E16 skal krysse fjorden med bru i slak kurve, servest for Kroksund (110
km dimensjonerende hastighet).

Plasseringen av stasjon pa Sundvollen er begrunnet ut fra at potensialet for ny stedsutvikling og okt
befolkningsvekst er vurdert som sterre her enn i Vik. Flere bosatte nar stasjonen gir bedre
markedsgrunnlag for banen.

I tillegg er Sundvollen vurdert & ha noe bedre grunnlag for etablering av et funksjonelt trafikk-
knutepunkt for overgang bade mellom tog, bil og matebusser. Det er ogsa papekt at Vik og Sundvollen
kan vokse sammen over tid. Med etablering ser i kommunen, i «pendlingsretningen» mot Sandvika og
Oslo, vil det veere lettere a fa folk til & kjere bil eller ta buss til stasjonen for overgang til tog. En
tunnel fra Kroksund til Kjellerberget sparer dessuten viktige jordvern- og miljginteresser ved Vik.

En togstasjon pa Sundvollen vil ha stor betydning for hvor og hvordan framtidig boligbygging vil
veare. Det er et klart enske fra samferdselsmyndigheter at befolkningsvekst forst og fremst skal kobles
til omrédder med god kollektivdekning og at det forventes tett utnyttelse av arealene nermest
knutepunktet. Dette vil vaere viktige foringer for utvikling av kommunen framover.



Parkering

Utvikling av kommunes tettsteder med heoyere arealutnyttelse innebarer at det er hensiktsmessig &
utarbeide en felles parkeringsnorm. Parkeringsnormen skal brukes som retningslinje ved utforming av
planer og tar med tilknyttede tema som universell utforming, sykkelparkering, gangtrafikk, HC-
parkering, lademuligheter for EL-biler, behov for fellesparkering og minstekrav til antall
parkeringsplasser. Som oppfelging av kommuneplanens arealdel skal det utarbeides og vedtas
parkeringsnorm for ulike byggeformal for kommunen. Inntil parkeringsnormen er vedtatt folges
parkeringskrav som er angitt i kommuneplanens bestemmelser.

Tabell 2: Parkeringskrav fordelt pd formal. Hentet fra kommuneplanens bestemmelser.

boligkompleks med flere enheter

Tiltak/bruk Parkeringsplasser | Parkeringsplasser
bil, minstekrav sykkel, minstekrav

Eneboliger 3 3

Bileilighet tilknyttet enebolig 1 1

Boenheter pa inntil 80 m* (BRA) i tomannsbolig eller 1,5 1

boligkompleks med flere enheter

Boenheter sterre enn 80 m? (BRA) i tomannsbolig eller | 2 2

Offentlig og privat tjenesteyting

1 per 100 m* BRA

1 per 100 m* BRA

Hotell og bevertning

1 per rom

1 per 100 m* BRA

Forretning og kontor

1 per 100 m* BRA

1 per 100 m* BRA

Industri og lager 1 per 100 m®> BRA | 1 per 100 m* BRA

Teknisk infrastruktur og overvann

Hole har et godt utbygd vann- og avlgpsnett i delene av kommunen hvor det er boligomrader. Hole
vannverk med Tyrifjorden som vannkilde forsyner ca. 5800 personer, og Sollihegda vannverk forsyner
ca. 80 personer med grunnvann. Hole renseanlegg p& Helgelandsmoen renser kommunalt avlepsvann
fra hele kommunen.

Deler av landbruksomradene er ogsa tilknyttet kommunalt VA-nett, men i store deler av LNF-
omrédene har boligene private avlepslesninger eller felles avlepslesninger innenfor grenda de tilhorer.
Det tillates ikke etablering av ny naerings-, fritids- eller boligbebyggelse i disse omradene. Kun i seks
utpekte boliggrender pa Reyse gis det rom for noe fortetting. Kun to av disse feltene vil ha behov for
privat avlepslesning. Generelt ensker Hole kommune at mest mulig av kommunens avlep skal
handteres i det kommunaltekniske nettet slik at forurensningsfaren begrenses.

Overvannet er en ressurs som bidrar med vannforsyning til vegetasjon, fornyelse av grunnvann og
avrenning til vassdrag. Utfordringer knyttet til gkning i ekstremvarhendelser med mye nedber kan
langt pa veg forhindres ved & implementere tiltak for god overvannshandtering i alle ledd i
utbyggingsprosjekter, fra reguleringsfase til seknadsfase og bygg- og anleggsfase. | kommuneplanen
er det satt krav som skal sikre at dette forholdet ivaretas i plan- og byggesaker i Hole. Bestemmelsene
angir at overvann fortrinnsvis skal tas hand om lokalt og &pent, dvs. gjennom infiltrasjon og
fordreyning i grunnen og til 4pne vannveier, eller pa annen mate utnyttes som ressurs, slik at vannets
naturlige kretslop overholdes og naturens selvrensingsevne utnyttes.

Det er sveert gode naturgitte forhold for jordbruk i kommunen. Godt jordsmonn og gunstig klima er
faktorer som gjor at Hole kommune har landets storste kornavlinger. Tall fra leveransedatabasen viser



at gjennomsnittlig produksjonsnivé var 519 kg korn per dekar og ar i perioden 2002-2016, altsé hoyest
i Norge.

Hele 17 % av Holes landareal er dyrka mark. Til sammenligning bestar kun 3 % av Norges landareal
av dyrka mark, og kun under 1 % er egnet for matkornproduksjon. Kommunen er i vekst og det er
stort press pa arealer til ulike formél og flere store samferdselstiltak er under planlegging. Dette vil
medforer tap av fulldyrket jord og dérligere arrondering péa restarealer.

Hole kommune har et serlig ansvar for & ta vare pa landbruksarealene. Dette er og stadfestet gjennom
kommuneplanens samfunnsdel: Hole kommune skal ta vare pa dyrka og dyrkbar mark. Dette er fulgt
opp 1 bestemmelsene til kommuneplanens arealdel. I LNF-omrader tillates ikke etablering av
bebyggelse pa dyrka mark. Det meste av Hole kommunes dyrkbare mark ligger rundt Vik, langs
Bymoen og pé Helgelandsmoen. Disse arealene skal i minst mulig grad omdisponeres til andre formal
som medferer nedbygging, se figur 4.

Jordbruk og skogbruk er viktige naringer for Hole og er verdiskapende. Store og veletablerte bedrifter
som Elsteen, Fjeld hagebruk og Rayse frukt- og barpresseri er gode eksempler pa dette. Potensialet
for ekt neringsvirksomhet er absolutt tilstede, szrlig i forhold til grennsaksdyrking, frukt- og
barproduksjon og foredlings-/tilleggsnaringer i jord- og skogbruket.

Landbrukskontoret for Ringerike og Hole har utarbeidet en jordfaglig vurdering for Hole med
temakart som viser hvor de viktige jordbruksarealene finnes, se vedlegg 2 og temakart 4. Dette
dokumentet beskriver jordbruksverdiene i kommunen, og har forslag til retningslinjer for bruk i plan-
og byggesaker pa landbruksarealer. Jordfaglig vurdering er et grunnlagsdokument til kommuneplanen,
se vedlegg 2.
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Figur 4: Jordbruksareal og dyrkbar jord.



Generelt er det ikke enskelig med utbygging i LNF-omrader. I enkelte utvalgte omrader tillates det
likevel begrenset spredt boligbygging. Se kapitel 5.2.5 for mer informasjon om disse omradene.

Klimaskogen Svendsrudmoen — Mosmoen ble vedtatt regulert som spesialomrade 23.06.1986.
Formalet med reguleringen er & bevare skogen som lebelte for tilliggende jordbruksarealer og
bebyggelse. Redusering av bredden og/eller brudd i lebeltet kan gi ukjente konsekvenser for
produksjonsnivéet i Hole. Ringeriksbanen og ny E16 vil beslaglegge en bred korridor gjennom hele
klimaskogen, og ytterligere innhogg kan gi uheldige virkninger pa avlingene og produksjonsevnen pa
jordbruksarealene pa begge sider av lebeltet. Konsekvenser kan eks. vare gkt vind, terrere klima,
sandflukt og erosjon.

Et annet viktig moment for bevaring av klimaskogen er at store deler av Holes dyrkbare arealer finnes
nettopp her. I jordloven har dyrkbar mark samme status som oppdyrket mark, og har like strengt vern.
Den dyrkbare jorda er Holes reserver av matproduserende areal det kan bli behov for i fremtiden.

Dette skogbelte er ogsa et sveert viktig frilufts- og rekreasjonsomrade bade lokalt og regionalt, og
brukes aktivt av flere brukergrupper, bade til organisert og uorganisert friluft- og treningsaktivitet.
Skogen er mye brukt av Svendsrud naturbarnehage, som har flere av sine baser innenfor
klimaskogsonen. Disse basene er populare turmal for barnefamilier.

Spesialomréadestatusen fra 1986 viderefores i arealdelen gjennom hensynssone for grennstruktur.
Planbestemmelsene angir blant annet at flatehogst ikke er tillatt og at det er meldeplikt for avvirkning.

Blégrenn struktur er ‘veven av store og sma naturpregede omrader i byer og tettsteder’ (Direktoratet
for naturforvaltning hdndbok 6-1994). Disse omrddene har de senere arene fétt okt oppmerksomhet i
planleggingssammenheng siden de forener mange funksjoner i samme areal, som f.eks. ferdselsarer og
rekreasjonsomrader, leveomrader og forflytningskorridorer for dyr og planter, vann- og luftrensing,
lokal klimaregulering, overvanns handtering og ikke minst estetiske og opplevelsesverdier som bidrar
til bedre folkehelse.

Selv i kommuner som Hole som er preget av store landbruks- og naturarealer er det viktig & ivareta
disse naturpregede arealene som viktige strukturer spesielt i, mellom og rundt tettstedene for attraktive
narmiljeer og naturlige korridorer.

Spesielt 1 klimatilpasning spiller grentomrader og vassdrag en viktig rolle. Med mer ekstremveer i
vente som vil medfere badde mer torke og mer nedber vil disse naturlige strukturene spille en viktig
rolle med & dempe noen av de negative effektene det vil medfere. En opplagt funksjon er drenering av
overvann vekk fra boligomrader og infrastruktur, samt at naturomrader i storre grad vil kunne regulere
lokalklima og vannhusholdning enn nedbygde arealer.

I kommuneplanen ivaretas den blagrenne strukturen gjennom a se pa naturlige grenndrag, vannveier
og verdifulle naturomrader i tilknytning og forlengelse av eksisterende og foreslitte verneomrader pa
den ene og boligomrader og annen infrastruktur pa den andre siden. Ved 4 ta hensyn til disse
strukturene stetter man opp under de gkologiske sammenheng mellom omrédene og styrker deres
funksjoner bade med tanke pa naermiljeet og naturlige prosesser. A sikre eksisterende natur,



grentomrader og bekkelap er spesielt viktig med inngrepene og barrierevirkningen som kan ventes fra
Ringeriksbanen og E16.

Hole kommune er svert rik pa naturverdier. Ved planlegging for videre utvikling og vekst i
kommunen ma det legges spesielt vekt pa ivaretakelse og beskyttelse av disse i verdiene. Dette
hensyntas gjennom at kommuneplanen og kommunedelplanene legger opp til at utbyggingen i
kommunen i hovedsak skjer rundt sentrumsomradene Vik, Sundvollen og Sollihegda, og at det utvises
forsiktighet ved utbygging i mer utsatte omréader. Det vil bli startet en egen planprosess for
kommunedelplan p& Helgelandsmoen for & se pa muligheten for tilrettelegging av nye neringsarealer,
hvor forholdet til naturmangfold og jordvern vil bli et vesentlig tema.

Kommunene har gjennom plan- og bygningsloven hovedansvaret for & disponere arealene i Norge.
Dette er en viktig og sentral rolle i arbeidet med a ivareta naturmangfoldet. Naturen skal forvaltes slik
at planter og dyr som finnes naturlig sikres i levedyktige bestander. Variasjonen av naturtyper,
landskap og geologi skal opprettholdes. En baerekraftig bruk skal bringe naturgodene videre til
framtidige generasjoner. Lovene, s@rlig Naturmangfoldloven, er viktige verktey. Vannressursloven
har bestemmelser om kantvegetasjon langs vassdrag, mens Miljeinformasjonsloven blant annet stiller
krav til at kommuner skal ha tilstrekkelig miljginformasjon til & utfere sine oppgaver og at denne
informasjonen skal vere offentlig tilgjengelig.

I Hole er det en rekke spesielt viktige naturomrader som er vernet gjennom lokale forskrifter. Samtlige
av disse er angitt med bandleggingssone i kommuneplanen, og skal forvaltes iht. sine respektive
forskrifter. I tillegg er registrerte viktige naturtyper angitt med hensynssone for bevaring av
naturmiljg.

For at folkehelse skal innarbeides i kommuneplanens arealdel, og for at intensjonen fra samfunnsdelen
skal viderefores, ma det i stor grad legges til rette for godt tilrettelagte gronne strukturer, og for et
velfungerende og sammenhengende nett for gdende og syklende. Sykkel og gange skal gis prioritet i
tettstedene/sentrumsomradene. I tillegg er det i arealdelen innarbeidet bestemmelser som sikrer at det
kan tilrettelegges for allmenn tilgjengelighet til fjorden og strandomrédene.

Tilgang til arealer for friluftsliv i naerheten av der folk bor bidrar til & styrke muligheten til & kunne
drive lavterskelaktivitet utenders. Grenne lunger, hundremetersskoger og tilgang til fjorden betyr mye
for et godt oppvekst- og bomilja. Avsetting og langsiktig planlegging av nye lgypetraseer, moteplasser
og hundremetersskoger er essensielt for & ivareta mulighetene for en befolkning i stadig vekst og et
okende utbyggingspress.

Det er et godt utviklet sti- og loypenett i Krokskogen. Disse er forbundet med Nordmarka og resten av
Oslomarka, og er brukt av mange. Utfartsomradene til marka fra Sollihegda og Kleiva ber planlegges
med infrastruktur for & tale hey bruk, blant annet ber man vurdere et mulig toalettanlegg. Det er serlig
hay belastning pa strekningen Kleiva — Kongens utsikt. Utvikling av friluftsliv er like viktig i de andre
omradene som er omtalt i friluftslivskartleggingen, men det presiseres at stinettet i marka ma holdes
vedlike.

Hverdagsfriluftsliv foregar nert boomradene, oftest med utgangspunkt innenfor 500 meter fra
bostedet. Det ma derfor planlegges for utvikling av friluftsliv i neeromrader til boomrader. For at



stinettet skal bli tilgjengelig og funksjonelt for flest mulig ber stinettene merkes og skiltes fra
boomradene, og ogsa knyttes sammen. Folk vil enske & kunne ga runder i ulike kombinasjoner.
Mulighetene for & g tur naer boomrader i skog, kulturlandskap og i strandsonen er en begrenset
ressurs som det ma planlegges for. Boomrader skal utvikles med gangveger som forer til friluftsliv.
Det er utarbeidet egne temakart som viser turveger og sykkelvegnett, se temakart 1 og 2.

Nerturterrenget i Hole kan utvikles og knyttes sammen i akser. Stinettet kan utvikles og knyttes
sammen fra Storgya, Sundvollen, Gjesvaldsen, Vik-Heyenhall, Viksasen, Svendsrud- Salabonn,
Svendsrud til Helgelandsmoen.

Hole kommune ensker at det i stor grad skal legges til rette for godt tilpassede grenne strukturer, og
vektlegger et velfungerende og sammenhengende nett for gdende og syklende. Sykkel og gange skal
gis prioritet i sentrumsomradene, og dette skal bli/er neermere omtalt 1 planbeskrivelser og
planbestemmelser tilherende de tre kommunedelplanene for Vik, Sundvollen og Sollihagda.

Planlegging for veg og bane bergrer sarlig friluftsliv i Bymoen. Dette er omrade som er mye brukt til
bade rekreasjon, mosjon og lek og aktiviteter. Det vil her bli aktuelt & utvikle friluftsliv i andre
omrader. Bymoen er dessuten er svert viktig omrade for vilt, og har en viktig funksjon som lebelte for
tilliggende jordbruksarealer og bebyggelse, (se kap. 4.6.1).

Kulturminner og miljeer ber merkes i tilknytning til friluftslivets ferdselsérer, og ved utvikling av
friluftsliv ma plankrav og friluftsloven vurderes ut fra tiltakets omfang.

Klima i endring gir nye utfordringer. Hendelser som bl.a. flom, skred og vind, kombinert med
gjeldende prognose for klimautviklingen viser behovet for at Hole kommune mé etablere strategier og
rutiner for & tilpasse seg de endrede klimaforholdene. Klimatilpasning er derfor et tema som det ma
vaere fokus pa i kommende planprosesser.

I planbestemmelsene er det knyttet serskilte bestemmelser til utsatte omrader. I tillegg til det
sikkerhetsmessige aspektet i klimatilpasning handler strategier og tiltak pa dette omradet ogsa i
hoyeste grad om 4 ivareta og styrke naturens motstandskraft mot gkende direkte og indirekte
pavirkninger. A sikre robuste naturlige prosesser og rikt artsmangfold vil komme alle innbyggerne til
gode og ikke minst landbruksrelatert virksomhet som i starre grad enn annen naring er utsatt for
klimaendringenes negative pavirkninger.

Kulturminner og kulturmiljeer er premisser for en god utvikling. De kan fungere som viktige ressurser
for livskvalitet, attraksjon, gkonomisk utvikling, klimatilpasning og de er kilde til kunnskap.
Kulturmiljeer og kulturminner skal derfor i sterst mulig grad ivaretas bade som del av Hole sin
kulturarv og identitet, og som ledd i en helhetlig miljo- og ressursforvaltning.

Det er foretatt registrering av kulturminner og kulturmiljeer vest for Kroksund og pa Storgya, og det er
utarbeidet en egen temaplan for disse omradene. Her er kulturminner og kulturmiljeer kategorisert
etter verdiene svert hay, hoy og middels, se vedlegg 3 og 4 og temakart 3. I kommuneplanen angis det
bestemmelser og retningslinjer som skal sikre at kulturminner og kulturmiljeger ivaretas. Disse er
utarbeidet i samrad med Buskerud fylkeskommune, og er tilpasset de ulike typene kulturminner, fra
automatisk fredede og vernede kulturminner til listeforte bygg og bygningsmiljeer.



Hele Raysehalveya er registrert som nasjonalt viktig kulturlandskap, spesielt fordi det her finnes store
sammenhengende akerarealer. Kalkrik og lett eroderbar berggrunn har her gitt en fruktbar og varm
jordbunn med rik flora.

Steinssletta har status som nasjonalt utvalgt kulturlandskap. Beliggenhet, lang historie, fruktbar jord
og et godt klima har gjort Steinssletta til et verdifullt kulturlandskap i nasjonal sammenheng. Pa
landsbasis er det 41 omrader som har status som nasjonalt utvalgt kulturlandskap, og Steinssletta
representerer flatbygdene pa Ostlandet.

Disse to jordbruksomradene i Hole har en seregen verdi og jordbrukshensynet her veier ekstra tungt.
Pa Steinssletta er det og utarbeidet en egen forvaltningsplan som ogsa vektlegges i
kommuneplanarbeidet.



5. Beskrivelse av planforslaget

Kommuneplanens arealdel bestar av plankart, planbestemmelser og planbeskrivelse. Plankartet og
bestemmelsene er juridisk bindende dokumenter som er hjemlet i plan- og bygningslovens § 11-5 til §
11-11, og skal legges til grunn ved behandling av planforslag og ved sgknader om tiltak. Det er ogsa
angitt retningslinjer og definisjoner som er veiledende og ikke er juridisk bindene. De utfyller
bestemmelsene og angir viktige hensyn og tema for saksbehandlingen.

Det er utarbeidet egen kommunedelplan for Vik, og pagar arbeid med kommunedelplaner for
Sundvollen og Sollihegda. Disse planomradene vises som hvite omréder i kommuneplankartet merket
med PlanID. Kommunedelplanene og kommuneplanen gjelder pa samme planniva.

For a styrke naringsetableringen ytterligere fattet Formannskapet i mote den 21.08.2019 (sak F
035/19) vedtak om & gangsette planarbeide med en kommunedelplan for Helgelandsmoen. Endelig
planavgrensning er ikke satt for dette.

Tidligere vedtatte regulerings- og bebyggelsesplaner vil fortsatt gjelde. Oversikt over disse er oppstilt i
§ 5.1 i planbestemmelsene. Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal supplere gjeldende
regulerings- og bebyggelsesplaner der disse ikke selv angir noe annet. I tillegg er det angitt at
utnyttingsgrad pa 30 % BYA er tillatt ved uoverensstemmelse mellom kommuneplan og
reguleringsplan i boligfelt med lavere utnyttingsgrad enn 30 % BYA. Dette grepet er gjort for &
tilpasse styringsverktayet til nivéet som anses som akseptert i dag. Biloppstillingsplasser er inkludert i
30 % BYA, og med tilpasningen far boligtomter i eldre boligfelt rammer for utbygging som i sterre
grad tilsvarer rammene for utbygging i nyere felt.

Boligbebyggelse

Hovedtrekkene i utviklingen i Hole er at fortetting og etablering av nye boligfelt i hovedsak skal skje
pa Vik, Sundvollen, Sollihegda og Helgelandsmoen. (Se kapitel 4). Rammene for denne utviklingen
gis i kommunedelplanene for Vik, Sundvollen og Sollihegda, og i reguleringsplaner for
Helgelandsmoen.

Arealer innenfor omrader avsatt til boligformal i kommuneplanomradet har i hovedsak regulerings- og
bebyggelsesplaner. Her er det bestemmelsene til disse planene som gjelder, supplert av
kommuneplanens bestemmelser.

Det er lagt inn tre nye omrader med boligformal i planen. Et lite felt vest for Reyse skole. Feltet har
fatt navn B1, og ligger i tilknytting til en boligklynge med navarende boligformal.

Pé Storgya er det lagt inn et felt BS som ligger mellom eksisterende hytteomrade og den interne
hovedveien og golfanlegget pa aya.

Pé vestsiden av Steinsasen er det lagt inn et felt B4. Dette ligger i forlengelsen av eksisterende
boligfelt.



Det skal utarbeides reguleringsplan for felt B1, B4 og B5 for det tillates utbygd. For B5 settes det bla.
plankrav om trafikksikker atkomst frem til offentlig vei og egen trafikk utredning (knyttet til

detaljplanleggingen).

Det settes ogsé plankrayv til et uregulert felt ved Leine som er viderefort fra arealdelen for 2009-2019.

Feltet har fatt navn B2.

Figur 5: Felt Bl ved Royse skole

Kommuneplanens bestemmelser til felt B1 og
B2 gir rammer som sikrer at bebyggelsen som
reguleres innenfor feltene harmonerer med
ovrig boligbebyggelse pa Rayse, som i
hovedsak bestéar av eneboliger pa romslige
tomter, omgitt av landbruksomrader.

Videre angir kommuneplanbestemmelsene at et
felt i Nedre Steinsasen tillates utbygd uten
reguleringsplan. Feltet har fatt navn B3 og
bestér av eksisterende boligbebyggelse langs
Moltzaus vei, Fjordveien og Strandveien.
Utbygging tillates innenfor rammer for
utnyttingsgrad som tilsvarer andre felt i
naromradet, og det er satt hoydebegrensinger
som sikrer at nye bygg ikke blir hoyere enn de
som ligger der i dag.

Figur 6: Felt B2 ved Leine

Figur 7: Felt B3 i Nedre Steinsdsen



For felt B4 (Steinsésen vest) setter
bestemmelsene rammer som sikrer en utbygging
som tilpasses landskapet/omgivelsene og det
rike naturmangfoldet i omradet. Stisystemet
gjennom omradet skal opprettholdes, og det
stilles krav om & ivareta behovet for lekearealer.
Antall boenheter avklares gjennom
etterfolgende regulering.

Figur 8: Felt B4 — Steinsdsen vest

For felt BS (Storaya) sikrer bestemmelsene en
variert utbygging av smahusbebyggelse og
leiligheter som tilpasses omgivelsene og
trafikksikker atkomst frem til offentlig vei og
egen trafikk utredning (knyttet til
detaljplanleggingen).

Figur 9: Felt BS pd Storaya

Fritidsbebyggelse

Det ligger to felt avsatt til fritidsbebyggelse i1 planen, henholdsvis felt BFR 1 Lore&sen hvor det kreves
reguleringsplan, og BFR_2 Storeya som allerede er regulert. Begge felt er utbygd, og det settes krav
knyttet til vann- og avlep, samt hensyn til vegetasjon og fri ferdsel for allmennheten. Hyttefeltene
ligger ved svert viktige naturtypeforekomster og berares av bestemmelser for hensynssoner tilknyttet
disse. Se kapitel 5.3. Se ogsé kapitel 5.2.5 for informasjon om hytter i LNF-omrader.

Offentlig eller privat tjenesteyting

Dette formalet omfatter ulike former for offentlig eller privat tjenesteyting som skole, barnehage,
helse- og omsorgsinstitusjoner, kirke, kulturtilbud, mv. Arealene som er angitt med dette formalet i
planen er viderefort fra forrige kommuneplan, med unntak av felt BOP_1 ved Helgelandsmoen hvor
det foreslds ny barnehage. Det skal utarbeides reguleringsplan for feltet. Endelig avgrensing av feltet
vil avklares gjennom arbeidet med reguleringsplan.

Rastoffutvinning

Omfatter masseuttak og massemottak. Ved etablering av nye og utvidelse av eksisterende grustak og
pukkverk og andre masse uttak skal det utarbeides reguleringsplan. Det er lagt til ett nytt formal med
rastoffutvinning ved Utstranda.



Fritids- og turistformal
Omfatter omréader avsatt til fritids- og turistformal, i Hole vil det si campingplassene ved Tyrifjorden
(Nes, Utvika, Onsakervika og Odin).

Neaeringsbebyggelse

Omfatter industri-, hAndverks- og lagervirksomhet, hotell og bevertning, forretning og kontor.
Innenfor omrédet som omfattes av kommuneplanens arealdel faller Kleivstua, deler av Uteya og
Storgya innenfor kategorien hotell og bevertning (konferansesenter/overnatting mm.). Utover dette er
resten av den eksisterende og planlagte naringsbebyggelsen hovedsakelig lokalisert pa
Helgelandsmoen. Dette er i trdd med ABC-prinsippet som skal legges til grunn for utvikling av
naeringsgrupper. (Se kapitel 4.3 Neeringsutvikling).

Idrettsanlegg

Omfatter storre anlegg som golfbane, skytebane, fotball-, og idrettsstadioner, og lignende. I Hole er
dette formélet angitt for golfbanen pd Storeya, Hogés skytebane, fotballbanene og idrettsanlegg pé
Svendsrud, og idrettsanlegget pa Helgelandsmoen.

Andre typer neermere angitt bebyggelse og anlegg
Dette formalet er angitt p4 kommunaltekniske anlegg som pumpehus og lignende.

Grav- og urnelund
Hole kommune har ett slikt felt i tilknytning til Hole kirke.

Veg
Omfatter E16-veganlegget med av-og pakjeringsramper mellom Vikstoppen og Steinsbakken.

Havn
Omfatter havna ved Utvika.

Friomrade
Omfatter friomrader i tilknytning til boligomrédene p& Helgelandsmoen, Kroksund og Steinsésen.
Heyenhallstranda og Bensnestranda er ogsé angitt med dette formalet.

Ulike typer militaere formal
Omfatter det militeere omrédet pd Helgelandsmoen. Her kan forsvaret selv fatte vedtak om virksombhet,

bygg og anlegg.

Omrader for landbruks-, natur- og friluftsformal i kommunen er delt i tre kategorier:
LNF-areal for nedvendige tiltak for landbruk og gardstilknyttet neringsvirksomhet basert
pa géardens ressursgrunnlag (LNF)
LNF-areal for eksisterende spredt bolig- og fritidsbebyggelse (LNF _SBE)
LNF-areal for fremtidig spredt boligbebyggelse (LNF_SBN).

Hole kommune bestar i hovedsak av LNF-omrader, med skogbruk og beite oppe pa Krokskogplataet,
og landbruksomrader nede i bygda. Det er noe hyttebebyggelse pa Krokskogen, sarlig ved tjern og i



tilknytning til setre som f.eks. Retthella og Sersetra. Disse mé forholde seg til bade bestemmelser for
LNF-omrader i kommuneplanen og rammer og krav angitt i Markaloven. Det er ogsa hyttebebyggelse
nede i landbruksomradene. Disse ligger gjerne i gangavstand til enten Tyrifjorden eller Steinsfjorden.

I tillegg til garder og smébruk ligger det en del klynger med eneboliger utenom tettstedene og
omrédene som er avsatt til boligbebyggelse. Dette er sarlig tilfelle pA Royse. Her angir derfor
arealdelen at det er LNF-areal med spredt bolig- og fritidsbebyggelse, (LNF_SBE). Det er ikke rom
for oppfering av ny nerings-, fritids- eller boligbebyggelse i LNF_SBE-omrader. Men det apnes for &
kunne utfere mindre bygningsmessige tiltak pa eksisterende bebyggelse uten at det stilles krav om
reguleringsplan.

Generelt er det ikke enskelig med utbygging i LNF-omrader. Dette er for & beskytte dyrka og dyrkbar
mark og naturomrader fra forringelse, og for a sikre kommunens innbyggere et tilgjengelig friluftsliv.

I enkelte utvalgte omrader pa Roysehalvaya tillates det likevel begrenset spredt utbygging eller
bruksendring fra hytte til bolig, der det ikke forringer overnevnte hensyn. Disse omrédene er benevnt

LNF-SBN_1-LNF-SBN_6, og kommuneplanen angir strenge vilkar for tillatelse til tiltak. For &
beskytte omrddene er det ogsa satt en begrensning pé antall tillatte nye boliger, og endringer fra
fritidsbolig til bolig, pé totalt 30 boenheter i alle feltene gjennom hele perioden. Det er ikke avdekket
forhold som tilsier at det er fare for at fortettingen vil medfere negative konsekvenser for milje og

samfunn.

For en kan tillate utbygging / tiltak i LNF-omradene kan kommunen kan stille krav om at en det
gjennomfores en befaring av biolog i vekstsesongen.

Under folger en tabell som viser hvor mange eiendommer som kan deles/bebygges eller bruksendres
innenfor hvert avsatt omrade, etterfulgt av en kort beskrivelse av omrédene:

Tabell 3: Maksimalt samlet tall pd framtidige boenheter innenfor felt LNF_SBNI1-6:

Omrade Antall Gnr/bnr som det kan Gnr/bnr som Gnr/bnr som
nye vurderes fradeling fra kan vurderes kan vurderes
boenheter bebygd bruksendret

LNF-SBN 1 8 221/53 221/73, 221/57 221/66, 221/53,

Asbakken 221/58,221/42,

221/70

LNF-SBN 2 6 202/82,202/79, 221/93,

Skarpsnohaugen/ 221/32,221/78, 221/17

Skarpsnogata NB: rett ser for 221/107 —

cksisterende bygningsmasse

LNF-SBN 3 4 221/96 (2 tomter), 221/65 221/62

Ved Ragysetoppen

LNF-SBN 4 5 209/46, 210/14, 209/4* 209/61 209/50

Hundstad *Mulighet for inntil 3 tomter

LNF-SBN 5 6 217/32 217/64,217/62, 217/50,217/54

Tyrifjordveien 217/55

LNF-SBN_6 6 211/4,211/19,211/8 211/19, 212/29,

Bensnes/Svarstad 211/8




LNF_SBN_ 1 Asbakken

Asbakken bestér av en husklynge og noen
hytter i skraningen nordvest for
Roystoppen. Her ma det tas serlig hensyn
til kulturminner, og adkomstvegen opp til
omrédet fra Gomnesveien/fv. 158 er
relativt smal.

LMF S B k

LNF_SBN_2
Skarpsnohaugen/Skarpsnogata
Skarpsnohaugen bestar i dag av fem
boliger, i tilknytning til Skarpsnogata, est
for Reysetoppen. Dette er en
gjennomgaende veg som strekker seg fra
Hundstaveien/fv.158 i ser til Froysugata i
nord. Freysugata er ogsa en
gjennomgaende veg som strekker seg fra
Gomnesveien/fv.158 1 vest til
Prestegardsveien 1 ost.

Skarpsnogata er preget av spredt bolig- og
hyttebygging, hvor boligene ligger i
klynger. Dette skal fortsette & vere
gjeldende for omradets karakter/struktur.

LNF_SBN_3 Ved Rgysetoppen

Dette er smahusbebyggelse mellom Fjell
og Reysetoppen. Her ma det tas serlig Figur 8: LNF_SBN_1-6 ved Roysetoppen
hensyn til prioriterte naturtyper. -

Adkomsten til omradet er fra

Hundstadveien/fv. 158, via Fjellsveien, og

Skinnillveien til Ragnar Frischs vei.

Vegene er smale og har darlig plass til

metende trafikk.




LNF_SBN_4 Hundstad

Hundstad har ulike avkjorings- og
tilkoblingsmuligheter for de ulike
eiendommene innenfor omradet som
tillates fortettet/bruksendret. En av
eiendommene i listen er tenkt & koble
avkjeringen sin til Dakotaveien, mens det
for andre legges opp til at de kobler seg til
hver sin eksisterende avkjersel rett ut pa
Hundstadveien/fv. 158. Her ma kryssene
vurderes serskilt mht. utforming og frisikt.

Det tillattes & bygge kun én enebolig pa
eiendom med tilkomst via Mosengbakken.
Dette skyldes at vegen er smal, med
stigning over en forholdvis lang strekning.
Tilkoblingen mot fylkesvegen kommer
skratt inn fra sergst.

Ved utbygging i den servendte skraningen
ma det tas serlig hensyn til landskapsbildet
sett fra Bonsnes.

Biolog/VA

LNF_SBN_ 5 Tyrifjordveien

Omradet ligger mellom Fv. 160
(Gomnesveien) og felles privat vei
Tyrifjordveien. Atkomst til nye
tomter/bruksendringer vil skje via
Tyrifjordveien og/eller direkte ut pd Fv.
160. Fv. er oversiktlig pa dette stedet og
fartsgrensen er 40 km/t.

Omradet bestar stort sett av eneboliger og
noen hytter.




Figur 10: LNF_SBN 5 Tyrifjordveien

LNF_SBN_6 Bgnsnes/Svarstad
Omréadet ligger pa begge sider av Fv.160
bestar i hovedsak av eneboliger og noen
fritidseiendommer. Det ligger rett nord/est
for Bensnes kirke.

Det tillattes a bygge kun én enebolig pa
eiendom med tilkomst via felles atkomst
eller direkte til Fv. 160. Atkomst ordnes
via samleveier, eller direkte utkjering pé
Fv. Omradet har i dag meget liten trafikk
og hastigheten er 40km/t gjennom meste
parten av omradet (polygonet), Denne ber
kunne utvides noe. Trafikk situasjonen
antas 4 vaere bra.

Figur 11: LNF_SBN_6 Bonsnes/Svarstad

5.2.6 Brukogvern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone (pbl § 11-7,
nr. 6)

Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone

Omfatter Steinsfjorden og Tyrifjorden. Her er det tillatt & etablere allment tilgjengelig badebrygge i
tilknytning til badeplasser, og vedlikehold av moloer og brygger som har vaert i bruk i mer enn 10 &r,
sd fremt omradet ligger utenfor vernesone.

Smabathavn

Bétplassen Waltersbréaten ved Storgya og bétplassen ved Gomnes pa Royse er angitt som smébathavn.
Det er ogsé lagt inn et nytt felt BSH_1 som omfatter smébéathavn som planlegges etablert ved Storoya.
Her settes krav til regulering hvor det blant annet skal tas sarlig hensyn til avfallshandtering og
sikkerhet mot forurensning.

5.3 Hensynssoner (pbl § 11-8)

Kommuneplanens arealdel skal i nedvendig utstrekning vise hensyn og restriksjoner som har
betydning for bruken av areal. Under gis en kortfattet beskrivelse av hensynssonene som er benyttet og
forholdene de skal sikre.

Sikringssoner (pbl § 11-8, al)

Restriksjoner over veg- og jernbanetunnel | Omfatter omréder over veg- og/eller jernbanetunnel
hvor det det ikke kan tillates tiltak uten uten samtykke
fra infrastruktureier.

Faresoner (pbl § 11-8, a3)

Ras- og skredfare Omfatter omrader i bratt terreng og omrader under
marin grense hvor det pa grunn av massenes
beskaffenhet foreligger fare for ras og
kvikkleireskred/losmasseskred. Her kan det ikke tillates
tiltak for det er redegjort for og iverksatt tilstrekkelig
sikring.




Flomfare

Omfatter omrader hvor det foreligger fare for flom. Her
kan det ikke tillates tiltak for det er redegjort for og
iverksatt tilstrekkelig sikring.

Skytebane

Omfatter sikringssone ved Hagas skytebane.

Sone med angitte serlige hensyn (pbl § 11-8, ¢)

Hensyn friluftsliv

Omfatter naturomrader i LNFR-omrader som er viktige
for rekreasjon og friluftsliv.

Hensyn grennstruktur

Omfatter omréder som utgjer viktig grennstruktur.

Bevaring av naturmiljo

Omfatter omrader med registrerte viktige naturtyper.

Bevaring av kulturmilje

Omfatter omrader med kulturminner og/eller landskap
med kulturhistorisk verdi som skal sgkes bevart.

Béndleggingssoner (pbl § 11-8, d)

Bandlegging i pavente av ny plan

Omfatter omrader avsatt til planlegging av
Fellesprosjektet E16 og Ringeriksbanen.

Bandlegging etter lov om forvaltning av
naturens mangfold

Omfatter omrader som er vernet etter
Naturmangfoldloven.

Béndlegging etter lov om kulturminner

Omfatter kulturminner og kulturmiljeer som er vernet
etter lov om kulturminner.

Béndlegging etter andre lover, herunder lov
om naturomrader i Oslo og narliggende
kommuner (Markaloven)

Omfatter omrader innenfor markagrensa. (Krokskogen)

Gjennomferingssoner (pbl § 11-8, e)

Krav om felles planlegging

Omfatter omrader hvor det kreves felles
reguleringsplan. Gjelder Helgelandsmoen neringspark
og Ringeriksbandet.




6. Virkninger av planforslaget

Det er gjennomfert en konsekvensutredning av de arealinnspillene som er kommet til
kommuneplanens arealdel. Administrasjonen i kommunen foretok en grovsiling av innspillene hesten
2018. Disse ble behandlet i formannskapet 5.12.2018 og det ble vedtatt a4 gd videre med &
konsekvensutrede - 51 innspill.

Kommuneplanens arealdel og forholdet til KDP-er

Tettstedene Sollihegda, Vik og Sundvollen inngér ikke i denne delen av kommuneplanarbeidet, da det
er utarbeidet egne kommunedelplaner for disse tre omradene. KDP Sollihegda er vedtatt, KDP
Sundvollen har vert pa hering, men endelig vedtak har ikke vaert mulig pga. innsigelser. Arbeidet med
KDP for Vik er satt pa vent inntil avklaringer med statlig reguleringsplan for Ringeriksbanen og ny
Ele6.

Vik og Sundvollen er definert som senteromrider i kommunen. Det meste av boligbyggingen styres til
disse to tettstedene samt Sollihegda og Helgelandsmoen. Det er lagt opp til inntil 2 % vekst i neste 12
ars periode. Kommunens arealstrategi innebarer at det meste av boligbyggingen vil skje utenfor de
omradene som konsekvensutredes i denne planen. Det er i KU-vurderingene knyttet til denne planen
ikke angitt hvor stor del av veksten som skal skje her, men feringene i samfunnsdelen og
arealstrategien 2019-2030 inneberer at Sundvollen, Vik, Sollihegda og Helgelandsmoen prioriteres.

De ulike arealinnspillene er konsekvensvurdert i henhold til:

Temaer angitt i vedtatt planprogram

Nasjonale feringer og retningslinjer

Arealstrategi — bolig. Kommuneplanens arealdel 2019-2030
Vedtatte malsettinger fra kommuneplanens samfunnsdel (2018)

Med Sundvollen som stoppested pa Ringeriksbanen, er det enskelig at en stor del av veksten i
kommunen legges hit. Dette stotter opp om nasjonale malsettinger for areal og transport der mest
mulig av boligbyggingen enskes plassert innenfor gangavstand til kollektivpunkter. I
Sundvollenomrédet er det ogsa mindre arealkonflikter knyttet til ikke-prissatte temaer enn pa Rayse
og 1 Viksomradet.

Vurdering av innspill

Det er kommet mange innspill om spredt boligbygging pa Reysehalveya. Mange av disse foreslas ikke
tatt med videre grunnet arealkonflikter. Gjennom KU-vurderinger og ensker om 4 etablere noen
omréder der spredt boligbygging og bruksendring fra hytte til bolig skal veere mulig, er det foreslatt &
g4 videre med noen arealer. (Asbakken, Skarpsnohaugen/Skarpsnogata, Reysetoppen, Hundstad,
Tyrifjordveien, Bensnes/Svarstad). Videre apnes det i planforslaget for at det kan gjeres mindre
byggearbeider (tiltak)/tilbygg pé eksisterende boligeiendommer pé Reyse uten karv om
detaljregulering. Konsekvensene av mindre tilbygg pa eksisterende bebyggelse er vurdert til & vere
smé, da dette dreier seg om byggearbeider innenfor allerede berorte omréader.

Bade for de omradene hvor det kan tillates en begrenset utbygging av nye bebyggelse/bruksendringer
og hvor det kun tillates mindre byggearbeider/tilbygg pa eksisterende boligeiendommer er det angitt



strenge planbestemmelser for & sikre at hensyn til naturverdier, kulturminner, friluftsomrader og
landskap hensynstas i omrader der det apnes for spredt boligbygging. Likeledes krav til vann og avlep
samt adkomst til nermeste bussholdeplass.

Hyttebebyggelsen i Loreasen foreslés regulert til omrade for fritidsboliger der det &pnes for at hyttene
kan utvides med nedvendige saniterrom som felge av at omradet knyttes til offentlig avlep. I
bestemmelsene er det satt krav om detaljreguleringsplan for det kan utferes byggetiltak i omrédet. Det
er ikke apnet for nye hytter. Det er gitt strenge bestemmelser mhp. plassering av tilbygg og @vrige
tiltak knyttet til hyttene.

Det er foreslétt tatt inn et lite boligomrade ved Royse skole da dette har smé arealkonflikter, ligger like
inntil Reyse skole og innebarer fortetting i et omradde med spredte boliger.

Det er foreslétt en rekke arealinnspill bade som bolig- og naringsomrider i skogpartiet mellom
Svingerud og Helgelandsmoen. Bortsett fra ett av innspillene inntil dagens naringsomrade pa
Helgelandsmoen, og innspill om forslag til ny barnehage inntil dagens boligfelt gst for Gomnesveien,
er disse innspillene ikke foreslatt tatt med videre. Dette skyldes betydelige konflikter med ikke-
prissatte temaer, omradene utgjer en sentral del av grennstrukturen i omradet og er regulert til
klimavernsone. Dette ble det ogsa vist til i heringsuttalelsen til statlig plan for Ringeriksbane og ny
E16. De bryter ogsd med kommunens egne mal bade innenfor folkehelse og ivaretagelse av
grennstruktur.

For a styrke naringsetableringen ytterligere fattet Formannskapet i mate den 21.08.2019 (sak F
035/19) vedtak om & gangsette planarbeide med en kommunedelplan for Helgelandsmoen.

Inntil Vik er det kommet flere innspill i omradet ved Steinsasen og ved Vik sentrum. Disse
innspillene foreslas ikke & tas med videre pga. konflikter mhp. sarlig jordvern. Et omrade i Ovre
Steinsésen har store frilufts- og naturmangfoldverdier samtidig som deler av det er regulert i
friomrade. Dette foreslas ikke tatt med videre pga. store arealkonflikter.

Det er kommet betydelige arealinnspill i omradet Gjesvoldasen. Disse inngér ikke i ensket
utviklingsretning i neste arealplanperiode og er ikke foreslatt tatt med videre. Pa lengre sikt vil dette
kunne veare en naturlig utviklingsretning ved & binde sammen Vik og Sundvollen.

Pé Neslandet er det kommet innspill om masseuttak og boligomréder. Det har veert vurdert om noen av
disse skulle reguleres til boligformal, alternativt legges ut som omréde for spredt utbygging.
Arealkonfliktene ift. ikke-prissatte temaer er relativt sma i denne delen av kommunen, men en
utbygging i dette omrédet er ikke i trdd med rikspolitiske retningslinjer for areal- og transport samtidig
som det mangler nadvendig infrastruktur som gangveger og avlgpslgsninger. Bortsett fra ett innspill
vedr massetak, er disse forslagene ikke foreslatt viderefort.

Fra private akterer er det gitt en rekke arealinnspill pa Storgya. De fleste gjelder bolig. I ridmannens
forslag foreslés disse ikke tatt med videre pga. betydelige arealkonflikter, de folger ikke opp mal
knyttet til areal- og transport og at de bryter med sentrale mél i kommunens egen arealstrategi. Ved
politisk behandling for utlegging ble det vedtatt 4 ta inn et felt her for boligbygging. Innspill som
gjelder videre utvikling av dagens bathavn foreslas tatt med.

Eksisterende skytebane pa Hogas er i dag LNF-omréde, og foreslas na avsatt til skytebaneformal
(idrettsanlegg).



I omrader med bratt terreng hvor det pa grunn av massenes beskaffenhet foreligger fare for ras jf. NVE
sine aktsomhets kart er det lagt inn hensynssoner for ras og skred. Dette bergrer ingen av de nye
utbyggingsomradene. Med unntak av omrdet for rastoffutvinning.

Langs Tyrifjorden og Steinsfjorden samt for lavtliggende omrader bla. pa Helgelandsmoen hvor det er
fare for oversvemmelse/hoyt grunnvann i flomsituasjoner, er det i plankartet langt inn hensynssone for
200-arsflom med sikkerhetsmargin, jf. NVE sine kartbaser. I planbestemmelsene er det stilt krav om
serskilt vurdering og tiltak ved eventuelle byggetiltak innenfor disse sonene.

Skytebanen pé Hegés er i plankartet vist med en hensynsoen - sikkerhetssone.

Tidligere hensynssoner for friluftsliv er viderefert med noen mindre justeringer. Med utgangspunkt i
friluftslivskartleggingen i 2017 er det lagt inn nye hensynssoner for friluftsliv i omradet
Borgengmoen-Kjellerberget og vestre del av Steinsasen. Ved en eventuell planlegging av tiltak her
skal friluftslivsinteressene vektlegges.

Lebelteskogen mellom Helgelandsmoen — Kjellerberget/Salabonn er foreslatt med hensynssone
Grontstruktur. Hensikten med dette er & sikre lebeltevirkningen av skogen i forhold til
landbruksarealene pé Steinsletta og Rayse. Videre er dette et meget verdifullt friluftsomréde.

For utbygging stilles det krav om befaring av biolog for utsjekk av viktig naturmangfold. Videre vil
alle tiltak pa bygg/i omrdde med kulturhistorisk hey verdi avklares med regional vernemyndighet for
de evt. kan utferes.

Omdisponering av areal
En kartanalyse viser at ca. 2 daa dyrket mark og ca. 104 daa dyrkbar mark omdisponeres til nye

utbyggingsformal i denne planen. I 104 daa dyrkbar mark ligger 80 daa som er avsatt og regulert til
militeert formal, men ikke bebygd.

Dyrket mark

e Bl Boligomrade ved Royse skole 2 daa

e B4 Boligomradet Steinsésen vest 0 daa

e B5 Boligomradet Storgya 0 daa

e BN 3 Helgelandsmoen 0 daa

e BOP_1 Barnehage Helgelandsmoen 0 daa

Dyrkbar mark

e Bl Boligomradet ved Roayse skole 0,1 daa

e B4 Boligomradet Steinsésen vest 0 daa

e B5 Boligomradet Storgya 3,9 daa

e BN _3 Helgelandsmoen 80 daa

e BOP_1 Barnehage Helgelandsmoen 20,2 daa

Innenfor omréadet hvor det tillates spredt boligbygging (LNF _SBN 1 til LNF_SBN_6) tillates det ikke
etablert ny bebyggelse pa dyrka mark, jf. § 3.6.1 i bestemmelsene.



I omréadet innenfor Saelabonn omdisponeres ca. 24 daa fra boligformél til LNF-formél da omréadet er
bandlagt med hensynssoner bade for flomfare(H320) og vern (Bevaring naturmilje(H560) og
Béndlegging etter lov om forvaltning av naturens mangfold(H720))



Konklusjonene fra gjennomfert ROS-analyse har identifisert aktuelle hendelser og har medfert

endringer i planen som vist i tabellen nedenfor:

Usensket hendelse Verste risiko Hvordan Risiko etter tiltak
farevurderingen har
pavirket
planforslaget

Flom gir skader pa Stabilitet Flomsoner avmerkes

bygninger eller materiell pa plankartet.

Bestemmelser Lav
omarbeidet for &
ivareta dette.

Skader fra overvann pé Materielle verdier | Planbestemmelser

bygninger eller materiell setter krav til 4pne
vannveger, hensyn til | Lav
bygninger m.m.

Darlige grunnforhold eller | Materielle verdier | I planbestemmelsene

kvikkleire skader stilles det krav om

bygninger eller videre utredninger og | Lav

mennesker evt. Tiltak.

Manglende kapasitet til Stabilitet Er ivaretatt i Middels

slukkevann planbestemmelsene.

Ulykke pga. manglende Liv og helse Bestemmelsen stiller

gang-sykkelveg og smale krav om sikker

veger atkomst lang fylkesveg | Lav
og fram til
busslomme/kantstopp
ved ny bebyggelse

Trafikkulykker pga. Liv og helse Bestemmelsen stiller

manglende krav om sikker

fylkesvegnett/g/s-veg sor atkomst langs Lav

for Helgelandsmoen

fylkesveg, dvs.
etablering av g/s-veg
fra Helgelandsmoen til
Kirkebakken for ev.
nye naringsarealer kan
tas i bruk.




7. Liste over dokumenter, vedlegg og Kkart til sluttbehandling av
kommuneplanens arealdel 2018-2030

Vedlegg
Vedlegg 1
Vedlegg 2
Vedlegg 3
Vedlegg 4
Vedlegg 5
Vedlegg 6
Vedlegg 7
Vedlegg 8
Vedlegg 9
Vedlegg 10

Vedlegg 11

Temakart

Temakart 1
Temakart 2
Temakart 3
Temakart 4
Temakart 5
Temakart 6

Temakart 7

Arealstrategi — bolig

Jordfaglig vurdering

Temaplan kulturminner og kulturmiljeer — vest for Kroksund
Hole — registrering av nyere tids kulturminner og kulturmiljeer
Grovsiling av innspill

Kart — grovsiling av innspill

Konsekvensutredning (KU)

Risiko og sarbarhetsanalyse (ROS)

Risiko og sarbarhetsanalyse (ROS) — skjema

Prosess siling - fra innspill til plan

Retningslinjer vedrerende tilrettelegging for rednings- og slokkemannskap, Ringerike
brann og redningstjeneste

Gang- og sykkelveg

Stier

Kulturminner

Jordvern

ABC-nering

Ras, skred, flom og kvikkleire

Viktige naturtyper DN



