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Agenda Folkemate 25.08.2021

Velkomst og presentasjon

Detaljreguleringsplan Thoresengarden
* Historikk og prosjektplan

Planprosess

Rammer for planarbeidet

Prosjektforslag

Hovedaktiviteter i planprosessen
* Medvirkningsprosess

Oppsummering og svar pa spgrsmal

LINK Arkitektur



Historikk og prosjektplan
- hvem planlegger, hvem bygger, prosjektmal

LINK Arkitektur
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Historikk - grunnlag

LINK Arkitektur

Fer 1960 |a Kaffistova pa tomta.

Owe N Thoresen kjgpte eiendommen i 1956, derav
navnet Thoresengarden

Kaffistova ble revet i 1960 for at byen skulle vokse og bli
moderne.

Ringerike kommune krevde da bygningen skulle bygges i
fem etasjer

Owe N Thoresen hadde ikke hverken bruk for eller rad til
a bygge fem etasjer.

Det ble derfor inngatt et «kkompromiss» med kommunen,
slik at bygget ble fundamentert og konstruktivt
dimensjonert for senere pabygging av 2 etasjer.






Historikk - grunnlag
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Innledning




RINGERIKE
KOMMUN E

Apent informasjonsmgate 25.08.2021
480 — Detaljregulering for Thoresengarden med flere

Linda Nethus, Regulering



Planprosessen etter plan- og bygningsloven

Planoppstart

Formell henvendelse

Forespgrsel om oppstartsmgte og
planinitiativ

Internt oppstartsmgte

Ordinaert oppstartsmgte

Oppstart

Varsel om planoppstart

1
L. R|NGER|KE - nermest det meste

Innspill/uttalelser

Administrativt
Politisk behandling

Planforslag og planbehandling

Utarbeide planforslag
* Plankart

e Bestemmelser

* Planbeskrivelse m. KU/ROS-analyse

1. gangsbehandling
Hgring og offentlig ettersyn av planforslag

Bearbeide

Sluttbehandling - vedtak

Kunngjgring av planen
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Teknisk Strategi og

i ali Landbruk
forvaltning Regulering utvikling Byggesak Oppmaling
Utbygging Friluftsliv
Internt oppstartsmgte
. Brann og
Boligtjenesten redning
ilj o - Barne-
IS Miljgvern Forurensning Folkehelse
helsevern koordinator representanten

N\
L. R|NGER|KE - nermest det meste




Rammer for planarbeidet

- Hensyn, bestemmelser, overordnete fgringer

LINK Arkitektur
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Plankrav - PREMISSER ;)_U
-

Oppragsgiver
Ringarike kommune Bacognat il

Ringerike kemmune
Rapporttype Baregnat tl
Planbeskrivelse til omrideregulering Dolasmant type Ringerike kommune
Rapport
August 2019 Dokumant tyze

Konsekvensutradning

Dato
Desember, 2018

ot
Januar 2019

Retningslinjer for utforming av vare felles fysiske
omgivelser

PLAN 431 OMRADEPLA
OMRADEREG HONEFOSS KONSEKVENS
HONEFOSS RISIKO- OG HONEFOSS
SARBARHET!

e 83

#/00000 00| @ #ee, 00000 7

RAMBGLL

RAMBGLL

Vedtatt av kommunestyret

LINK Arkitektur Link: Andre overordnete lokale faringer i Ringerike



https://www.ringerike.kommune.no/innhold/miljo-og-areal/arealplaner/lokalt-regelverk/

Omraderegulering Hanefoss PlanID 431
- Vedtatt 5.9.2019

Omraderegulering Hgnefoss krever

detaljregulering av feltene og skal avklare;

« Bruk, vern og utforming av arealer og
fysiske omgivelser

» Arealformal, hgyder, utnyttelsesgrad

LINK Arkitektur
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Krav til detaljregulering, utdrag fra oppstartsmatet + Omraderegulering
Hanefoss

Ringerike kommune gnsker at det avklares risiko for:
« Kulturminner
» Ras/skred (kvikkleire)
« Miljgtekniske grunnforhold, (+ evt tiltaksplan for handtering av masser)
« Stay og luftkvalitet

Kvalitetsprogrammet er sveert sentralt ved oppfalgingen av omradereguleringen
Krav til BSG6:

« Kvartalsstrukturen ma viderefgres ved videre bygging

 Apenhet mot byrommene rundt

« Samarbeid om parkering og eventuelt renovasjon og varelevering.

LINK Arkitektur
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Bruk, vern og utforming av arealer og fysiske omgivelser

v

Kulturminner innenfor hensynssone kulturmiljg

Forretningsgard/bolighus, Storgt. 2
Foniks-garden
Tidsangivelse
1920
SEFRAK-ID
0605-0023-014
Bygningsnummer
159160386
Forretningsgard/bolighus, Storgt. 4
Tidsangivelse
1932
Bygningsnummer
159164136
1 ; Forretningsgard/bolighus, Storgt. 6
{ \i Tidsangivelse
. 1800 tallet, fierde kvartal (1883)
=g Bygningsnummer
. 159164128
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Stay — innenfor #1, her: under 55 Lden
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E /\/ Fotrute
; /\/ Fotrute med battransport
- N Skilpype
N Sykkelrute
N Annen rute

Kulturminner

Enkeltminneikoner

ﬂ Arkeologisk enkeltminne

JaipJan — ueld

Kartlagte storbyomrider

] omrader med stor trafikk

Stoyniva (Lden)

50-55dB
55 - 60 dB
60 - 65 dB
65 - 70 dB
70-75dB
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Bruk, vern og utforming av arealer og fysiske omgivelser
Naturtyper — tre naturtypelokaliteter (Sveert hgy spredningsrisiko) — ingen lokaliteter/naturomrader med stor verdi

; Fremmede arter ’15?4%9 / T - Kanadagullris Solidago canadensis
— W E @ Fremmed art innenfor avgrensninga som er observert og etablert i Norge. Vurdert

¢ Fremmede arter - ! — | Hay risiko Potensielt Lav risiko Ingen Kent Tike for Fastlands-Norge med havomrader
H | Sveert hoy risiko hoy risiko risiko risikovurdert . .
5 o Sveert hoy risiko SE
L S e

Arten har stort invasjonspotensiale, og hay gkologisk effekt.

JalpJan - ueld

m_ X N Vinterkarse Barbarea vulgaris
DN 318 437 HI m EF Fremmed art innenfor avgrensninga som er observert og etablert i Norge. Vurdert
X ) Hoy risiko Potensielt Lav risiko Ingen kjent Ikke _
N Svaert hoy risiko hoy ridko Eed sk et for Fastlands_ I\_Iorge med havomrader.
A Svaert hoy risiko SE
e ! Arten har stort invasjonspotensiale, og hay gkologisk effekt.
e
| 318/63
) - . Klistersvineblom Senecio viscosus
318,23 M @ Fremmed art innenfor avgrensninga som er observert og etablert i Norge. Vurdert
= Hay risiko Potensielt Lav risiko Ingen kjent Ikke )Y
Svaert hay risiko hey risiko s fskovurdert  fOF Fastlands-Norge med havomrader.

Sveert hoy risiko SE
Arten har stort invasjonspotensiale, og middels gkologisk effekt

Grunnforhold — kvikkleiresonen i Riperbakken
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revidert Radon — Seerlig hgy aktsomhet Andre tema:
- - Overvann
- Renovasjon
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Arealformal, hayder, utnyttelsesgrad

Planomradet innbefatter BS6 og o SKT i omradereguleringen:
o BS6:sentrumsformal:
o Bevaring kulturmiljo
o Arealbruk
o Plassering
o Utnytting

o O_SKT Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur ::
grgnn bussgate, stasjonstorg for busstasjon, og

sykkelparkering.

LINK Arkitektur



Arealformal, hayder, utnyttelsesgrad

Fortettingsmodell 2D
Arealtester — BRA per felt

Arealstgrrelse felt BS6: 5459 m2

Regulert utnyttelse: 270 % BRA =til sammen 14 739 m2
Eksisterende bebyggelse: 7815 m2 BRA uten Thoresengarden
Ledig BRA: 6924 m2 BRA med Thoresengarden

§ 5.4.6Felt BS6 |

Utnytting
Maksimal retningsgivende utnytting er totalt for feltet %-BRA: 270 %. Dette er inkludert

eksisterende og ny bebyggelse.

§ 4.4 Beregning av grad av utnytting
Bruksareal helt eller delvis under terreng regnes ikke med i beregningen av % BRA, men skal
opplyses om ved detaljregulering og seknad om tillatelse til tiltak_

T \g! SUM
| R U 14325 BRA
V42 L — (BRA faktor 0,9)
4 3
45



Kvalitetskrav Forbind - Fortett — Forsterk - Prioriter §
- -
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Nabolagsfortetting
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KANTSONER

For Henefoss betyr dette en dobling av areal |

NEDRE

KVADRATUREN bykjernen. Hvis man tar utgangspunkt i at hver

NYTT 100 886 o leilighet har et gjennomsnittsareal pd 90 kvm og at

EKSISTEREMDE 162 010 - . . -

RVER 13 280 det i gjennomsnitt bor 1.8 personer i hwer leillighat,
vil sentrum — med en fullstendig realisering av

byplanen — & 4000 nye innbyggere.

LINK Arkitektur

rom Boligkantsone  Rakkehusbebyggelse, 3 etager Privat have Lokalt felles haverom Privat have Karré-hus 4 etager Privat have



Krav til detaljregulering, fra Kvalitetsprogrammet

HELHETLIGE KVARTALER
e B
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Fra tragmenterte kvartaler til tydelios
gardsrom med gode felleskaper

KVARTALSPRINSIPP
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Histoniske spor, fennger for Mulighet Torbindelse
bavaring og utviking gienmom kvartalet

FORTETTING/H@YDER | THORESENGARDEN

a
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B, jobbe og leve pd samme sted

KANTSONE HANDEL

Begrerning.
Granme bakgérder,

WEDDEr o tak.
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Hjerme byiog vinkles 45 grader shk
at fasaden pa hjarnet bir 3 meter
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Prosjektforslag
- Thoresengarden

LINK Arkitektur
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Forslag i samsvar med omraderegulering Hgnefoss (vedtatt 15.09.2019)
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Forslag i samsvar med omraderegulering Hgnefoss (vedtatt 15.09.2019)
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Forslag i samsvar med omraderegulering Hgnefoss (vedtatt 15.09.2019)
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Forslag i samsvar med omraderegulering Hgnefoss (vedtatt 15.09.2019)
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Forslag i samsvar med omraderegulering Hgnefoss (vedtatt 15.09.2019)
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Forslag i samsvar med omraderegulering Hgnefoss (vedtatt 15.09.2019)
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Hovedaktiviteter i planprosessen

LINK Arkitektur
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Hovedaktiviteter | planprosessen

E Medvirkningsprosess

Arsling i minst 4 uker (F1)

gmote

Registreringer og undersgkelser

Konseptbearbeiding

Plandokumenter bearbeides (F2)

F1/FASE 1 : I:l Saksbehandling Plan og politisk behandling

Varsling, folkemgte og innspill til planen

Grunnlag for plandokumenter utarbeides,registreringer og undersgkelser Off ettersyn 6 Uker
Konsept bearbeides

Plan dokumenter bearbeides

F2/FASE 2 Revisjon av planen (F3)
Utlegging til offentlig haring

F3/FASE 3 .
Revisjon av plandokumenter med vedlegg I:l Sa kaehand“ng

Vedtak av planforslag

LINK Arkitektur

Kunngjaring




Medvirkningsprosess

LINK Arkitektur
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Medvirkning | planprosess

= Hvorfor?

= Gi tilstrekkelig informasjon for medvirkning til gode Igsninger

= Fa innspill, forankre mal og Igsninger, unnga innsigelser

= Hvem?

= Ringerike kommune (administrasjon og politikere)

= Regionale og statlige myndigheter, kommunen

= Barn og unge

= Andre interessenter

= Hvordan?

Digitalt (og fysisk) folkemgte

= Interessentkartlegging og analyse

= God, forutseende dialog med grunneiere
= Tidlig involvering av politikere

= Apne mater ved hering av planforslag

= Involvering av barn/ungdomsrad etc.

= Enkeltmgater med interessenter ved behov

LINK Arkitektur

LINK ARKITEKTUR

il berarte parter
Oslo 03.08.2021

Kunngjering om oppstart av detaljregulering for planiD
480 Thoresengarden med flere i Ringerike kommune

Pa vegne av 3 rsle: arbeid med De for
Thoresengarden med flere, gnifbnr 318/428 m f | Henefoss sentrum.

er A Fagkyndig er LINK Arkitektur AS.

Det totale arealet pa planomridet er pa ca. 7.7daa.

Figur 1 Foresidm planomride

Hensikten med planarbeidet

| kommuneplanens arealdel 2019-2030 er planomradet avsatt il sentrumsformal og omfatter

inger. 1 ing. kontor, ing og bavertning, samt nodvendig
grentareal. Om 3 g for Hanedoss (bypian), planiD 431 viderefarer dette | Sentrumsformal
(BS8) og Kollektivterminal (o_SKT).

| trid med omradereguleringsplanans malsettinger om & skape et levende og atiraktivt bysentrum i
Hanefoss. ansker forslagsstiller omridet detalireguiert for 4 legge til retie for et besrekraftig og
realistisk byutvikiingsprosiekt. Det vil blant annet foresias Biretielagt for pabygg pé eksisterende
bebyggeise (Thoresengirden) og ny bebyggelse pd parkeringsplass vest for Kvemberggata.

Toar




Hjemmelshavere innenfor kvartalet

318/62/0/2

Thoresengarden AS

Lloyds Invest AS

5t Johs Logen Halvdan Svarte til Det Gyldne Sverd
Kvernbergeata 5 AS

Sameie

Liv G Aslaksrud

Aslaksrud Eiendom AS

Mils Kristian Stenumgaard

@nsker ikke bli 13st,
dersom de skulle gnske
utvikling i fremtiden

@nsker pa sikt 3 utvikle
eiendom 5torgt. 4 med
tilstgtende eiendom i
bakgard

la, gnsker muligens leiligheter i
2. og 3. etg, i stedet for kontorer

- Onsker felles avfallslgsning
@nsker at loft (5. etg) inntas med

formal om leiligheter, mens

etasje 2,3 og 4 beholdesmed  @nsker maks BRA

kombinert formal kontor og

leiligheter



Ringerike, 2021 — 08 - 25

LINK Arkitektur

For sporsmal, kontakt:
Ellen Flatoy
Arealplanlegger

E eif@linkarkitektur.no

(/
P
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http://linkarkitektur.com/
http://linkarkitektur.com/
mailto:eif@linkarkitektur.no
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