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RINGERIKE KOMMUNE

Ti l : Ri n geri ke kommu n e, p os t mot t ak@ri n geri ke. kommu n e. n o

PLA N IN ITIA TIV O G FO RESPØ RSEL O M O PPSTA RTSM Ø TE

Pl a ni ni t i a t i ve t g j e l de r
St edsnavn, t ema f or pl an

Det al j regu l eri n g f or Ned re Bål eru d b ol i gområd e

Ei endom (gnr./bnr.) 56/ 3, 56/ 166, 56/ 164,

Forsl ag t i l pl ant ype Omr å d er egu l er i n g
Det al j regu l eri n g / ord i n ær en d ri n g
Endri ng av regul eri ngspl an etter f orenkl et prosess

Forsl ag t i l pl annavn Ne d r e B å l e r u d

Te ma e r s om øns ke s
di s kut er t

Av s t a n d t i l jernbane
Ad ko ms t t i l b o l i g o mr å d et
VA f or bol i gområdet
Fr e md r i f t

Forsl agsst i l l ers
fakturaadresse (for gebyr for
saksbehandling)

MUNI NV E I E N UT V I K L I NG A S, 928 090 752
Si gurd Hj orts vei 3, 3530 Røys e
ma r t i n @h o l t h e . a s

Skj ema er ut f yl t av Ma r t i n H o l t h e

Da t o f o r u t f y l l i ng 21. 11. 2021

Fra forsl ag sst i l l er vi l føl g ende del t a i oppst art smøt et

Ro l l e Na v n Te l e f on E-pos t

Forsl agssti l l er
Skal al l ti d møte

Mu n i n v e i e n utvi kl i ng AS v/
Ma r t i n H o l t h e , F r e d e r i k
Engebretsen og Ul ri k
Thomassen

986 92 911 Ma r t i n @h o l t h e . a s

Fagkyndi g
Skal al l ti d møte

Bern t s en p l an og op p mål i n g
AS v /Ma g n u s B r a t l i H o l t e

990 46 669 Ma g n u s @b p o o . n o

Gr u n n ei er ( e) * Mu n i n v e i e n utvi kl i ng AS v/
Ma r t i n H o l t h e , F r e d e r i k
Engebretsen og Ul ri k
Thomassen

986 92 911 Ma r t i n @h o l t h e . a s
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Andre [Klikk her for å skrive inn 
tekst.] 

[Klikk her for å 
skrive inn 
tekst.] 

[Klikk her for å skrive inn 
tekst.] 

* Dersom grunneier ikke møter, ønsker kommunen en intensjonsavtale mellom grunneier og 
forslagsstiller.  
 

Vedlegg 

Hva  Merknad 

☒ Planinitiativ Se krav neste side 

☒ Kart med forslag til 
planavgrensning 

Ved reguleringsendring skal avgrensning vises oppå 
gjeldende plan 

☒ Forslag til framdriftsplan for 
planprosessen 
 

Se forslag til mal siste side 

☐ Annet [Klikk her for å skrive inn tekst.] 

 
 

 
Krav til planinitiativet 

 
 

Private forslagsstillere skal sende et planintiativ til kommunen senest samtidig med forespørsel om 
oppstartsmøte. Planinitiativet skal i nødvendig grad omtale premissene for planarbeidet, og 
redegjøre for punktene a-l nedenfor. Dette iht. forskrift om behandling av private forslag til 

detaljregulering etter plan- og bygningsloven. 
 

a.  Formålet med planen 
Formålet med planen er å legge til rette for fortetting med konsentrert bebyggelse i et 
område som er avsatt til boligbebyggelse i kommuneplanen og som ligger i nærhet til 
skole, barnehage og butikk. Det planlegges for 21 nye boenheter fordelt på 
seksmannsboliger (12 enheter) og eneboliger i rekke (9 enheter). Planforslaget vil kunne 
sikre en god og helhetlig fortetting i et allerede etablert boligområde. Eksisterende 
tilstøtende boligområde har tilsvarende boligtyper som det foreslås innenfor planområde. 

b.  Planområdet og om planarbeidet vil få virkninger utenfor planområdet 
Planområdet tar for seg tomt 56/3, 56/166, 56/164. I tillegg ser vi det som naturlig at 
Muninveien, som er eid av Ringerike kommune, innlemmes i reguleringsplanen, da 
denne bør oppgraderes for å tåle økt belastning. 
 

c.  Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak 
Området reguleres til konsentrert småhusbebyggelse, med en kombinasjon av eneboliger 
i rekke og seksmannsboliger. Det er utarbeidet noen skisser som viser mulig løsning for 
området: 
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d.  Utbyggingsvolum og byggehøyder  
Det er planlagt konsentrert småhusbebyggelse i form av rekkehus og flermannsboliger i 
inntil 2 boligetasjer. Det er planlagt sokkeletasje med parkering i et av byggene som er i 
skrånende terreng nord-vest på tomten. Effektiv høyde på dette bygget blir ca 2,5 etasje 
fra gjennomsnittlig terreng. 
 
 

e.  Funksjonell og miljømessig kvalitet 
 
Støy) Planområdet ligger støyutsatt til, ift. jernbane og vei, men i forbindelse med 
utarbeidelse av reguleringsplan 294-01-Rv 7 Ramsrud – Kjeldsbergsvingene ble det 
utarbeidet en støyrapport og gjort tiltak for å sikre at grenseverdiene er iht. gjeldende 
krav. Som en del av byggesaken vil det bli gjort nye beregninger for å kartlegge 
nødvendige tiltak for ny bebyggelse. 
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Sol , skygge- og ut s i kt s f orhol d)
Bol i gene vi l bl i pl as s er t s ør-ves t vendt f or å s i kre gode s ol f orhol d. Bol i gene er pl as s ert på
rekke for å t i l strebe fri utsikt. Boligene er plassert på en slik måte at de ikke vil kaste
skygge på eksisterende bebyggelse eller ødelegge utsikten til naboeiendommer.

Bar n og unges i nt er es s er )
De t p l a nl e g g e s e t a b l e r t e n l e ke p l a s s he l t s ø r p å o mr å de t . De nne v i l v ær e en nat ur l i g
forlengelse av dagens lekeområdet (56/102). En ny lekeplass vil også komme dagens
beboere t i l gode.

f. Ti l t a ke t s vi r kni ng på , og t i l pa s ni ng t i l , l a nds ka p og omg i ve l s e r
Bebyggel s e pl as s er es s l i k at l ands kap og omgi vel s er i var et as i s t ør s t mul i g gr ad. Den
høye s t e be byg g e l s e n på t o e t a s j e r me d pa r ke r i ng i kj e l l e r / s okke l pl a s s e r e s l e ng s t nor d i
pl anområdet hvor t errenget er brat t es t . Bebyggel s en l engs t s ør på t omt en er t i l s varende
type bebyggelse og høyde som på tilstøtende eiendom, og vil således ikke skille seg ut.

g. Forhol det t i l kommunepl an, event uel l e gj el dende regul eri ngspl aner og ret ni ngsl i nj er, og
pågående pl anarbei d
Vi me n e r d e t t e p l a n f o r s l a g e t e r i ht . r e t n i n g s l i njer fra stat, fylke og kommune hvor målet
er økt bebyggel se i knut epunkt og sent ral e områder. Området vi ønsker å omregul ere er
i dag avsatt ti l boligformål i kommuneplanens arealdel og i gjeldende reguleringsplan;
3007 70 – He r a d s b y g d a I I . He r a d s b y g d a e r ogs å def i nert s om et s at s ni ngs område av
Ri ng e r i ke Ko mmu ne hv o r de t s ka l p r i o r i t e r e s ny e b o l i g e r .

Omr å d e t l i g g e r t e t t o p p t i l s e n t r u ms p u n k t e t i He r a d s b y g d a , o g i n n e n f o r g r e n s e f o r
langsiktig vekst, jf. Kommuneplanens samfunnsdel 2021-2030 (Høringsutkast).

Kommu ne p l a ne ns s a mf u nns de l 2 0 2 1-2030 ( Høri ngsut kast )
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h.  Vesentlige interesser som berøres av planinitiativet    
Vi kjenner ingen vesentlige interesser som berøres av dette planinitiativet. Området 
ligger i et etablert nabolag med eneboliger og rekkehus. Eiendommen har Bergensbanen 
som nærmeste nabo, hvor vi skal skape en dialog med Bane NOR for å avklare avstanden 
mellom bebyggelse og jernbane. 
 

i.  Hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas, blant annet gjennom å forebygge risiko og 
sårbarhet 
Samfunnssikkerhet ivaretas gjennom en fullstendig Risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS-
analyse), hvor ulike forhold blir vurdert. Eventuelle risiko og sårbarheter vil bli 
identifisert og forslag til avbøtende tiltak skal tydeliggjøres i planforslaget. Det skal også 
etableres gode SHA-prosedyrer for byggeperioden. 

j.  Hvilke berørte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om planoppstart 
Etter §12-8 i plan- og bygningsloven skal alle naboer og andre berørte parter bli varslet. 
Dette gjelder også berørte offentlige organer som Viken fylkeskommune, 
Statsforvalteren, Statens Vegvesen, Bane NOR, Ringerikeskraft, HRA, NVE og 
kommunale myndigheter. Det vil varsles via brev, annonsering i lokalavis, og på 
kommunens nettsider. 

k.  Prosesser for samarbeid og medvirkning fra berørte fagmyndigheter, grunneiere, festere, 
naboer og andre berørte 
Etter varsling er gjennomført og varslingsfrister har utløpt, vil alle innspill bli vurdert, 
svart opp og evt. innarbeidet i planen. 
 

l.  Vurdering av om planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger, og hvordan 
kravene i tilfelle vil kunne bli ivaretatt 
Planinitiativet er i tråd med Kommunedelplanen arealdel, Kommuneplanens 
samfunnsdel med arealstrategi 2021-2030 (Høringsutkast). 
Det er ikke registrert forhold som vil utløse krav om konsekvensutredning, jf. forskrift 
om konsekvensutredninger § 6b, med unntak av støy mot vei og bane. 
 

I tillegg ønsker kommunen en redegjørelse for: 

m.  Mulige konsekvenser av planinitiativet, positive og negative 
● Økt trafikk kan ha innvirkning for de nærmeste naboene 
● Området vil få en moderne lekeplass med lekeplassutstyr 
● Muninveien vil bli oppgradert innenfor planområdet 
● Bidra til fortetting i et område som er prioritert av Ringerike kommune, med godt 

kollektivtilbud og kort vei til matbutikk, skoler og barnehager. 
 

n.  Aktuelle utredningstema (omtales selv om planinitiativet ikke utløser krav om KU etter 
forskriften). 

● Støy 
● Sol-/skygge analyse 
● Overvann og flomveier 
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o.  Eksisterende kunnskap: hva finnes av utredninger og kartlegginger i området? 
Forslagstiller er ikke kjent med utredninger eller kartlegginger i området, som skulle 
være til hinder for oppstart av planarbeider.  

 

 
Framdriftsplan 

 
Måned/ 
Aktivitet 

Februar 
2022 

Mars 
2022 

Mai 
2022 

Juni 
2022 

Juli 
2022 

August 
2022 

Oktober 
2022 

Desember  
2022 

Annonsert 
planstart 

x        

Frist for 
innspill 

 x       

Utarbeiding 
av plan 

  x      

Førstegangs- 
behandling 

   x     

Offentlig 
ettersyn 

    x    

Merknads- 
behandling 

     x   

Andregangs- 
behandling 

      x  

Planvedtak 
 

       x 

 

 

 

 


