Ringerike kommune

Justert planinitiativ for Tolpinrud
Vi viser til tidligere planinitiativ, oppfalgende mgter og tilbakemelding den 01.04.

Det ble gitt tilbakemelding om at planinitiativ som inkluderer fotballgkka kunne tas
til politisk oppstartsbehandling og at det var gode argumenter for a fa til en slik
lgsning. For & kunne ta planen til politisk oppstart ble det bedt om & sende inn et
nytt og justert planinitiativ.

Begrunnelsen for at det er riktig & ta denne formalsendringen na, og ikke i
forbindelse med ny arealdel, er at arbeidet har pagatt over flere ar. Prosessen har
tatt vesentlig lengre tid enn forventet og det er viktig & holde en fremdrift i saken.
Seerlig nar en ser pa de usikre gkonomiske tidene. En snarlig avgjerelse vil ogsa
bidra til at Henefoss Sportsklubb far bedre forutsigbarhet og kan komme raskere i
gang med tiltaket.

Kort historikk

A finne frem til gnsket utvikling for byggeomrédet B8 pa Tolpinrud har tatt tid.
Omradet var for avsatt til industri/kontorer, men dette er mindre egnet aktivitet tett
opp til barnehage, idrettsomrade og boligomrade. Arealet er na avsatt til fremtidig
byggeomrade for bolig i kommuneplanens arealdel. For & utvikle omradet mer
helhetlig og bedre forholdene for barn, unge og idretten vil det vaere gunstig a ta
med eksisterende ball-lgkke i den fremtidige utviklingen. Det har derfor veert et
tett samarbeid med Hgnefoss Sportsklubb for & finne frem til gode Iasninger.

Etter samtaler med sportsklubben tok tiltakshaver opp spgrsmalet med
administrasjonen om ball-lgkken kunne inngé i planomradet slik at idrettslaget far
anledning til & etablere og drifte en ny kunstgressbane (mgte 05.08.18). Den
11.01.19 ble det gjennomfart et nytt mate der forslagsstiller redegjorde for
prosjektet og ulike muligheter (fra kommunen deltok Knut Kjennerud Katrine,
Kammerud, Terje Dahlen). Det ble papekt at tilbudet til barn og unge ikke skulle
forringes. Anbefaling fra kommunen var blant annet at:

«Med informasjonen som na er fremlagt er kommunen positive til utvikling av
B8 med eventuelt tilleggsareal.»

Som en oppfelging av dette ble det sendt inn et planinitiativ der ball-lakken var
inkludert (august 20) og at denne ville erstattes med en kunstgressbane. Dette
ville bli sikret i form av rekkefglgebestemmelser i reguleringsplanen. Pa dette
grunnlag ble det gjennomfart et nytt mgte med kommunen. Kommunen gnsket
blant annet ytterlige informasjon hvilke konsekvenser dette vill gi for barn og
unge.

SPARMAX

ADRESSE Sparmax AS
Verkstedveien 48
3516 HONEFOSS
TLF 321214 6 - tastevalg 2
DATO 23.05.20
sIDE 1/7
REF TOKS

Org.nr. 892 878 862 MVA



SPARMAX

SIDE 2/7

Etter tiibakemeldingene sendte Hanefoss Sportsklubb inn en ytterlig vurdering av
dagens forhold og hvorfor lgsningen ville gagne barn, unge og idretten (brev
datert 19.10.20). Sportsklubben viser i sin vurdering at klubben har behov for &
bygge kunstgressbane for & gke tilbudet til klubbens medlemmer, samt en
vurdering av kvaliteten pa dagens ball-lgkke. | dag er det utfordringer ved at ball-
lekken er altfor vat pa grunn av darlig drenering og mangler flomlys. Bygging av
kunstgressbane vil gke brukstiden gjennom aret, seerlig tidlig var og pa
senhgsten. Etablering av en kunstgressbane vil forbedre mulighetene vesentlig
for barn og unge sammenlignet med dagens situasjon. Hgnefoss Sportsklubb vil
ha begrensede muligheter til i drifte en slik bane godt uten salg av ball-lgkken.
Sportsklubben er ogsa positiv til boligbygging pa Tolpinrud fordi dette aker
muligheten for full dekning i Tolpinrud barnehage. | ettertid har ogsa
sportsklubben vurdert kostnader og finansiering av kunstgressbanen for a sikre at
tiltaket er gjennomfarbart.

| nytt mgte i mai i ar bekrefter kommunen at administrasjonen kan veere positiv til
a utvide planomradet. Forutsetningen er at forholdene for barn og unge forbedres
og at ball-lgkken ikke bebygges for kunstgressbanen er etablert.

a Formalet med planen

Formalet med initiativet er & legge til rette for utvikling av konsentrert
boligbebyggelse med tilhgrende anlegg. Omrade er avsatt til fremtidig
boligbebyggelse (B8), samt idrettsformal. Omradet er tenkt utnyttet med en
kombinasjon av rekkehus og flermannsboliger. Utvikling av arealet vil vaere en
opprydding av omradets industripreg og hovedsakelig i trad med
kommuneplanens arealdel.

Prosjektomradet omfatter gbnr 47/85 og del av 47/236 (ball-lgkke). Totalt er
planomradet ca. 15 daa. Omradet ligger 2,5 km fra Hgnefoss sentrum og
vurderes som en utfylling av tilliggende boligbebyggelse. Beliggenheten i
overgangen mellom by og land, med naerhet til sentrum er et godt utgangspunkt
for & kunne skape et attraktivt boligomrade og i trdd med overordnede mal knyttet
til klima og miljg. Ved & transformere eksisterende naeringsomrade og utvikle
omradet med god kvalitet pa fellesarealer til lek og opphold vil en kunne bidra til
en positiv utvikling av Tolpinrud. Pa Tolpinrud torg er det ogsa igangsatt
planarbeid for & legge til rette for dagligvarebutikk.

Relokalisering/flytting ball-lgkke er tenkt lokalisert pa en del av grusbanen som
ikke er i aktiv bruk i dag. En kunstgressbane (11'er bane) vil ha vesentlig flere
brukstimer sammenlignet med dagens situasjon. For & sikre at kunstgressbanen
blir realisert vil det veere rekkefalgebestemmelser som sikrer at dagens ball-lakke
ikke kan benyttes til andre formal fgr ny bane er pa plass.



Figur 1 Utsnitt fra Ringerike kommunes WEB kart. Stiplet linje viser omtrentlig plangrense.

b Virkninger

De starste konsekvensene av tiltaket er endring av arealbruk fra gammel industri
og idrettsformal til boligutnyttelse. Eksisterende bygninger som ikke er
hensiktsmessig & benytte i boligprosjektet vil bli fiernet, med positive virkninger
for omradet.

Planomradet ligger inn mot Ringeriksbanen der omradet pa andre siden av
jernbanen er avsatt til hensetting av tog, noe som tilsier at stay vil veere et tema.
Det ligger et godt grunnlagsmateriale i stayutredning som er utfgrt i forbindelse
med reguleringsplan for Ringeriksbanen.

Utvidelse av B8 vil medfgre at ball-lakken ma flyttes. Som tidligere omtalt vil den
bli reetablert som en kunstgressbane (11'er bane).

c, d Bebyggelse og anlegg, volum og hayder

Det vil bli vurdert en kombinasjon av rekkehus og flermannsboliger. Dette vil
skape en variasjon i sammenlignet med dagens bebyggelse pa Tolpinrud, som i
forste rekke bestar av ene- og tomannsboliger med lav arealutnyttelse.

Volumene vil veere starre enn den tilgrensende bebyggelse. Det er forelgpig ikke
gjort ytterligere arkitektoniske valg eller vurderinger ettersom dette vil vaere en del
av planprosessen.

Endelig avklaring av antall enheter, bygningstypologi samt sikring av verdier og
kvaliteter vil veere en del av planprosessen. Forelgpig estimat vedrgrende mulig
utbyggingsvolum ligger pa rundt 70 boenheter.
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e Funksjonell og miljgmessig kvalitet

Det er viktig & legge opp til god bokvalitet for beboere i alle livsfaser. Det vil bli
vurdert & ta vare pa deler av eksisterende bebyggelse til fellesbygg som for
eksempel et felleshus med hobbyrom, verksted, selskapslokale,
hjemmekontorlgsning, gjesteleilighet eller lignende.

f Tiltakets virkning pa landskap og omgivelser

Omradet ligger innerst pa boligfeltet Tolpinrud og lavere i terrenget i forhold til
Askveien og er dermed lite eksponert mot omgivelsene. Det ligger ukomplisert til
med tanke pa utvikling til boligformal. Naer og fiernvirkningene vurderes naermere
i planarbeidet.

g Forholdet til andre planer

| gjeldende kommuneplan er arealene avsatt til boligformal og idrettsanlegg. Det
er ogsa en eldre reguleringsplan for dette omradet i dag, men kommuneplanens
arealdel gjelder fremfor tidligere reguleringsplan ved motstrid. Deler av gjeldene
reguleringsplan er i kommuneplanen lagt ut som fremtidig boligbebyggelse (B8),
resterende areal i reguleringsplanen er avsatt til idrettsformal og er
sammenfallende med kommuneplanen for dette arealet.
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Figur 2 Utsnitt av gjeldende kommuneplan. Forslag til planavgrensning vist med stiplet
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Figur 3 Utsnitt av reguleringsplaner fra Ringerike kommunes WEB kart. Neeringsarealet er
i kommuneplanens arealdel avsatt til boligbebyggelse.

h Vesentlige interesser som bergres av planinitiativet.

Det er for utbygger viktig & sikre gode Igsninger for barn og unge, og at disse ikke
blir redusert i forbindelse med utviklingen av omradet. For & fa dette til vil det
veere viktig & ha god dialog med idrettslaget.

i Samfunnssikkerhet og forebygging av risiko og sarbarhet
Det skal utarbeides en ROS-analyse for & avdekke potensielle farer. Det er ingen
kjente tema som forelgpig skiller seg ut i denne sammenheng. Det er foretatt en
giennomgang av Ringeriksbanens fagrapporter for geoteknikk og
omradestabilitet. Det er ikke er registrert noen seerskilte utfordringer.
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Figur 4 Kvikkleire-faresoner hentet fra Reguleringsplan for Ringeriksbanen, fagrapport

j Bergrte offentlige organer og andre intersenter

En kraftlinje gar i ytterkant av planomradet. Dette medfgrer at dialog med
kraftselskapet som eier disse vil veere en naturlig del av planprosessen. |
forbindelse med realisering av Ringeriksbanen er det ogsa sett pa lgsninger der
en fierner eksisterende hayspent.

Planomradet bergrer ikke vernede naturomrader, naturtyper, kulturlandskap eller
friluftsomrader. Planomradet bergrer heller ikke kjente automatisk fredete
kulturminner.

k Prosesser for samarbeid og medvirkning

Hanefoss Sportsklubb, som eier idrettsbanene i omradet, er en sentral interes-
sent. Forslagsstiller har lenge veert i dialog med klubben. Dialogen med sports-
klubben er god og deres interesser og arealbehov vil ivaretas.

| det videre planarbeidet vil Tolpinrud Vel og Tolpinrud barnehage veere viktige lo-
kale interessenter som inviteres til dialog.

Naboene kan bli noe bergrt av gkt trafikk pa adkomstveien. Dette temaet vil bl
vurdert neermere i forbindelse med planprosessen.

Planprosessen vil falge plan- og bygningsloven krav til medvirkning. Dersom det
blir avdekket mer omfattende problemstillinger i forbindelse med planprosessen,
vil mer aktiv medvirkning med de bergrte partene vurderes.
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i Konsekvensutredning
Forslaget er i hovedsak samsvar med kommuneplanen og vil ikke utlgse krav om
planprogram og konsekvensutredning.

Kontaktopplysninger
Forslagsstiller Sparmax eiendom AS ved Frode Overa, Mob. 97000223.

Ansvarlig for planarbeidet Sparmax eiendom AS ved Trond Henriksen Kragsrud,
Mob 41251382



