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SAMMENDRAG

Detaljreguleringsplan for Stalsberg Nord er fremmet av Geithus Eiendom AS og innebaerer
utvikling av et nytt boligomrédet med varierte boligtyper pd Geithus. Omradet ligger inntil
eksisterende boligomrade i sgr. Planen regulerer ogsa en av gyene i Bergsjg til friomrade. Planen
legger til rette for en stor lekeplass sentralt i omradet.

Reguleringsplanen er i tr&d med den nye kommuneplanen for Modum, kommuneplan 2016-2027.
Muligheten for 3 tilrettelegge gyene i Bergsjg for friluftsliv ved etablering av gangbru har veert
utforsket i planen, men p& grunn av konflikter med naturverdier knyttet til fuglelivet i sigen og pa
gyene har dette blitt utelatt i planen.

Planen er vurdert opp mot forskrift om konsekvensutredninger og vurderes ikke & utlgse kravet.
Det er derfor ikke utarbeidet konsekvensutredning for planen.

Det er gjennomfgrt en ROS-analyse som fglger i vedlegg. Det er ikke identifisert risikoforhold
som vurderes som uakseptable.

Planbeskrivelsen er basert pa Miljgverndepartementets Veileder T-1490 Reguleringsplan Vedlegg
2. Sjekkliste for planbeskrivelse (detaljert).

Planbeskrivelsen hgrer sammen med plankart og bestemmelser for tiltaket.

Figur 1. 3D-illustrasjon nytt boligomride Geithus.
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2.1

2.2
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BAKGRUNN

Hensikten med planen

Hensikten med planen er & legge til rette for bolighebyggelse med infrastruktur rundt en sentral
mgteplass. Det skal legges til rette for variert og fleksibel smahusbebyggelse fra enebolig til
lavblokker med en varierende stgrrelse. Planen regulerer ogsa den nordre gya i Bergsjg til
friomrade.

Forslagsstiller, plankonsulent, eierforhold
Forslagsstiller er Geithus Eiendom AS.

Konsulent er Rambgll. Oppdragsleder er Abdullah Shirinzadeh, 41791004,
abdullah.shirinzadeh@ramboll.no.

Eierforhold
Gards- og bruksnummer er hovedsakelig 43/342 og 43/148. Eiendommene eies av Geithus
Eiendom AS, unntatt 2145/1, 43/1, 43/48 og 43/322. @ya utafor (43/34) er i kommunalt eie.
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Figur 2. Skisse som viser eiendommene i planomradet.

Tabellen gir en oversikt over hvilke eiendommer/deler av eiendommer planomrddet bestar av,
slik det fremkommer i kommunens eiendomsregister.
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2.3

GNR/BNR | EIER

43/1 Bottegard Tor Kjell

43/148 Geithus Eiendom AS

43/342 Geithus Eiendom AS

43/48 Bekken Hans Jacob

43/322 Eienor Eiendom AS

43/34 Modum kommune

2145/1 Buskerud Fylkeskommune/Statens Vegvesen Region Sgr
0/1 Mangler eier

(Bergsjg)

Krav om konsekvensutredning (KU)

Det er vurdert om det er behov for KU i forbindelse med planarbeidet, jamfgr Forskrift om
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konsekvensutredninger av 21. juni 2017 med vedlegg. I Vedlegg I og II til forskrift om KU angis

hva som automatisk fgrer til konsekvensutredning og hva som skal vurderes om bgr

konsekvensutredes.

Planen er vurdert opp mot vedlegg II i KU-forskriften som fglge av at planen er delvis i strid med
kommuneplanens arealdel. Ved vurderingen av om en plan kan f8 vesentlige virkninger skal det
ses hen til tiltakets stgrrelse, plassering eller egenskaper, samvirke med andre gjennomfgrte,

vedtatte og plan-lagte tiltak, og virkningenes omfang, kompleksitet, varighet, frekvens og

reversibilitet. Det skal vurderes om planer kan fa vesentlige virkninger dersom det er sannsynlig
at planen vil kunne komme i konflikt med en rekke viktige natur- og miljg- og samfunnstema

(noe forkortet):

- Naturvernomrader
- Nasjonale laksevassdrag

- Seerlig verdifulle landskap, store sammenhengende naturomrader med urgrt preg

- Reindriftsinteresser

- Stgrre omdisponering av landbruks-, natur- og friluftslivsomrader

- Omrader som er av stor betydning for landbruksvirksomhet

- Vesentlig gkt belastning av Iuftforurensning, stay eller lukt, eller vesentlig forurensning
Vesentlig gkning av utslipp av klimagasser

- Risiko for alvorlige ulykker, ras, skred eller flom

- Konsekvenser for befolkningens helse eller helsens fordeling i befolkningen
- Vesentlig pdvirkning av miljgmessig sarbarhet eller naturens talegrense

- Omfattende bruk av eller b&ndlegging av naturressurser eller medfgre store mengder

avfall

- Vesentlige miljgvirkninger i en annen stat

- Vesentlige konsekvenser for befolkningens tilgjengelighet til uteomrader

- Statlige planretningslinjer, statlige planbestemmelser eller regionale planbestemmelser

Som det framkommer av lista er det kun betydelige miljg- og samfunnsinteresser planen skal

maéles opp imot. Etter en gjennomgang av vurderingskriteriene i vedlegg II kan vi ikke se at
planomrddet kommer i konflikt med noen av disse, og vi vurderer det slik at planen ikke

medfgrer vesentlige (negative) virkninger for miljg og samfunn. Det skal derfor ikke utarbeides
konsekvensutredning.

Ramboll
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Det er ogsa naturlig 8 ha med i vurderingen stgrrelsen pa planomradet. Omradet som foreslds
omregulert er pa ca. 25 dekar. Arealet er allerede avsatt til byggeomrade noe som taler for at KU
ikke er ngdvendig. Endringen som foreslas er fra et byggeomrade til et annet. I tillegg er
kommuneplanens arealdel nd under revisjon, og i hgringsutkastet til ny arealdel er omradet
avsatt til bolig.

Rambgill
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3. PLANPROSESSEN

3.1 Oppstart og ferstegangsbehandling

Oppstartsmgte ble avholdt den 24.04.2017 pa Radhuset i Vikersund. Referat fra oppstartsmgtet
fglger som vedlegg. Planen ble lagt fram for fgrstegangsbehandling den 15.05.2019. Offentlig
ettersyn var i perioden 27.05.2019-11.07.2019.

3.2 Varsel om oppstart

Varsel om oppstart av reguleringsarbeider ble annonsert p& kommunens nettsider samt i
Bygdeposten. Det ble sendt ut varsel til bergrte eiendommer og regionale myndigheter etter
adresselister fra Modum kommune. Frist for uttalelser var 20.03.2017.

OPPSTART AV PLANARBEID
FOR STALSBE

Det er igangsatt arbeid med reguleringsplan
{detaljregulering) for omradet Stalsberg Nord.
Det varsles ogs8 mulig oppstart av arbeid utbyg-
gingsavtale.

Omrédet ligger pa langs Bergsjeen pa Geithus og
er tenkt regulert til boliger med tilherende anlegg.
@yene i Bergsjeen utenfor er ogsa tatt med for &
kunne legge til rette for gangbru til disse.

Innspill og henvendelser angaende planforslaget
rettes til: Rambell v/Anders Johansen pa
e-post: anders.johansen@ramboll.no.

Det er ogs& mulig & sende brev til:
Rambell v/Anders Johansen

Pb 113 Bragernes

3001 Drammen

Frist for & komme med innspill og merknader erii
denne omgangen er
mandag 20. mars 2017.

Figur 3. Annonse i Bygdeposten.

Det kom inn 7 skriftlige hgringsuttalelser. Hgringsinnspillene er oppsummert i kapittel 9
«Innkomne innspill» sammen med forslagsstillers kommentarer.

Ramboll
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4.1

4.2

Rambgll

STALSBERG NORD

PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

Statlige planer og fgringer

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging

Plan- og bygningsloven sier at regjeringen skal utarbeide nasjonale forventinger til planleggingen
hvert 4. ar. Gjeldende forventningsdokument er vedtatt 12.06.2015. Nar det gjelder utviklingen
av by- og tettstedsomrader, peker forventingsdokumentet bl.a. pd fglgende:

o Det skal tilrettelegges for tilstrekkelig og variert boligbygging, lokalisert ut i fra hensynet til
samordnet areal- og transportplanlegging

¢ Kommunene skal tilrettelegge for gkt bruk av sykkel og gange i dagliglivet

¢ Kommunene skal sikre trygge og helsefremmende bo- og oppvekstmiljger

e Kommunene skal legge til rette for fysisk aktivitet, bl.a. ved & sikre sammenhengende
grenne strukturer og naer tilgang til omrader for lek, rekreasjon, idrett og naerfriluftsliv

¢ Kommunene skal legge prinsipper om tilgjengelighet og universell utforming til grunn i
planlegging av omgivelser

Rikspolitisk retningslinje for barn og unge (1995)

Retningslinjene er en av Norges oppfyllelse av forpliktelsene i FNs barnekonvensjon og skal
synliggjgre og styrke barn og unges interesser i all planlegging og byggesaksbehandling etter
plan- og bygningsloven. Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal veere sikret mot
forurensning, stay, trafikkfare og annen helsefare. I naermiljget skal det avsettes tilstrekkelige,
store nok og egnet areal til barnehager. Ved omdisponering av arealer som er i bruk eller egnet
til lek, skal det skaffes fullverdig erstatning.

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014)

Hensikten med retningslinjene er 8 oppna samordning av bolig-, areal- og transport-
planleggingen og bidra til mer effektive planprosesser. Retningslinjene skal bidra til et godt og
produktivt samspill mellom kommuner, stat og utbyggere for & sikre god steds- og byutvikling.
Mélet med retningslinjene er blant annet at:

Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsgkonomisk effektiv
ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal bidra til §
utvikle beerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og neeringsutvikling, og
fremme helse, miljg og livskvalitet.

Kommunale (overordnede) planer

Kommuneplanen

I kommuneplanens arealdel 2016-2027 er omradet avsatt til felgende bygeomrader:

e Boligbebyggelse - framtidig og ndvaerende

e Friomrdde (strandsonen og gyene)

e Bergsjg er vist som béndlagt omrdde etter lov om naturvern (naturmangfoldloven)
¢ Hensynsone flom
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4.3

4.4

~ aseenr
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Figur 4. Kommuneplanens arealdel 2016-2027.

Andre kommunale (overordnede) planer
Retningslinjer for omfang og kvalitet av anlegg for barn og unge i Modum kommune,
vedtatt av kommunestyret 21.09.2009.

I kommunens arealplanlegging skal det for nye boligomrader sikres tilstrekkelig med velegnet
areal til lek, slik at barn og unges interesser blir ivaretatt, jf. PBL § 1-1, samt Rikspolitiske
retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planlegging.

Gjeldende, tilgrensende og overlappende reguleringsplaner

PLANID PLANNAVN VEDTAKS-
DATO
0623- Barnehage Skredsvikmoen 13.02.2017
2016002
0623- Geithus-Tomta 06.02.1980
1980001
0623- Ny Geithus bru 18.06.2018
2017002

Ramboll
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STALSBERG NORD

Omradet er ikke regulert og tilgrensende arealer er heller ikke regulert, med noen unntak:

L

Figur 5. Vedtatte reguleringsplaner i omradet.

Reguleringsplan for barnehage og boliger pa Skredsvikmoen er et viktig premiss for arealbruken
mot sgr og vest. Blant annet er det tatt med adkomstveier som kan vaere aktuelle ogsa for
Skredsvikmoen Nord. Nylig vedtatt reguleringsplan for Geithus bru har ogsa pavirket

planarbeidet i form av justering av planavgrensningen.

4.5 Analyser og utredninger
Det pdgar en kulturminneregistrering for Modum kommune. I dette omradet vil den trolig

samsvare med merknadene fra fylkeskommunen ved varsling om oppstart.

Det er gjennomfart arkeologiske registreringer i planomradet. Det ble ikke funnet automatisk

fredete kulturminner.

Rambgll
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5. EKSISTERENDE FORHOLD

5.1 Beliggenhet

Planomradet ligger pa Geithus i Modum kommune. Planomradet omsluttes i nord av
Gravfossveien (fv. 145) og Stalsbergveien (ogsa fv. 145) gdr gjennom planomrddet og skiller
byggeomradet med friomradet.
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Figur 6. Planomridets lokalisering i Modum kommune.

Etter innspill fra kommunen ble de to gyene i Bergsjg utenfor planomradet inkludert ved varsel
om oppstart. Hensikten med dette var & regulere dem til friomrdde for & bidra til en bedre
stadfesting av allmennhetens interesser langs vannet. Underveis i planarbeidet har
planavgrensningen blitt justert slik at det nd er kun den nordligste gya som ligger innenfor
planomradet. Bakgrunnen for dette er at den sgrlige gya allerede er regulert til friomrade i
reguleringsplanen for Geithustomta.
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Figur 8. Justert planavgrensning.
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5.2

Dagens arealbruk, tilstgtende arealbruk

Omradet bestar i dag av skog og et mindre naeringsomrade. Planomradet er pa ca. 112 daa og
bestdr av eiendommene listet opp i Tabell 1. Eierforhold.

Tabell 1. Eierforhold.

GNR/BENR | EIER

4341 Bottegard Tor Kjell

434148 Geithus Elendom &5

43,342 Geithus Eiendorm &S

43/48 Beklen Hans Jacob

A43}43232 Eienor Eiendom AS

43434 Madurm kommune

214571 Buskerud Fylkeskommune/Statens Yegvesen Region Ser
0/1 Mangler eiar

{Bergsja}

5am\-eleﬂ

yraire \
Skredsak A

Figur 9. Kartet viser eiendommene i planomrédet.

Ramboll
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5.3 Stedets karakter, bebyggelse og landskap

Omradet bestar av skog og noe naeringsbebyggelse, men bdde nord og s@r for planomradet er
det boligomrader. Geithus og planomradet ligger sentralt i det store landskapsrommet (dalen). I
bunnen av dalen, langs Bergsjg og elva, er det stort sett sammenhengende bebyggelse fra
Vikersund via Geithus og til Amot. I dalen er det ellers en mosaikk av skog og jorder, mens
dsene stort sett bestdr av skog.

Grunnlendt skog planomradet (Google Street View) Etablert boligomrade i sgr (Google Street View)

5.4 Solforhold og lokalklima

De lokalklimatiske forholdene p& stedet er typisk for innlandsklima. Det er gode solforhold i og
med at det ikke er noen hgye landformer som skjermer for solen. Omradet har ogsa fint utsyn
mot Bergsjg og dsene pa begge sider av dalen.

5.5 Kulturminner og kulturmiljg
Det ble i oktober 2018 foretatt en arkeologisk registrering i omradet hvor det ikke ble funnet
automatisk fredete kulturminner, jamfer rapport Stalsberg nord 2017/10969 - Modum kommune.

Innenfor planomradet er det en bygning som er registrert i SEFRAK (bygninger fra for 1900).
Denne ligger pa eiendommen 43/322. Den er ikke registrert som meldepliktig etter
kulturminneloven § 25.

Rambgll
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5.6

miljgstatus.no

| plm 7

Tema

un

& Bygninger fra fer 1000 {SEFRAK}

A Ruin eller flermet bygning
A Annen SEFRAK-bygning
A Meldepliktig ved riving/ombygging

Figur 10. Registrerte SEFRAK-bygninger ved planomradet.

Naturmangfold

Det er foretatt en utsjekk i Naturbasen til Direktoratet for naturforvaltning og i Artsdatabankens
artskart. Det er ikke registrert verneomrader, artsfredning eller annen fredning, viktige
artsforekomster eller trekkveier i planomrddet. Det er heller ikke registrert nasjonalt eller
regionalt viktige kulturlandskap eller statlig sikrede friluftsomrader.

Det er ikke registrert prioriterte arter, truede eller rgdlistede arter innenfor planomradet.

Sgrvestre del av Tyrifjorden er fredet som fglge av rikt fugleliv. Omradet er spesielt viktig fordi
store flokker vatmarksfugl overvintrer i de isfrie omradene. Dette omrade er regulert av forskrift
om fredning av fuglelivet i Tyrifjorden (FOR-1954-08-27-5). I henhold til forskriften skal:

«Fuglelivet langs Tyrifjorden med strandkanter og evjer fra en nordlig begrensning linjen gst/vest
Furetang-Jaretang og til en nedre sydlig begrensning bruen ved Geithus, veere fredet mot
gdeleggelse eller skade av enhver art.»

Innenfor det fredede omradet er det forbudt:
- A drepe, skade eller forstyrre fuglene

- A gdelegge eller rgve fredede egg

- Algse skudd

Ramboll
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5.7
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Figur 11. Fuglefredning sgrvest i Tyrifjorden.

Landbruk / naturressurser

Mesteparten av planomradet bestar av skog av middels bonitet (barskog og blandingsskog)
(Kilde: Norsk institutt for biogkonomi, NIBIO, tidligere Skog og landskap).

Objektinformasjon "
- Treslag (AR50} Shoghonitet (AR50}

NIBIO

Nk Il L=
= TOKIKOM)

Hoeal (desar) 220

Bonital Shog av middels bonitet
Arealiype SHog

Trestag Bartkog

Skogbonitet Middels

Grumafartoid Jorddekt

Verfisarirgsdate 30,05 2008

Datafangstcaio 20.05 2008

Figur 12. Bonitetskart fra NIBO.
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5.8 Trafikkforhold

Omradet har naturlig adkomst bade fra nord fra Gravfossveien og fra sgr i krysset
Stalsbergveien/Skredsvikmoveien.

Skredsvikmoveien er en kommunal boliggate med lite trafikk og skiltet fartsgrense pd 30 km/t.
Stalsbergveien er fylkesvei med en 8rsdggntrafikk (ADT) pd 2250 (www.vegkart.no) og skiltet
fartsgrense pa 50 km/t. Stalsbergveien har fortau langs planomradet og videre til Stalsbergveien
skole.

Det ligger to bussholdeplasser langs planomradet i Stalsbergveien. En i krysset med
Skredsvikmoveien og en naermere Geithusveien (Geithus bru). Det gar buss minst to ganger i
timen p& dagtid, bade til Amot og Vikersund. Det gar ogsa direktebuss til Drammen hver time
(kilde: www.brakar.no).

Figur 13. Bussholdeplasser i og naer planomradet.
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- Vegreferanse

Ewmopavey

Riksvep

Fylkesveg

Kommunal veg

Privat veg

Skogsbilveg

Har ikke verdi

Figur 14. Veiansvar i omridet.

Trafikkulykker
Siden 1991 har det veert 5 trafikkulykker i naerheten av planomradet pa fv. 145. Mens den eldste

ulykken er fra 1991, er den siste fra 2008. Det har veert 3 sykkelulykker, en MC-ulykke og en
bilulykke. 4 av ulykkene har hatt skadegraden «lette skadd», men MC-ulykken fgrte til skadegrad

«alvorlig skadd».
%

Figur 15. Trafikkulykker ved planomridet.
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5.9

5.10

5.11

5.12

Rekreasjonsverdi / rekreasjonsbruk, uteomrader

Det er ikke registrert stier eller Igyper/skilgyper naer planomradet, ifglge www.ut.no. Men i
skogen vest for planomradet gar det skilgyper.

Langs Bergsjg er det potensiale for tilgang til vannet, selv om det er stedvis bratt. I Bergsjg rett
utenfor planomradet ligger to gyer som har stort potensiale for friluftsliv og rekreasjon.

Figur 16. @yene gst for planomradet og omridet langs Bergsjg er viktige omréder for friluftsliv og
rekreasjon.

Barns interesser

Omradet er sveert barnevennlig med kort og trafikksikker vei til barneskole. Det er ogsa fine
rekreasjonsomrader og skilgype rett ved. Og fin turvei pa den nedlagte jernbanelinja mot vest
(mot Gravfoss). Det er ikke utfgrt barnetrakkregistrering i omradet. Ca. 600 meter sgr for
planomradet ved Stalsberg skole er det lekearealer/ballgkke som barna i omradet bruker.

Offentlig og privat servicetilbud

Det er kort vei til flere barnehager pd Geithus. Det er ogsa barnehage pd Amot. Stalsberg skole
ligger ca. 300 meter sgr for planomrddet. Naermeste dagligvarebutikk er Coop Marked i
Geithusveien, ca. 1 km fra planomradet. Ellers er det ungdomsskole og andre servicetilbud i
Amot som ligger ca. 5 km unna.

Universell tilgjengelighet

Planomradet er ikke universell tilgjengelig. Selv om planomradet er forholdsvis flatt, er det
dekket av skog og ikke tilrettelagt for folk med nedsatt bevegelsesevne.

Ramboll
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5.13 Teknisk infrastruktur
Det ligger vann- og avlgpsledninger rett vest for omradet. Over planomradet i sgr gar det en
pumpeledning (for spillvann). Helt nord i planomradet gér det en hgyspentkabel. Denne vil hgyst

sannsynlig bli gravd ned som fglge av veiomlegging i forbindelse med ny Geithus bru.

T?ﬁ'{

il

A, Froy
L

Figur 17. Teknisk infrastruktur hentet fra Modum kommunes kartlgsning.
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5.14 Grunnforhold

Omradet ligger i et forholdsvis flatt omrdde med tynt jorddekke. Dette tilsier at det ikke skal
veere fare for hverken kvikkleireskred eller andre typer skred (atlas.nve.no).
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Figur 18. Lesmasser i planomridet.

I denne delen av Modum er det registrert en sone med hgy aktsomhetsgrad for radon langs
gstsiden av dalen og Bergsjg. Denne bergrer ikke planomrddet. Planomradet har den laveste
klassen i aktsomhetskartet (moderat til lav).

Radon
Aktsomhetsgrad

-Sazrllg hay
=) Hay . Spone-

Maderat til lav ! \,_\ \
: Usikker g e ——"" vollen #2, %
Giomsrud- WL i >
e -
' on - £02. 41*\
Vs, AN 2,

erm . 4

Figur 19, Radon aktsomhetsgrad for omradet.
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5.15 Stgyforhold

Et mindre areal langs fylkesveien ligger i gul stgysone. Stgysonekart er vist Figur 20.

y i Stoyvarselkart

& J Stoynivi Lden 55-65 dB
o f "
z / M Steyniva Lden 65 dB og heyere
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Figur 20. Stgysonekart.

5.16 Forurensning

Utfordringer med luftforurensing er primaert knyttet til sentrale strgk i de store byene og skal
ikke vaere noe utfordring for dette planomradet pd Modum. Det er ikke foretatt kartlegging av
luftforurensing for Modum kommune. Det er ikke registrert grunnforurensning i omradet.

5.17 Privatrettslige forhold

Det er ikke kjent at det foreligger registrerte servitutter innenfor planomradet.

Rambgll
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6. PLANFORSLAGET

6.1 Planens hensikt

Hensikten med planen er & legge til rette for bolighebyggelse med infrastruktur rundt en sentral
mgteplass. Det skal legges til rette for variert og fleksibel smahusbebyggelse fra enebolig til
lavblokker med en varierende stgrrelse. Planen regulerer ogsa den nordre gya i Bergsjg til
friomrade.

6.2 Plankartet

§12:5 W 5-Baik og vem v s o8

ety
Suaksberg Nord
Mt o repaler bty

SAXSBERANDIPSG ETTER BLAK- 0G SVGNISGSLOVES | &

Figur 21. Reguleringsplankartet.
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6.3

6.4

Rambgll

Reguleringsformal

STALSBERG NORD

REGULERINGSFORMAL BETEGNELSE | STORRELSE
(PBL §12-5) (jf. Kart) (m2)

Nr. 1 Bebyggelse og anlegg

1110 - Boligbebyggelse B 49,9
1610 - Lekeplass BLK 2,2
Nr. 2 Samferdselsanlegg og infrastruktur

2010 - Veg SV 1,9
2011 - Kjoreveg SKV 6,6
2012 - Fortau SF 1,7
2015 - Gang-/sykkelveg SGS 0,7
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg SVT 0,0
2019 - Annen veggrunn - grgntareal SVG 3,9
2073 - Kollektivholdeplass SKH 0,1
Nr. 3 Grgnnstruktur

3031 - Turveg GT 0,5
3040 - Friomr&de GF 2,9
Nr. 6 Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende

strandsone

6700 - Friluftsomride VFR 22,6
PBL §12-6 Hensynssoner

Frisikt H140 0,2
Bevaring kulturmiljo H570 5,4
Bevaring naturmiljg H560 41,1
Flomfare H320 40,8

Bebyggelse og anlegg

Boligbebyggelse, B1-B14

Det er i planen regulert 14 boligfelter B1 - B14, hvor det kan oppfares ulike type bebyggelse med

god tilpasning til terrenget og omgivelsene rundt. B1 - B14 har et samlet areal pd 50 398,9 m2.

Det apnes for en variasjon i boligbebyggelse i omradet. Det kan oppferes eneboliger,
tomannsboliger, kjedehus, rekkehus og lavblokker. Innenfor felt B2, B4, B6, B8, B10 og B11
tillattes det eneboliger med ulike form og fasong samt ulike type takform. Innenfor feltene B1,
B3, B5, B7, B9, B12-B14 tillattes det oppfart eneboliger, tomannsbolig, rekkehus, kjedehus,

firemannsbolig og lavblokk.
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Det er lagt opp til en utvikling av boligene i to trinn hvor vei og teknisk infrastruktur opparbeides
i takt med boligutbyggingen. Felt B1, B2, B3, B4, B6, B7, B8, B9, B10 og B11 ligger i forste
byggetrinn, felt BS, B12, B13, B14 ligger i andre byggetrinn. Bestemmelsesomrdde for
midlertidig bygge- og anleggsomrade angir areal for snuplass ved farste utbyggingstrinn.
Snuplassene tilbakefgres ved ferdigstilling av o_SKV2 og 3.

Maksimal mgnehgyde er 9 meter over gjennomsnittlig planert terreng. Innenfor felt B2, B4, B6,
B10 og B11 er maksimal utnyttelsesgraden % BYA = 30. For felt B1, B3, B5, B7, B9, B12-B14
skal tillatt bebygd areal ikke overstig % BYA = 35.

All ny bebyggelse skal tilpasses terrenget. Ny bebyggelse skal i volum, hovedform,
fasadeutforming og farge sikre et helhetlig preg for omradet.

Figur 22. Mulig utnyttelse av planomridet.

Boligmiljg, bokvalitet
Miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442) skal
legges til grunn for ny bebyggelse, bdde for uteoppholdsareal og utenfor vinduer til rom med
stgyfalsomt bruksformal.

Lekeplass, BLK

Omfatter en stor lekeplass, plassert sentralt i omrddet. Dette formédlet har et areal pa 2,2 daa og
skal dekke behovet for alle barn og unge innenfor planomradet. Lekeplassen skal vaere en viktig
og sosial mgteplass for beboerne.

Ramboll
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Figur 23. Utsnitt fra illustrasjonsplan som viser regulert lekeplass.

6.5 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Veg (SV)
O_SV1 omfatter Stalsbergveien gst i planomradet langs Bergsjg, og Skredsvikmoen.

Kjoreveg (SKV)
Det er i planen regulert en vei gjennom planomradet, o_SKV1-3. Veien skal veere offentlig og ha
en bredde p& 2,25 meter per kjgrefelt og 0,25 meter skuldre. I svinger tillates stgrre bredde.

I tillegg er det regulert flere sma felles veier, f_SKV4-f_SKV11 som gar fra hovedadkomstveien
inn til boligfeltene.

Fortau (SF)

Langs o_SKV1-2 er det regulert et fortau o_SF1 til o_SF5 med en bredde pa 3 meter. Fortauet
skal veere offentlig. O_SF6 og o_SF7 er fortau som er viderefgrt fra gjeldende reguleringsplan for
Skredviksmoen barnehage.

Gang- og sykkelveg (SGS)
0O_SGS1-3 omfatter eksisterende gang- og sykkelvei langs Stalsbergveien.

Annen veggrunn - grontareal (SVG)
Omfatter annet veiareal som skjeerings- og fyllingsskraninger, stgttemur, grefter, vegetasjon og
sngopplag. Det er avsatt 1 meter til sngopplag pa hver side av kjgreveien.

Annen veggrunn - tekniske anlegg (SVT)
Formalet er viderefgrt fra gjeldende reguleringsplan for Skredviksmoen barnehage.

Kollektivholdeplass (SKH)
Omfatter eksisterende bussholdeplass langs fylkesveien 145.

Parkering (SPP)

Det skal avsettes 2 bil- og 2 sykkeloppstillingsplasser per bolig i henhold til gjeldende
parkeringsnorm for Modum kommune. Deler av parkeringsbehovet lgses innenfor arealer avsatt
til felles parkering i planen.

Rambgll
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6.6

6.7

6.8

6.9

Trafikk

Atkomest til de ulike feltene skjer langs en ny vei med flere mindre stikkveier mellom fv. 145
Gravfossveien til Skredsvikmoen. Det skal opparbeides et sammenhengende fortau med 3 meters
bredde langs veien.

Figur 24. Illustrasjon, gatesnitt.

Gronnstruktur

Turveg, GT
Det er i planen regulert fire turveier. Turveien nord i planomradet ligger i tilknytning til Geithus
bru og er offentlig. Turveiene er felles for boligbebyggelsen.

Friomr8de, o_GF1 - o_GF3
Omfatter friomrader. Det er 2 felt nord i planomradet, pd hver side av o_GT1, og et felt langs
Bergsjg, o_GF3. Innenfor friomradene tillates det ikke terrenginngrep eller bebyggelse.

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Friluftsomrade, o_VFR omfatter Bergsjgen gst for Stalsbergveien og rundt gya.

Universell utforming

Bygg og utomhusanlegg skal utformes etter prinsipper for universell utforming.

Kulturminner

Dersom det i forbindelse med anleggsarbeid eller annen virksomhet i planomradet framkommer
automatisk fredete kulturminner, ma arbeidet straks stanses og utviklingsavdelingen i
fylkeskommunen varsles, jf. kulturminneloven § 8 annet ledd.
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6.10 Offentlige formal

Lekeplassen og stikkveier skal vaere felles for alle eller flere felt. Den nye veien og friomradet
med tursti mot Geithus bru skal vaere offentlig.

6.11 Teknisk infrastruktur

Overvann skal handteres lokalt og fordrgyes i samsvar med godkjent kommunalteknisk plan.
Anlegg for vannforsyning, brannvannsforsyning og spillvann skal utfgres i samsvar med godkjent
kommunalteknisk plan og gvrige gjeldende kommunale normer.

6.12 Uteoppholdsareal

Planen ivaretar krav til minste uteoppholdsareal i kommuneplanens arealdel. Illustrasjonene viser
eksempler pd uteoppholdsareal fordelt pa de ulike boligtypene.

Enebolig
MUA = 530 - » Rekkehus

\ A e/
} / % f\;[\ MJA = 938 m2
. : / }f‘\_ / ‘;" / 1

/ Tomannsbcelig

L MUA =797 m?

Figur 25. Boligtypologi som planen tilrettelegger for.

For alle boligtyper innfris kravet til minimum halvparten av uteoppholdsarealet pd egen tomt. I
tillegg skal det opparbeides en lekeplass sentralt i planomrddet. Lekeplassen skal fungere som en
attraktiv mgteplass og ivareta behov for ulike aldersgrupper til ulike rstider. Lekeplassen skal
planlegges for klatring, balanselek, sandlek og arealer for en eller flere lune mgteplasser.
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6.13

Figur 26. Illustrasjon av lekeareal avsatt i planen.

Rekkefglgebestemmelser

Geoteknikk/ Omradestabilitet
Ved sgknad om rammetillatelse skal det foreligge geoteknisk vurdering av grunnforhold.

Kommunaltekniske anlegg

For det kan gis brukstillatelse skal de boligene det sgkes for veere tilknyttet ngdvendige
kommunaltekniske anlegg. Anlegget skal opparbeides i henhold til godkjente hovedprinsipper i
kommunalteknisk plan, og senere godkjente detaljplaner/- tegninger for kommunaltekniske
anlegg.

Lekeplass
Lekeplass f_BLK skal veere ferdig opparbeidet fgr det kan gis brukstillatelse for fgrste bolig.

Kjgrveg
O_SKV1 skal veere ferdig opparbeidet fgr det gis brukstillatelse fgr B1, B2, B3, B4, B6, B7, B8,
B9, B10, B11.

O_SKV2 og o_SKV3 skal veere ferdig opparbeidet fgr det kan gis brukstillatelse for B5, B12, B13,
B14.

Fortau
Fortau o_SF1-3 skal veere ferdig opparbeidet fgr det kan gis brukstillatelse for B1, B2, B3, B4,
B6, B7, B8, BS, B10, B11.

Fortau o_SF4-5 skal veere ferdig opparbeidet fgr det kan gis brukstillatelse for B5, B12, B13, B14.
El-forsyning

For det gis rammetillatelse ma trase for lavspentkabler og plassering av kabelfordelingsskap
veere avklart med Midtkraft Nett AS.
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Felles parkeringsanlegg
For det gis brukstillatelse skal det anlegges felles-/besgksparkeringsplass innenfor planomradet.

Rambgill



STALSBERG NORD 33 (42)

7.1

7.2

7.3

7.4

VIRKNINGER

Overordnede planer

Planomradet er i kommuneplanens arealdel 2016-2027 avsatt til bolig. I ny arealdel som er nylig
vedtatt ligger hele planomradet inne som boligbebyggelse noe som gjgr at reguleringsplanen er i
trdd med overordnet plan.
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Figur 27. Plankart, kommuneplanens arealdel 2016-2027.

Stedets karakter, byform, estetikk og landskap

Omradet ligger naturlig til for utvikling av ny boligbebyggelse da det grenser til eksisterende
boligomrdder, samt at eksisterende teknisk og sosial infrastruktur er pd plass.

Solforhold og lokalklima

Omradet er flatt og ligger 8pent til i dalen slik at det er gode solforhold for ny boligbebyggelse.
Bebyggelsen begrenses til maksimalt 9 meters hgyde og med store dpne arealer rundt slik at alle
boliger sikres gode solforhold.

Kulturminner og kulturmiljg, eventuell verneverdi

Det er foretatt arkeologiske undersgkelser som viser at det ikke synes & vaere automatisk fredete
kulturminner i planomrddet. Bestemmelsene sikrer at dersom det likevel dukker opp slike
kulturminner, skal kulturminnemyndigheten varsles. Varonn er et verneverdig bygg og er i
planen regulert til hensynsone kulturmiljg med tilhgrende bestemmelser knyttet til hensynsonen.

Ramboll



34 (42)

7.5

7.6

7.7

7.8

Rambgll
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Forholdet til naturmangfoldioven

Planen er ikke i konflikt med kjente naturverdier. Sgrvestre del av Tyrifjorden inkludert Bergsjg
er fredet som biotopomrade p& grunn av fuglelivet i omradet. Planen vil ikke pavirke dette
omradet.

Sjekkliste for Naturmangfoldlovens §§ 8-12 (LOV 2009-06-19 nr. 100) er gitt som vedlegg.

Landbruk / Naturressurser

Omradet bestar i dag av skog. Det er ingen andre kjente naturressursforekomster i omradet og
ingen jordbruksareal gar tapt som fglge av planen.

Trafikkforhold

Planen antas 8 medfgre mer trafikk pa omkringliggende veisystem, men det vurderes ikke 8
veere behov for tiltak. Fortau gjennom planomradet vil sikre et trygt og sammenhengende fortau
for gdende bade mot nord og mot sar.

Stoy

Det er gjennomfgrt en stgyvurdering av tiltaket. Den viser at fasader mot Gravfossveien er mest
utsatt for stgy og har uteoppholdsareal som ligger i gul sone. Det foresl3s to ulike alternativer til
avbgtende tiltak. Alternativ 1 innebaerer en stgyskjerm pa 1,5 meter langs Gravfossveien.
Alternativ 2 innebaerer at boligene flyttes naermere veien. Dette gir hgyere lydniva p& fasade,
men utearealer skjermes for trafikkstgy.

Figur 28. Alternativ 1: Stgyskjerm pd 1,5 meter langs Gravfossveien.
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Figur 29. Alternativ 2: Flytte hus naarmere Gravfossveien.
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Begge alternativer gir en betydelig forbedring av stgysituasjonen. Det kan likevel bli behov for
stgyreduserende tiltak for vindus- og fasadeisolasjon, men stgyskjerm langs tomtegrensen vil
innfri krav i retningslinje for stgy (T1442:2016), Stgyutredningen fglger i vedlegg.

7.9 Rekreasjonsinteresser / rekreasjonsbruk / uteomrader
Planen er ikke i konflikt med viktige rekreasjonsinteresser. Planen sikrer ogsa en stor lekeplass
for boligbebyggelsen, gode uteoppholdsarealer samt friomrader.

7.10 Barns interesser
Planomradet ligger i neerheten av barnehager og skole med rekreasjonsmuligheter. Det er fortau
langs Stalsbergveien og det skal ogsd opparbeides fortau langs den nye interne veien gjennom
planomradet. En ny stor lekeplass vil gke tilbudet til barn og unge i omradet.

7.11 Sosial infrastruktur
Barnehager og skole ligger i naerheten av planomradet. Planen antas ikke 8 medfgre behov for
gkt kapasitet pa eksisterende sosial infrastruktur.

7.12 Universell tilgjengelighet
Planen legger til rette for at veier, uteoppholdsarealer og lekeplassen i stgrst mulig grad utvikles
etter prinsipper for universell utforming.

7.13 Teknisk infrastruktur

Det er mulighet for 8 koble ny bebyggelse til eksisterende teknisk infrastruktur i omradet.
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8.1

Rambgll

STALSBERG NORD

RISIKO OG SARBARHET

Sammendrag

Det er gjennomfgrt en ROS-analyse i henhold til plan- og bygningslovens § 4-3. I analysen er det
tatt utgangspunkt i ny veileder for DSB om utarbeidelse av ROS. Det er vurdert 3 aktuelle
risikoforhold og ugnskede hendelser, som vil kunne medfgre konsekvenser enten for liv og helse,
stabilitet og/eller miljg.

Det er ikke identifisert noen risikoforhold som vurderes som uakseptable, eller som vurderes &
kunne pavirke foresldtt bruk av planomrade p& en slik mate at risikoen vurderes som uforsvarlig.
For de hendelser som er vurdert som akseptabel risiko er det foreslatt ytterligere tiltak for
oppfelging for samtlige av disse. Fglgende hendelser er vurdert som akseptabel risiko
(hendelsens ID-nummer i parentes):

(1) Forurenset grunn
(2) Stgv og stgy fra trafikk
(3) Drukningsulykke

Gjennom videre oppfglging av de foreslatte tiltakene, enten i forbindelse med planlegging,
detaljprosjektering av bygg eller oppfglging i anleggsfase, vurderes det at risikoen vil kunne
ivaretas og antatt risikoniva etter dette vil vaere akseptabelt eller sa lavt som mulig i henhold til
slik Igsninger er foreslatt og foreligger.

Risikomatrise - total risiko, hoyeste risikoniva vurdert for aktuelle ugnskede hendelser.

Risikoniva pr. risikostyringsmal for aktuelle identifiserte hendelser:

Liv og helse

1 Forurenset grunn Stabilitet

Materielle verdier
Liv og helse

2 Stev og stey fra trafikk Stabilitet
Materielle verdier

Liv og helse
3 Drukningsulykke Stabilitet
Materielle verdier
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9.1

9.2

INNKOMNE INNSPILL

Foglgende merknader ble mottatt ved varsel om planoppstart:

Glitre Energi, dater 24.02.2017

Fylkesmannen i Buskerud, datert 18.02.2017

Jon Mamen, datert 01.03.2017

Modum kommune som nabo, datert 20.03.2017

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), datert 20.03.2017
Statens vegvesen, datert 21.03.2017

Buskerud fylkeskommune, datert 20.03.2017

NousWN =

Glitre Energi

Det avmerkede omraddet er veldig naer trase for den gamle témmertunnelen som har inntak litt
oppstrgms for brua, og som har utlgp i naerheten av utlgpet fra kraftverket. Teammertunnelen er
ikke i bruk pr i dag, og en kan vel vanskelig tenke seg at tammerflgting pa elva blir gjenopptatt.
Noe lettere vil det veere & se for seg at tunnelen vil kunne bli tatt i bruk til et
smakraftverk/flomkraftverk. Det er ingen konkrete planer pr i dag, men vi gnsker at planarbeidet
dere skal starte tar hensyn til tunnelen slik at denne forblir operativ.

Videre regner vi med at dere ogsa tar hensyn til flomstigning i Bergsjg, siden vi vet at dere har
tilgang til flomdata i forbindelse med bruprosjektet p&8 samme sted.

Forslagstillers kommentar
Planen skal ikke ha noe innvirkning p8 tammertunnelen.

Det er foretatt en vurdering av flomfaren for boligomr8det i planarbeidet og i ROS-analysen.

Fylkesmannen i Buskerud

Innledningsvis viser vi til gjeldende vern av Bergsjgen grunnet fugleliv. Videre er vannomradene
ved Bergsjgen en del av verneforslaget for Tyrifjorden vatmarkssystem som er til behandling hos
Miljgdirektoratet. Ut fra at vannomradene er vernet og at omradet er foreslatt som naturreservat,
ber vi om at videre planlegging ikke legger til rette for bruer over til gyene i Bergsjgen.

Fylkesmannen viser til at tiltak i og ved vannkanten kan bli mgtt med innsigelse grunnet
gjeldende vern av hensyn til fugleliv og forslag til verneplan for Tyrifjorden vdtmarkssystem som
er til behandling hos Miljgdirektoratet.

Ved tilrettelegging av nye boligomrader bgr lokalitet og utforming vektlegge mulighetene for
friluftsliv og rekreasjon i naeromrade. I trad med St. meld. nr 18. (2015-2016) Friluftsliv bgr det
tilrettelegges for sammenhengende sti-/turveinett innen 500 meter fra den enkelte boligen.

I det videre planarbeidet ber de om at barn og unges interesser, stgy, landskap, friluftsliv,
alternativ energi og universell utforming blir vurdert og ivaretatt

Forslagsstillers kommentar

Tilrettelegging for adkomst til gyene er lagt inn etter gnske fra kommunen. Det blir derfor et
forhold som mé& diskuteres videre med kommunen og fylkesmannen. Her blir det forholdet
mellom tilrettelegging for friluftsliv og naturvern som m§ avveies. @yene har stor verdi i forhold
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til friluftsliv og vil bli et fint turmdl og en berikelse for befolkningen i omrddet. Dette er en stor
kvalitet i omrddet, som ogsd vil virke i positiv retning for folkehelsa. Men Bergsjoen er ogsd viktig
for fuglelivet.

Det er tatt med bestemmelser om hdndteringen av stgy fra trafikk. Men det er kun en stripe
langs veien med gul stgysone s& vi anser det ikke ngdvendig med egen stoyutredning for denne
planen. Detaljer som husplassering vil fgrst bli detaljert fastlagt i byggesakene og det vil da veere
mulig & tilpasse seg stoyforholdene.

N&r det gjelder barn og unges interesser ivaretar planen kommunes krav til lekeareal. Det er
0gsd kort og trafikksikker vei til skole og rekreasjonsomréder.

Bdde hensynet til landskap og naturmangfold er ivaretatt og beskrevet i planbeskrivelsen.

N&r det gjelder losninger for energiforsyning og energieffektive bygningslosninger viser vi til
teknisk forskrift til plan- og bygningsloven. Det er ikke tilrettelagt for fijernvarme i omrddet og
ikke omrddet for slik etter energiloven og vi kan derfor ikke kreve tilrettelegging for vannb8ren
varme. (pbl § 12-7 pkt 8 og § 27-5)

N&r det gjelder universell utforming viser vi til teknisk forskrift til plan- og bygningsloven.
Omrédet er for ovrig flatt og enkelt § tilrettelegge for universell utforming. Det gjelder ogsé
omrédet rundt, adkomst til skolen m.m.

9.3 Jon Mamen

Er opptatt av Modums historie og av at stedsnavn blir brukt korrekt. Reagerte da han leste om
“Bergsjgen” i annonsen i Bygeposten 28.2. P4 Modum heter det “Bergsjs”, uten bestemt artikkel.
Ber om at den formen blir brukt videre.

Dette kan bli bra. Ser fram til & f& gangbru ut til gyene

Forslagsstillers kommentarer
Vi har hentet stedsnavn fra Statens kartverk (offisielle stedsnavn). Modum kommune og Google
bruker samme navn pé8 sine kart. Men lokalt brukes bare Bergsjg, som han sier.

Gangbru ut til gyene blir et forhold mellom tilrettelegging for friluftsliv og rekreasjon for folk og
sikring av naturverdier. Dette blir et forhold som kommunen (og Fylkesmannen) mé& avklare som
del av planprosessen.

9.4 Modum kommune som nabo (grunneier)

Reguleringsplan for barnehage er nylig vedtatt. Denne innebeerer utvidelse av den kommunale
veien Skredsvikmoen som gér syd i planomradet Stalsberg nord. Det skal anlegges fortau pa
nordsiden av veien. I den forbindelse vil vi erverve grunn fra gnr 43 bnr 148.

Gjor oppmerksom pa regulert veiutvidelse med fortau og gnsker et mgte med dere for & drgfte
grunnerverv.

Forslagsstillers kommentarer
Reguleringsplan for barnehage og boliger med adkomst gir foringer for planarbeidet.
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9.5

9.6

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) Region Segr

Flom, erosjon og skred langs vassdrag er naturlige prosesser. Derfor ma planlegging og
utbygging langs vassdrag ta hensyn til faren for skader som fglge av disse prosessene. I
utgangspunktet bgr elver og bekker fa tilstrekkelig rom for sin naturlige utvikling ved at det ikke
blir bygget i omrader utsatt for vassdragsrelatert fare. Elveos og randsoner langs vassdrag er
dessuten blant de mest artsrike og bevaringsverdige med hensyn til landskapsgkologi og
biologisk mangfold. Styring av arealbruken bort fra vassdragene er det beste virkemiddelet for &
ta vare pa vassdragsmiljg og begrense vassdragsrelatert fare. I det videre arbeidet m3 det gjgres
vurderinger av om omradet er utsatt for flom, erosjon og skred. Det m& ogsa vurderes om tiltak
som skal gjgres i omradet kan medfgre gkt fare for flom, erosjon eller skred. Gjennom
planomradet krysser det kraftlinjer. I planarbeidet ma det opprettes kontakt med netteier. Videre
er planomradet rett oppstrgms Geithusfoss kraftstasjon. Kraftverkseier bgr orienteres om
planarbeidet som pagar

Forslagsstillers kommentarer
Forholdet til flornfare og rasfare blir tatt opp i planarbeidet (ogséd i en egen ROS-analyse).

Det er opprettet kontakt med netteier for kraftlinja som gér gjennom omridet.
Kraftverkseier er varslet og har kommet med innspill til planarbeidet.

Statens vegvesen, Vegavdeling Buskerud Seksjon for plan og forvaltning

I den grad planarbeidet medfgrer ngdvendige endringer av vei- og trafikkforhold pa riks- eller
fylkesveier ma dette tas vare pa i planarbeidet. Slike endringer ma paregnes forlangt
gjennomfart for omradet kan tas i bruk, og det ma inngds gjennomfgringsavtale med Statens
vegvesen fgr tiltak kan iverksettes. Fylkesvegen kreves regulert med minst 7,0 m veibredde for
kjgrevei i tillegg til ngdvendig gangareal. Langs riks- og fylkesveger kreves minimum 8,0/3,0 m
utenfor veikant regulert til «annen veigrunn - teknisk anlegg». Normalt kreves teknisk detaljplan
som grunnlag for regulering av fylkesveger og eventuelle avvik fra vegnormalene ma
dokumenteres. Slik detaljplan anbefales hitsendt for forhdndsvurdering fgr endelig planforslag
utarbeides og fremmes for offentlig ettersyn.

Planomradet bergrer ogsa eventuell omlegging av fylkesvegen i forbindelse med ny kommunal
bru «Ny Geithus bru» og planen ma forutsettes utvidet og koordinert med dette arbeidet Rambgll
o0gsa har varslet for kommunen

Normal byggegrense for fylkesveger er nd 50 m /15 m. Byggegrensen skal mellom annet
vurderes i forhold til stgysituasjonen i det aktuelle omradet. For regulering av staygmfintlige
formal neer riks- eller fylkesveg kreves stgyforholdene dokumentert og ngdvendige tiltak
innarbeidet i planen. Store deler av planomradet ligger i gul stgysone.

Det ma paregnes innsigelse fra Statens vegvesen mot eventuelt planforslag som ikke er i
samsvar med nasjonale hensyn eller viktige parametere i veinormalene.

Forslagsstillers kommentarer

Hvis vért planarbeid berprer fylkesveien md vi utarbeide teknisk detaljplan som grunnlag for
regulering.
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I utgangspunktet virker det neerliggende § koble dette boligomr8det p& nylig vedtatt
reguleringsplan for barnehage og boliger p§ Skredsvikmoen. Dette m& vurdere naermere i
planarbeidet.

Planarbeidet er avhengig av avklaringer i forbindelse med regulering av «Ny Geithus bru».

Byggegrensen avklares gjennom planarbeidet, men et utgangspunkt kan veere veglovens
utgangspunkt pd 15 meter.

9.7 Buskerud fylkeskommune (kulturminnefaglige innspill til planarbeidet)

AUTOMATISK FREDETE KULTURMINNER

Det er ikke kjent automatisk fredete kulturminner innenfor selve planomradet. Imidlertid er det
levert inn steinalderfunn fra neerliggende eiendom ved Skredsvik vestre. Dette er en skafthullgks
av bergart, samt fire flintavslag (Id. 74962 og id. 178176). Funnstedet er ved ca. 65-70 moh.
Planomradet omfatter tilsvarende terreng og hgydekoter som funnstedet, og har et potensial for
funn fra denne tiden, men ogsa utmarksminner knyttet til jernalderen

Anser derfor at det ma utfgres en arkeologisk registrering for de kan uttale seg til planen. Viser
til Lov om kulturminner §§ 8 og 9 om undersgkelsesplikten ved planlegging av offentlige og
stgrre private tiltak. Utgifter til slik gransking ma dekkes av tiltakshaver, jf. lovens § 10.

Tidsbruken for den arkeologiske registreringen inkludert reise, for- og etterarbeid er beregnet til
75 timer, hvorav inntil 45 timer feltarbeid inklusive reise. @vre gkonomiske ramme for det
arkeologiske arbeidet vil veere kr. 75.875,-. Fakturering av den arkeologiske registreringen vil
skje etter reelle utgifter. Se vedlagte budsjett med spesifiserte kostnader.

Utviklingsavdelingen ber om tilbakemelding og skriftlig aksept pa vart budsjett s snart som
mulig dersom befaring gnskes pa varselstadiet sommeren 2017. Det er en fordel at registrering
av automatisk fredete kulturminner foretas pa varselstadiet for &8 unnga konflikter senere i
planprosessen. Slike registreringer ma foretas pa bar og frostfri mark

NYERE TIDS KULTURMINNER

Drammenselvens papirfabrikker med tilhgrende boligomrade, skoler og forsamlingshus er vurdert
3 veere et verneverdig kulturmiljg. Dette var det stgrste industrisamfunnet p& Modum og
representerer den moderne fabrikkindustriens inntreden i kommunen. Deler av planomradet
overlapper med dette kulturmiljget.

Verneverdig bebyggelse innenfor planomrédet

Folgende bygninger innenfor planomradet er vurdert til & ha hgy verneverdi:
¢ Forsamlingshuset Vaaraan, gnr 43 bnr 48, Stalsbergveien 46

e Arbeiderbolig, gnr 43 bnr 322, Stalsbergveien 40

e Arbeiderbolig, gnr 43 bnr 327, Tomtaveien 4

e Elverhgi, gnr 43 bnr 37, Tomtaveien 2

Hensynssoner

Anbefaler at omrader som inneholder bygninger med hgy og sveert hgy verneverdi reguleres til
hensynssone c) bevaring av kulturmiljg (SOSI-kode H570), og at det knyttes bestemmelser til
hensynssonen (forslag i brevet). Dette vil bidra til forutsigbarhet for eiere, utbyggere og i
fremtidig planlegging. Bestemmelsene skal sikre bevaring av de verneverdige bygningene, og
sgrge for at kulturminnene blir tatt hensyn til i den videre utviklingen.

Eventuelle nybygg i planomradet bgr veere godt tilpasset de verneverdige kulturminnene.
Anbefaler derfor at det 0ogsa legges inn bestemmelser for byggeomrader i naerheten av
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hensynssoner og verneverdige kulturminner, for 8 sikre god tilpassing til de verneverdige
bygningene.

Forslagsstillers kommentarer
Arkeologisk registrering er utfprt i tr8d med réd fra fylkeskommune. Rapport fra denne er
vedlagt.

Eiendommer med verneverdig bebyggelse innenfor planomrédet inngdr ikke i det som i
utgangspunktet er tenkt til utbygging og utvikling nd, s§ det mé& vurderes hvor mange av disse
som bgr veere med i planarbeidet. For de eiendommene som skal med bar man vurdere
hensynsone med bestemmelser som foresl§tt.
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10. VEDLEGG

Illustrasjonsplan

Referat fra oppstartsmgte

Notat - innspill ved varsel om oppstart

ROS-analyse

Forholdet til naturmangfoldlovens §§ 8-12
Veg-prosjektering

VA-plan

Visualisering

. Kulturminneregistrering (Buskerud fylkeskommune)
10. Stgyutredning
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