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Hole kommune - innsigelse til kommunedelplan for Sollihegda

Kommunal- og moderniseringsdepartementet viser til oversendelse av 4. august 2017 fra
Fylkesmannen i Buskerud. Saken er sendt til departementet for avgjerelse etter plan- og
bygningsloven §§ 5-6 og 11-16 pa grunn av ulgste innsigelser fra Fylkesmannen i Buskerud.

En videreutvikling av Sollihggda tettsted ber i hovedsak skje gjennom fortetting og
hoyere arealutnyttelse i eksisterende boligomrader, og i omrader som det ikke er
fremmet innsigelse til. Kommunal- og moderniseringsdepartementet godkjenner
derfor ikke forslag til nye boligomrader B2, B3 og B4, som Fylkesmannen i Buskerud
har fremmet innsigelse til. For 8 imetekomme Hole kommunes gnske om en begrenset
utvikling av omradet, apner departementet likevel for at kommunen kan fremme
reguleringsforslag for et mindre areal pa til sammen inntil 50 dekar innenfor de
aktuelle delomradene (B2, B3 og B4).

Dersom Hole kommune ved senere kommuneplanrulleringer ensker & legge til rette for
mer utbygging pa Sollihegda, ma dette vurderes i en regional sammenheng og i lys av
endelige planer for utvikling av Sundvollen tettsted som folge av etablering av ny
InterCity-stasjon pa Ringeriksbanen.

Bakgrunn

Kommunedelplanen for Sollihggda ble behandlet av Hole kommunestyre 3. april 2017, med
vedtak om at de tre gjenvaerende omradene som det er knyttet innsigelse til, B2, B3 og B4,
blir oversendt til departementet for avgjgrelse.
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Kommunedelplanen skal legge til rette for utvikling av Sollihagda som tettsted etter at
giennomgangstrafikken langs E16 blir lagt i tunnel. Omradet er i dag preget av gradvis
utbygging pa begge sider av E16. Den siste starre boligbyggingen pa Sollihegda skjedde pa
1980-tallet og tidlig pa 1990-tallet. Kommunen vil med kommunedelplanen legge til rette for &
utvikle et levedyktig og godt tettsted, og ensker & iverksette utbyggingen raskt grunnet
manglende tilgjengelige boligarealer i gjeldende kommuneplan. | kommuneplanens arealdel
fra 2009 legges det opp til at hoveddelen av veksten i Hole kommune skal skje i Vik og pa
Sundvollen, og med begrenset vekst pa Sollihggda.

| januar 2015 var det 6700 innbyggere i Hole kommune. Inkludert bebyggelsen i Baerum
kommune bor det ca. 500 personer pa Sollihggda. | underkant av 300 av disse bor i Hole
kommune. | kommuneplanen for Hole er det lagt opp til at den samlede befolkningsveksten i
kommunen skal vaere maksimalt 2 % pr. ar. | planprogrammet for kommunedelplanen var det
lagt opp til at 5 % av denne veksten skulle skje p& Sollihegda. Andelen ble senere gk til 10
%. Kommunestyret begrunnet forslaget om okt vekst pa Sollihegda med behovet for 4 dekke
boligbehovet i kommunen, og for & finansiere ny infrastruktur i omradet. | planforslaget er det
lagt opp til at det bygges 5-10 boliger pr ar, tilsvarende 250 boliger pa 30 ar.

Det er i planforslaget lagt ut i alt 337 dekar nye boligomrader pa Sollihegda. Omradene det
er knyttet innsigelse til er pa 265 dekar (B2 er pa 84 dekar, B3 pa 86 dekar og B4 pa 95
dekar). Det er i hovedsak lagt opp til 4 bygge eneboliger. Type bebyggelse og tetthet skal
vurderes naermere i oppfelgende reguleringsplaner.

Fylkesmannen i Buskerud fremmet innsigelse til omradene B2, B3 og B4 fordi forslaget
bryter med nasjonale fagringer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging.
Utviklingen av omradet bygger ikke opp under etablerte og prioriterte kollektivknutepunkt, og
vil kunne bidra til gkt bilbruk. Hole kommune har ikke imatekommet innsigelsen, da de mener
at kommunen trenger nye utbyggingsomrader na. Ny E16 i tunnel innebzerer etter
kommunens vurdering at det ligger til rette for boligbygging pa Sollihegda, og at omradet
trenger nye boliger for & utvikle et levedyktig tettsted.

Mekling ble gjennomfart 7. april 2016, men farte ikke fram. | meklingsmeotet ba
fylkesmannen om en ytterligere redegjerelse for kollektivdekningen, |@sninger for
pendlerparkering, utbyggingsrekkefalgen mellom B2, B3 og B4, rekkefglgebestemmelser
mellom kommunedelplanene Vik, Sundvollen og Sollihegda, og ny vurdering av
vekstandelen pa Sollihggda.

Kommunen har etter meklingen vedtatt a redusere vekstandelen pa Sollihggda til 7 %. Dette
innebeerer likevel en vekst pa om lag 375 nye innbyggere og 170 nye boliger fram mot 2043.
Pa kort sikt, fram mot 2025, ser kommunen for seg et minste utbyggingsvolum pa om lag 120
boliger. Kommunen mener at utbyggingen pa Sollihegda ikke vil konkurrere med Vik og
Sundvollen, da tomtetilbudet pa Sollihegda vil rettes mot et annet segment, med en stor
andel eneboliger. P4 Vik og Sundvollen legges det opp til tett utnyttelse med rekkehus og
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lavblokker. Kommunen har ogs3 redegjort for kollektivigsninger med muligheter for
innfartsparkering ca. to km nord og ser for Sollihggda tettsted langs ny E16.

Fylkesmannen har i oversendelse av saken anbefalt at innsigelsene til omradene B2, B3 og
B4 tas til felge. Fylkesmannen fremhever at selv med en redusert vekst, vil planen ikke vaere
i samsvar med nasjonale faringer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging.

Mate og befaring ble avholdt 13. oktober 2017, med deltakere fra Hole kommune,
Fylkesmannen i Buskerud, Buskerud fylkeskommune, Klima- og miljgdepartementet,
Kommunal- og moderniseringsdepartementet, Miljedirektoratet og Statens vegvesen. Pa
befaringen var ogsa representanter for velforeningen pa Sollihegda tilstede.

Klima- og miljgdepartementets tilradning

Klima- og miljgdepartementet tilrar at innsigelsene fra fylkesmannen tas til falge. Planen
bryter etter departementets vurdering med de statlige planretningslinjene for samordnet
bolig-, areal- og transportplanlegging. Det vises seerlig til punktet i retningslinjene om at
utbyggingsmenster og transportsystem ber fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder,
redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige transportformer.

Klima- og miljgdepartementet viser ogs4 til klimaforliket, med mal om at veksten i
persontransporten i storbyomradene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange.
Transportsektoren star for omtrent 30 % av dagens utslipp. Lokalisering av servicetilbud,
boliger, arbeidsplasser og infrastruktur legger sterke faringer pa hvordan transportbehovet
kan dekkes. Summen av alle enkeltstaende planbeslutninger spiller derfor en avgjgrende
rolle for om mélet om utslippsreduksjoner kan nas. Klima- og miljgdepartementet mener
derfor at ogsa mindre boligomrader kan komme i konflikt med nasjonale interesser, dersom
lokalisering og transportigsninger ikke stgtter opp under omstillingen til lavutslippssamfunnet.

A legge til rette for omfattende boligbygging pa Sollihggda vil etter Klima- og milje-
departementets vurdering fore til okt transportbehov og bidra til gkte klimagassutslipp, og
ikke legge til rette for klima- og miljigvennlige transportformer. Klima- og miljgdepartementet
anbefaler derfor at innsigelsen tas til falge.

Kommunal- og moderniseringsdepartementets vurdering

Departementet skal ta stilling til om forslag til endring i arealbruken kommer i konflikt med
nasjonale eller vesentlige regionale interesser, og hvordan konfliktene skal avveies i forhold
til Hole kommunes gnske om & legge til rette for nye utbyggingsomrader.

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging har som mal at
arealbruk og transportsystem skal utvikles pa en mate som fremmer samfunnsgkonomisk
effektiv ressursutnyttelse, med miljgmessig gode lgsninger, trygge lokalsamfunn 0g godt
bomiljg, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Utbyggingsmenster og
transportsystem ber fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder med redusert
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transportbehov, og legge til rette for klima- og miljgvennlige transportformer. Potensialet for
fortetting og transformasjon ber utnyttes for nye utbyggingsomrader tas i bruk.

Det er i dag ingen servicetilbud av betydning pa Sollihegda. For & kunne legge til rette for
lokal infrastruktur i form av skole, naerbutikk mv, vil det sannsynligvis veere nedvendig med
en betydelig sterre utbygging enn det som er skissert i planen. Det ma derfor paregnes at
selv med den utbyggingen det legges til rette for i planen, vil innbyggerne pa Sollihegda i stor
grad matte basere seg pa tjenester andre steder i eller utenfor kommunen.

Den foreslatte utnyttelsen av arealene er i tillegg lav, og det vil bli vanskelig a legge til rette
for en effektiv kollektivtransport i omradet, utover dagens tilbud. Det er 17 km fra Sollihegda
til kommunesenteret Vik, og 15 km til Sandvika. Med bratt terreng i begge retninger, ligger
det heller ikke til rette for en utstrakt bruk av sykkel som transportmiddel til skole- og
arbeidsreiser. Dette innebaerer at jobb-, fritids- og handelsreiser med stor sannsynlighet i
hovedsak vil bli bilbasert.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet vurderer at forslagene til nye, store
utbyggingsomrader pa Sollihegda, slik planen legger opp til, ikke er i samsvar med statlige
planretningslinjer for samordnet bolig- areal- og transportplanlegging. Departementet mener
det ikke vil vaere riktig & legge ut sa store arealer til boligbygging i et omrade som ligger langt
unna eksisterende sentrumsfunksjoner, og hvor grunnlaget for en effektiv kollektivbetjening
samtidig er sa svakt. Det er ogsa et mal a utnytte potensialet for fortetting og transformasjon i
tettstedene for man tar i bruk nye omrader til boligbygging. Kommunal- og
moderniseringsdepartementet viser i den forbindelse sasrskilt til den pagaende planleggingen
av Ringeriksbanen, og beslutningen om a bygge en ny InterCity-stasjon pa Sundvolien.
Samtidig er det besluttet at det ikke blir noen stasjon pa Avtjerna.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet forventer at Hole kommune gjennom egne
virkemidler statter opp om den store, nasjonale investeringen som Ringeriksbanen vil
utgjere. Ferst og fremst ma kommunen gjennom egne arealplaner legge til rette for vekst og
fortetting pa Sundvollen. | dette ligger det ogsa at kommunen ikke ber apne opp for nye store
boligomrader som ikke bygger opp under en slik knutepunktutvikling.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet har samtidig forstaelse for at Hole kommune
@nsker a opprettholde og videreutvikle det eksisterende lokalsamfunnet pé Sollihegda, og at
det i den forbindelse er ngdvendig & legge til rette for noe vekst. Nar ny E16 star ferdig
anslagsvis i 2022, og den aktuelle strekningen forbi Sollihegda blir lagt i tunnel, vil dette gke
omradets attraktivitet for ny bosetting betydelig.

| den vedtatte planen er det ca. 45 dekar nytt byggeomrade for boliger som det ikke er
fremmet innsigelse til. Det er ogsa et potensiale i & fortette i eksisterende byggeomrader. For
a komme kommunens @nske om utvikling av Sollihegda som et fungerende tettsted noe mer
i mote, mener departementet at det i tillegg er grunnlag for a apne opp for ny bolighygging pa
en mindre del av de arealene som det er knyttet innsigelse til. Departementet apner derfor
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for at det kan fremmes en reguleringsplan for inntil 50 dekar nytt boligareal innenfor
omradene B2, B3 og B4. Nye boligomrader ma legges i tilknytning til eksisterende
bebyggelse og stette opp under kollektivbetjening av Sollihggda. Det ma sikres en god
arrondering i forhold til landskap og friluftsliv. Naermere avklaringer ma skje i reguleringsplan.

Konklusjon

En videreutvikling av Sollihegda tettsted ber i hovedsak skje gjennom fortetting og heyere
arealutnyttelse i eksisterende boligomrader, og i omrader som det ikke er fremmet innsigelse
til. Kommunal- og moderniseringsdepartementet godkjenner derfor ikke forslag til nye
boligomrader B2, B3 og B4, som Fylkesmannen i Buskerud har fremmet innsigelse til. For &
imatekomme Hole kommunes gnske om en begrenset utvikling av omradet, apner
departementet likevel for at kommunen kan fremme reguleringsforslag for et mindre areal pa
til sammen inntil 50 dekar innenfor de aktuelle delomradene (B2, B3 og B4).

Fylkesmannens innsigelse er med dette tatt delvis til falge.
Dersom Hole kommune ved senere kommuneplanrulleringer ensker & legge til rette for mer
utbygging pa Sollihegda enn det vedtatt plan og departementets vedtak apner for, ma dette
vurderes i en regional sammenheng og i lys av endelige planer for utvikling av Sundvollen
tettsted som falge av etablering av ny InterCity-stasjon pa Ringeriksbanen.

Vedtak
I medhold av plan- og bygningsloven § 11-16 andre ledd endrer Kommunai- og
moderniseringsdepartementet kommunedelplan for Sollihegda slik at omradene B2,

B3 og B4 vises som LNF-omrader i planen.

Departementet ber om at kommunen selv foretar endringene i planen som fglge av
departementets vedtak.

For kunngjgring av planen gjelder plan- og bygningsloven § 11-15 andre ledd.

Med hilsen

o /

Monica Maeland
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