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Detaljeguleringsplan - Storgya I

Kommunedirektarens forslag til vedtak

Med hjemmel i pbl. § 12-11 vedtar plan- og miljgutvalget a legge forslag til detaljreguleringsplan for
Storgya Il, med plankart datert 24.09.2025 og kommunens alternativ til planbestemmelser datert
27.02.2026, ut pa hgring og offentlig ettersyn.

Plan- og miljgutvalget - 008/26

23.03.2026

Mgatebehandling:

Kommunalsjef Age-Andre Sandum og saksbehandler Simon Steinsvik innledet saken ved & vise til
nasjonale og regionale fgringer for planen, samt begrunnelsene for kommunens foreslatte
planbestemmelser.

Utvalget diskuterte saken og i hovedtrekk kom fglgende frem:

Frp og H mente administrasjonen er for negativ til planforslaget. De mener at planforslaget er
innenfor 3 km radius til knutepunktet Sundvollen, og dermed i trad med Buskeruds ATP-plan og
statlige forventninger til areal og transportplanlegging. Videre papekte de at administrasjonen legger
til grunn krav til kommunal vei i en veinorm som forelgpig ikke er vedtatt. Jan Hinna (Frp) mente at
stigningsforholdet i denne planen ikke er mer krevende enn flere andre steder i kommunen, og man
bar dermed i en overgangsperiode tillate stigning brattere enn 8 %.

Utvalgsleder sa at vi har ventet lenge pa planen, og vi gnsker utbygging i omradet. Hun viste til
administrasjonens problematisering av brulgsning og risiko ved stengt bru, og mente at dette er ikke
kommunens ansvar nar planforslaget legger opp til privat vei og veilag med foreslatt finansiering.
Hun mente videre at kommunens rekkefglgekrav er godt svart ut av LPO-arkitekter.

Tom Olsen (Ap) og Tommy Helgerud (Sp) mente derimot at planforslaget har blitt for stort i omfang
og innebeaerer en for stor risiko mht. kommunens kostnader, ansvaret for beredskap og at forslaget
ikke er i trad med statlige retningslinjer for mobilitet. Slik planforslaget ligger na sa stgtter de
kommunedirektgrens innstilling.

Utvalgsleder fremmet fglgende alternative forslag til vedtak:

Med hjemmel i pbl. § 12-11 vedtar plan- og miljgutvalget a legge forslag til detaljreguleringsplan for
Storgya Il med plankart datert 24.09.2025 og planbestemmelser datert 22.01.2025, justert av Hole




kommune 27.02.2026, ut pa hgring og offentlig ettersyn.
Felgende tillegg tas inn i planbestemmelsenes punkt 9.3:

Far det gis rammetillatelse skal:

- Tiltaksplan for skjerming av naturverdier pa Storgya veere etablert.

- Beredskapsplan for hendelser ved stengt bro veere utarbeidet og godkjent av Hole kommune.
Planen skal omfatte redning, evakuering, beredskapsmateriell m.m., og rammene skal fastsettes i
samrad med kommunen.

Hole kommune presiserer at utbyggingen pa Storgya — med boliger, smabatanlegg, golfanlegg og
Vikinglandsby — er en integrert del av Sundvollen og derfor omfattes av knutepunktet Sundvollen
etter bade Buskeruds ATP-plan og statlige forventninger til areal- og transportplanlegging.
Forslaget ble vedtatt med fire mot tre stemmer, H og Frp.

Ap, Sp og V stemte imot.

VEDTAK - Plan- og miljgutvalget :

Med hjemmel i pbl. § 12-11 vedtar plan- og miljgutvalget a legge forslag til detaljreguleringsplan for
Storgya Il med plankart datert 24.09.2025 og planbestemmelser datert 22.01.2025, justert av Hole
kommune 27.02.2026, ut pa hgring og offentlig ettersyn.

Folgende tillegg tas inn i planbestemmelsenes punkt 9.3:

Far det gis rammetillatelse skal:

- Tiltaksplan for skjerming av naturverdier pa Storgya veere etablert.

- Beredskapsplan for hendelser ved stengt bro veere utarbeidet og godkjent av Hole kommune.
Planen skal omfatte redning, evakuering, beredskapsmateriell m.m., og rammene skal fastsettes i
samrad med kommunen.

Hole kommune presiserer at utbyggingen pa Storgya — med boliger, smabatanlegg, golfanlegg og
Vikinglandsby — er en integrert del av Sundvollen og derfor omfattes av knutepunktet Sundvollen
etter bade Buskeruds ATP-plan og statlige forventninger til areal- og transportplanlegging.

Sammendrag

Hensikten med planforslaget er a legge til rette for en utbygging med boliger, delvis i trad med
overordnet plan. I tillegg til boliger legges det opp til etablering av et vikingomrade, et havneomrade
med bathavn og tjenester, samt flere mindre tiltak spredt rundt pa Storgya. Det legges opp til om lag
220 boenheter, samt gkt tilgjengeliggjering av friluftslivet gjennom tilrettelegging og kanalisering av
stinettverket med utkikkstarn, campeomrader, og badebrygger.

Det planlegges for en variert boligbebyggelse med flere ulike typologier som skal tilpasses
landskapet. Det er et stort tilslag av grenne tiltak som foreslas, med solcelleparkering og
solcelleparker (bakkemonterte) som de mest fremtredende. Sentrale tema i
regulenngsplanprosessen har veert;
Adkomstsituasjon der det er foreslatt & viderefgre lgsningen med ett kjgrefelt pa kjgrebro
med tilhgrende oppgraderinger, inkludert en ny gang- og sykkelveibro med vinterdrift.
Risiko- og sarbarhet, der scenarier er utredet, og den grunnleggende utfordringen er at det
kun er én kjarbar adkomst til den foreslatte bolighbebyggelsen og de andre eksisterende og
fremtidige tiltakene pa gya.

Planforslaget ivaretar ikke myke trafikanter i trad med prinsippene om universell utforming, og
adkomstlasning oppfyller ikke kriterier for trygg skolevei med den faren for oppstuving av biler mot



fylkesveien som planforslaget innebzerer. Adkomstveien vil ogsa fremsta utrygg pa vinterfere gitt
stigning og kurvatur, og dette vil ha negativ pavirkning pa myke trafikanter som ferdes pa den
tilhgrende g/s-veien. Realiseringen av planforslaget medfarer forringelse av naturmangfoldet og
planomradets verdi som delvis ubebygd naturomrade i Hole kommune. | naturmangfoldvurderingen
som falger planforslaget, stilles det spgrsmal til om det i det hele tatt burde plasseres boliger pa
Storgya. Den planlagte utbyggingen vil bidra til gkt bilbruk, da alle tjenestetilbud innbyggerne har
behov for i det daglige ligger et godt stykke unna.

Planforslaget vil fra et kommunalt driftsperspektiv veere sveert risikofylt, da det ved hendelser som
stengt bro midlertidig eller permanent, vil méatte benyttes helikopter eller bat for a lgse lovpalagte
oppdrag. Etablering av boligfelt med mange beboere pa Storgya, vil ogsa fare til gkte driftskostnader
i en normalsituasjon, da det er sannsynlig at flere beboere vil behgve besgk fra hjemmetjenesten
flere ganger om dagen. Kjaretid fra driftssenter til gya, inkludert venting ved lysregulert enkelfelts
bru, medfarer lang transporttid. Tiden som brukes pa transport og venting, gar ut over tiden som
helsetjenesten har til radighet til & utfare oppgaver. Ressursbehovet vil gke ungdvendig mye
sammenlignet med en situasjon hvor tilsvarende antall brukere av hjemmetjenesten er bosatt pa
f.eks. Sundvollen eller Vik. Ressursbehovet utlgser gkt bemanning og/eller gkt bruk av overtid, og
dermed negative gkonomiske konsekvenser for et tjenesteomrade som allerede er i en presset
situasjon med innsparings- og effektiviseringsbehov som fglge av den demografiske utviklingen med
flere eldre, og feerre yrkesaktive skattebetalere.

Planforslaget, og skoleveien derfra, vil etter kommunedirektarens vurdering trolig bli klassifisert som
seerlig vanskelig eller farlig etter oppleeringsloven. Dette gir kommunen gkte kostnader til skoleskyss.

Kommunedirektaren vurderer at de foreslatte avbgtende tiltakene ikke gir tilfredsstillende lgsninger
pa utfordringer knyttet til beredskap og adkomst/bro. Kommunen har derfor utarbeidet et eget
alternativ til planbestemmelser. Her er det lagt inn rekkefglgebestemmelser som skal sikre en
tryggere og mer driftseffektiv adkomstsituasjon ved utbygging av Storgya.

Kommunedirektgren frarader utleggelse av forslagsstillers bestemmelser, da disse ikke ivaretar sveert
viktige forhold som driftssikker og trafikksikker adkomst til en gy som planlegges utbygd med over
200 boliger. Manglende ivaretakelse av en tilfredsstillende adkomstlgsing, vil gi sveert negative
beredskapsmessige og gkonomiske konsekvenser for Hole kommune.

Selv om den tekniske tilstanden pa brua er akseptabel i dag, og i noen tiar fremover, vil det pa et
tidspunkt i fremtiden bli ngdvendig & utfare sterre renovasjonstiltak pa brua. Det fremgar av
utredninger som falger planforslaget, at estimert levetid pa dagens bro er 20-40 ar. Om broa ma
byttes ut om 20, 50 eller 100 ar, utgjar i prinsippet ingen forskjell for kommunen, ettersom
kommunen ma ta stilling til hvordan beredskapssituasjon og leveranse av tjenester til innbyggerne
lgses i et evighetsperspektiv. Forslagsstillers har skissert lgsninger for finansiering av bygging av ny
bro i fremtiden, men reguleringsplanen kan ikke benyttes til & palegge brukerne gkonomiske
forpliktelser. Kommunen ma ta utgangspunkt i at det er skattebetalerne som ma bezere de
gkonomiske konsekvensene i fremtiden, lenge etter at utbyggingsprosjektet er ferdigstilt.

| medhold av pbl. §12-11 anbefaler kommunedirektgren a sende planforslaget med Hole kommunes
alternativ til bestemmelser pa hering, og legge det ut til offentlig ettersyn.

Saksopplysninger

Bakgrunn for saken
Hensikten med planforslaget er a legge til rette for utbygging av boliger og et vikingomrade, samt



utbedre adkomsten til Storgya. Det legges ogsa opp til naeringsvirksomhet i havneomradet. Den
gnskede bruken strider delvis med gjeldende kommuneplan, og det er derfor utarbeidet
konsekvensutredning for flere temaer knyttet til miljg- og samfunnshensyn. Forslag til
detaljregulering for Storgya Il er utarbeidet av fagkyndig plankonsulent LPO pa vegne av forslagstiller
Fossen Utvikling AS.

Tidligere saksgang

Plansaken startet ved innsending av planinitiativ i desember 2020. Oppstartsmgte ble gjennomfart
18.03.2021. Det ble utarbeidet varsel om oppstart og forslag til planprogram, som plan- og
miljgutvalget vedtok a legge ut pa hering og offentlig ettersyn den 07.06.2021. De overordnede
forutsetningene for planarbeidet ble endret 21.12.2022, da det i brev fra kommunal- og
distriktsdepartementet ble stadfestet at omrade B5 i kommuneplanens arealdel skulle inntas som
boligfelt. Dette farte til at det ble utarbeidet nytt forslag til planprogram. Plan- og miljgutvalget samt
formannskapet ble orientert om dette, far dokumentene ble sendt pa hgring og offentlig ettersyn
12.05.2023. Det endelige planprogrammet ble vedtatt 19.02.2024.

Dagens situasjon

| dag er planomradet bestaende av en gard, et hyttefelt med om lag 80 hytter, en bathavn, samt et
golfanlegg. Storgya er et yndet mal for rekreasjon, med gode muligheter for turer til fots rundt om pa
gya, samt bademuligheter, og ikke minst golfspill. Planomradet kan best beskrives som en naturperle
i Hole kommune.

Figur 1- Skisse av eksisterende situasjon innenfor planomradet. Hentet fra planbeskrivelsen.
Overordnede planer og statlige planretningslinjer

Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet, ikrafttredelse 21.01.2025

Retningslinjenes formal er blant annet at de skal fremme et lavutslippssamfunn gjennom utvikling av
baerekraftige, kompakte og attraktive byer og tettsteder. Arealbruken skal tilrettelegge for gode
mobilitetslgsninger og redusert transportbehov. Planleggingen skal ogsa legge til rette for




tilstrekkelig boligbygging og naeringsutvikling, med vekt pa gode regionale lgsninger. Kommunene
skal ha handlingsrom for & kunne bestemme hvor nye boliger skal bygges ut fra lokale forutsetninger.

Statlige planretningslinjer for klima og energi, ikrafttredelse 23.12.2024

Formalet med retningslinjene er a sikre at klima og energi vektlegges i planlegging etter plan- og
bygningsloven og gvrig myndighetsutgvelse og virksomhet i stat, kommunene og fylkeskommunene.
Klima omfatter bade reduksjon av klimagassutslipp, karbonopptak og -lagring, og tilpasning til
forventede klimaendringer. Retningslinjene tydeliggjer statens forventninger til hvordan dette skal
gjares, og statens bidrag til kunnskapsgrunnlag og veiledning.

Kommuneplanens arealdel 2021-2030.

Egengodkjent med innsigelse 15.02.2021. Felt B5 pa Storgya vedtatt tatt inn som boligomrade av
kommunal- og distriktsdepartementet 21.12.2022. | kommuneplanens arealdel er Storgya avsatt til:
boligbebyggelse, naeringsbebyggelse, fritidsbebyggelse, idrettsanlegg (golf), smabathavn, LNFR for
tiltak basert pa gardens ressursgrunnlag, og bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende
strandsone. Deler av gya er ogsa omfattet av falgende hensynssoner: hensyn friluftsliv, bandlegging
etter lov om naturvern, flomfare, bevaring kulturmiljg, og ras- og skredfare. Det er stilt krav om
detaljregulering ved tiltak i byggeomradene pa Storgya.

Figur 2- Kommuneplanens arealdel 2021-2030, med B5 inntatt.

Kommunedelplan for Sundvollen 2020-2030

Pa landsiden ved Elstangen, bergres planomradet av kommunedelplanen for Sundvollen. Arealet pa
Elstangen er avsatt til Neeringsvirksomhet (BN3) og skal benyttes til neeringsvirksomhet som ikke
konkurrerer med sentrumsomradet pa Sundvollen. Ved planlegging av BN3 ma det redegjeres for
konsekvenser for kulturminnene (ID 133514).




Figur 3- Utklipp fra Kommunedelplanen for Sundvollen 2020-2030.

Kommunedelplan for Klima og miljg 2022-2030

Kommunedelplanen for klima og miljg fungerer som kunnskapsgrunnlag og som et strategisk
dokument i kommunens arbeid med & na malene for reduksjon av klimagassutslipp, og ivaretakelse
av naturmangfold og vannmiljg i arene fremover. Hovedmal som er spesielt relevant for
planomradet:

Hovedmal klima og energi
Direkte klimagassutslipp i Hole er redusert med minst 55 prosent innen 2030, og 95 % innen
2050, sammenlignet med 2009.
| 2050 skal det bindes mer karbon i Hole kommune enn i 2015, gjennom stabilisering av opptak
relatert til skog og arealbruksendringer, og gkning av karbonlagring i bygg og jord.

Hovedmal naturmangfold
Hole opprettholder naturmangfold, gkosystemer og gkosystemtjenester, friluftsomrader og
landskap pa minst samme niva som i dag
Ny forsgpling og forurensning forekommer ikke.

Hovedmal vann og vassdrag
Vann og vassdrag i Hole har god eller sveert god kvalitet etter vanndirektivets kriterier.

Hovedmal klimatilpasning
Hole er et klimarobust og sikkert lokalsamfunn i et endret klima.

Gjeldende reguleringsplaner
Storgya, Storgya hyttefelt, Storgya bathavn og parkering, og Storgya hull fem




Dette er de gjeldende detaljreguleringsplanene pa selve gya. De er ikke realisert helt ut, da det blant
annet er omrader for naeringsutvikling som ikke er utbygd.

Elstangen Hotell

Denne planen er den ngermeste planen til Storgya. Her legges det opp til bygging av hotell. Denne
planen blir i stor grad overlappet av FRE16-planen, men den er relevant med tanke pa adkomsten til
broen i det foreliggende planforslaget.

FRE16

Tilstgtende plan pa landsiden. Innholdsmessig er planen viktig med tanke pa adkomst for gaende og
syklende. Det er i denne planen det legges opp til gang/sykkelveiforbindelse fra krysset mellom
adkomstveien til Storgya og fylkesveien, og videre til E16 og omkringliggende gang- og sykkelveinett.

Figur 4- Utklipp fra Hole kommunes innsynslgsning viser tilstatende planlagt lasning i kryss. Utklippet
viser ogsa planen Elstangen Hotell, og hvor tett pa adkomsten til broen denne ligger.

Planforslaget

Ettersom den gnskede arealbruken delvis strider med gjeldende kommuneplan, og det derfor er
utarbeidet konsekvensutredning, har det veert ngdvendig & sammenligne de planlagte tiltakene med
null-alternativet. Dette alternativet bygger pa eksisterende reguleringsplaner pa Storgya.

Alternativ 1 (hovedalternativet) inneholder ny boligbebyggelse, Vikinglandsby, og andre nye tiltak.
Det er det sistnevnte alternativet som er beskrevet i det fglgende.

Det foreslas tre boligfelt, naering i deler av omradet knyttet til havna, vikingomrade med flere bygg,
naust for vinteropplag av vikingskip, tilrettelegging for friluftsliv i strandsonen, endring av og
utvidelse av bathavn, samt oppgradering av adkomsten til gya over to flytebroer med mer.
Planomradet omfatter hele Storgya og Purkeya med randsoner, og omfanget av grep er stort, noe
som ogsa gjenspeiles i saksdokumentene til planen pa om lag 1500 sider.



Figur 5- lllustrasjonen er hentet fra planbeskrivelsen, og viser foreslatt utvikling pa Storgya.

Veier

Adkomsten til gya er per i dag en flytebro med lemmer med ett kjgrefelt, og et smalt felt for gaende.
Det er ogsa bathavn i tilknytning til flytebroa. Planforslaget legger opp til en utbedring av kjgreveien
pa flytebroa, samt en breddeutvidelse av adkomsten til flytebroa pa begge sider, hvor det legges opp
til to kjgrefelt, og en heving av terrenget for a tale 200-arsflom. Breddeutvidelsen krever utfylling i
vannet, og det vurderes a gjare dette med spunt pa landsiden for & begrense behovet for utfylling.
Planforslaget legger ogsa opp til at det skal etableres en egen flytebro for gaende og syklende
parallelt med kjgrebroen. Forslagsstiller har skissert en lgsning med lysregulering ettersom
kjgrebroen kun har ett kjgrefelt. Det legges ogsa opp til et nettverk av stier for & knytte
utbyggingsomradene sammen.

Figur 6- lllustrasjon hentet fra illustrasjonsheftet (vedleggl) viser foreslatt utvidelse av adkomstvei til
bro pa gysiden.



Figur 7- lllustrasjon hentet fra illustrasjonsheftet viser foreslatt vei- og stinett.

Bebyggelse

Planforslaget endrer to felt fra neering til bolig, samt at det legger opp til boligutvikling pa feltet som
ble tatt inn i kommuneplanen som boligomrade (B5). Boligbyggingen som foreslas er i hovedsak
tilknyttet arealer som allerede er blitt avsatt til bolig, eller som har veert regulert til naering, og
saledes kunne blitt utbygd iht. gjeldene plan. Planforslaget illustrerer 220 nye boenheter fordelt pa
de tre utbyggingsomradene, og det er gjort tilpasninger for a ivareta viktige naturtyper. Samtidig er
det gjort mindre utvidelser pa et av feltene, utover det som er regulert i gjeldende plan, for a sikre
boligene gode utearealer. Det er ogsa lagt inn en buffersone pa 40 meter mellom eksiterende
fritidsbebyggelse og ny bebyggelse. Det er foreslatt et mindre areal til naering i smabathavnen.

Figur 8- lllustrasjon og tabell hentet fra illustrasjonsheftet viser foreslatt bygningstypologi og



starrelse per felt.

Smabathavnen

Smabathavnen endres fra dagens situasjon grunnet funn av en sveert viktig naturtype i bukta inn mot
Vinterguten. Havna utvides i omradene utenfor bukta, og gjeres lenger ut mot Tyrifjorden.
Batplassene ved kjerebroen fiernes ogsa. | havnen foreslas en mgteplass med servicefunksjoner som
servering, batutleie, og mulighet for drivstoffylling.

smabathavna

Flgur 9- IIIustraSJon fra illustrasjonsheftet. Viser foreslatt utvikling av smabathavna.

Golfklubben

Planforslaget legger ogsa til rette for en utvidelse av klubbhuset til golfklubben, samt et lekeareal i
tilknytning til dette. Planforslaget inneholder ogsa rammer for en mulig utvidelse med ett ekstra
«beredskapshull» ved flom pa andre hull pa banen.

Figur 10- [llustrasjon hentet fra illustrasjonsheftet viser foreslatt utvidelse av golfklubbhuset, og et



mulig nytt servicebygg.

Vikingomrade

Pa Vinterguten, nordgst pa Storgya, legger planforslaget til rette for ett omrade nede ved Tyrifjorden
med naust og brygge for vikingskipet Dronning Asta, samt et lite lager med WC og en badstue. Det
legges ogsa til rette for et omrade pa toppen av Vinterguten for gildehall og mindre bygg rundt en
tingplass for utsalg, handverksaktiviteter, smie med mer.

VIKINGEOMRADET
VED TYRIFJORDEN

J.

Figur 11- Illustrasjon fra illustrasjonsheftet. Viser foreslatt vikingomrade.

Friluftslivet

Planforslaget legger opp til en opprustning av turstiene som er pa Storgya i dag. Tilretteleggingen i
planforslaget handler om & hindre trakkslitasje, og unngéa at menneskelig ferdsel etterlater seg
ugnskede avtrykk i naturen. Det er i planforslaget ogsa tydelig at turstier skal vurderes og etableres
opp mot annen aktivitet, som golfspill, far & unnga konflikt. Eventuelt nye stier skal etableres i trad
med kunnskap om naturverdier, og andre forutsetninger som er utredet i planforslaget. Enkelte
eksiterende stier fiernes, som for eksempel pa hele Purkgya, for a lede friluftslivet vekk fra sarbare
naturtyper. Planforslaget legger videre opp til campomrader med tilrettelegging for overnatting og
friluftsliv. Videre tilrettelegges det for etablering av en egen brygge for friluftsliv med bading og
vannaktiviteter. Det legges ogsa opp til muligheten for a etablere fugletittetarn og utsiktstarn.
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Figur 13- lllustrasjon fra illustrasjonsheftet. Til venstre forslatt lokasjon. Til heyre eksempler pa utforming.
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Figur 15- Illustrasjon fra iIIustrasjonseftet. Til venstre foreslatt plassering. Til hayre eksempler pa utsiktstarn.

Uteoppholdsareal og lek
Planforslaget legger opp til et nettverk av uteoppholdsareal og lekeplasser i ulike starrelser.




UOA felles

[ UOA privat
LEK

Sandlekeplasser

Beregnet min. areal basert pa antall boenheter vist i illustrasjonsprosjektet
UOA felles Felt 1 - Blomsplassen: min. 2 900 m?

UOA felles Falt 2 - Kuskeplassan: min. 2 900 m?

LA felles Felt 3 - Havn: min. 800 m*

UOA privat pd balkang per leilighet: & m*
UOA privat pd bakken per enebolig/ rekkehus: 40 m?

LEK mellom Falt 1 og Felt 2. del av UOA Felt 2: min_ 1 500 m#
LEK ved husmannsplassen: min. 1000 m?®
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Figur 16- lllustrasjon hentet fra illustrasjonsheftet viser tiltenkte arealer for uteopphold og lek.

Solcellepark
Planforslaget legger opp til to omrader for bakkemonterte solceller. Anlegg skal integreres i

landskapet.

. NTERT 3 .
SOLCELLER

Figur 17- lllustrasjon hentet fra |IIustraSJonsheftet viser zverst foreslatt plasserlng av bakkemonterte



solceller, og nederst hvordan disse kan innplasseres i landskapet.

Parkering

Parkering er foreslatt lgst i en kombinasjon av p-kjellere og overflateparkering. Lasningsforslaget
legger opp til lite ferdsel i bil i naerheten av omradene avsatt til uteopphold og lek. Det er ogsa
foreslatt kombinering med solcelleanlegg pa noen omrader.

Figur 18- Illustrasjon fra illustrasjonsheftet viser foreslatt parkeringssituasjon.

Figur 19- lllustrasjon hentet fra illustrasjonsheftet viser plassering pa foreslatt solcelleparkering pa
figur 18 over, og eksempler pa utforming pa figur 19..

Estetiske forhold

Planforslaget legger opp til at bebyggelse og anlegg skal utformes i hay visuell kvalitet. Det star ogsa i
planbestemmelsene at bebyggelsen skal ha fasader av naturmaterialer. Det er ogsa lagt opp til at
terrengtilpasninger og det helhetlige etterlatte inntrykket av bebyggelsen skal oppleves skansomt for
omradene rundt.




Kulturminner

Konsekvensutredningen for kulturarv (vedlegg 13) papeker at det for bade 0-alternativet og
hovedalternativet vil vaere noe negativ pavirkning pa kulturarv, men at hovedalternativet fremstar
bedre. Dette handler i det vesentlige om nzer- og fjernvirkningene av den foreslatte planen. Det er
foreslatt skadereduserende tiltak som en del av konsekvensutredningene. | planforslaget er det
foreslatt hensynssoner og bestemmelser knyttet til & kompensere for de omtalte negative naer- og
fiernvirkningene.

Ivaretakelse av naturmangfold

Storgya har sveert mange naturtyperegistreringer og artsfunn. | konsekvensutredningen av
naturmangfold pa Storgya (vedlegg 16) er dette temaet behandlet. Forslagsstiller har vurdert at
hovedalternativet i planforslaget fremstar som mest negativt for naturmangfoldet, seerlig fordi
planforslaget legger opp til utbygging pa Vinterguten. Samtidig legger hovedalternativet opp til &
kanalisere ferdsel bort fra sarbare naturtyper, da det skal etableres turveinett som sgrger for dette.

Landbruksinteresser

| vedlegg 5- Oppsummering og sammenstilling av konsekvensutredninger, papekes det at det ikke
skal ga med mer dyrkbar mark enn det som allerede er regulert i gjeldende detaljregulering for
planomradet. En dekar er 1000 kvadratmeter, sa totalt legges det opp til en nedbygging av 27 000
kvadratmeter jordbruksareal og dyrkbar jord.

Figur 20- Jordbruksareal og dyrkbar jord som blir omdisponert som fglge av tiltaket. Tall er vist i
dekar, med areal per alternativ og verdikategori. Hentet fra konsekvensutredning friluftsliv (vedlegg
17)

Vannmiljg

Innenfor temaet vannmiljg beskrives 0-alternativet (se vedlegg 5) & veere det desidert minst
attraktive. Dette da bathavna, omtalt som delomrade 4, bidrar til en forringelse av helofytt-
ferskvanssumpen i omradet, til den grad at den blir gdelagt. | alternativ 1 (hovedalternativet)
beskrives konsekvensene som utelukkende a handle om arealbeslag i vann (utfylling i vassdrag), noe
som ikke skal forringe dagens gkologiske tilstand i Tyrifjorden. Bathavna innerst i bukta omreguleres
tilbake til vannareal, noe som er positivt for sumpen.

Barn- og unges oppvekstsvilkar

Barne- og unges oppvekstsvilkar beskrives i vedlegg 5 som sveert styrket i alternativ 1
(hovedalternativet). Dette koker ned til omfanget av leke- og aktivitetsplasser, og at dette vil gke
betraktelig i alternativ 1 i forhold til alternativ 0. | alternativ O er det ikke lagt opp til bolighygging, og
utbygging av neeringsbebyggelse utlagser ikke behov for leke- og aktivitetsplasser for barn- og unge.

Trafikkforhold

Under transport og vei i vedlegg 5, er konsekvensene beskrevet som at alternativ 1
(hovedalternativet) genererer mer ny trafikk enn 0-alternativet bade internt og ut pa overordnet
veinett. Positivt for alternativ 1 nevnes at adkomsten oppgraderes, gjgres flomsikker, og
tilrettelegger for myke trafikanter (gjennom etableringen av ny flytebro for gaende og syklende
parallelt med eksisterende flytebro). Det nevnes ogsa at det ved gjennomfgring av alternativ 0 burde
gjares oppgraderinger av adkomsten, selv om det ikke er stilt krav om det i gjeldende plan.

Naturfare



Det er gjort et funn av en lomme med kvikkleire i felt 1 Blomsplassen, og mulig forurenset grunn ved
bathavna. Dette beskrives som ivaretatt gjennom reguleringsbestemmelsene. | vurdering av
omradestabilitet (vedlegg 24, kvalitetssikret i vedlegg 35) fremgar det at vurderingen tilsier at de
absolutte sikkerhetskravene til stabilitet i faresonen Blomsplassen er overholdt bade i ndvaerende
situasjon og i en situasjon hvor det graves til parkeringskjeller pa toppen av skraningen. Det er ikke
vurdert at det er et behov for stabiliserende tiltak i faresonen. Likevel ma det i
detaljprosjekteringsfasen av planlagte tiltak, eller ved senere omregulering, gjares en ny vurdering av
omradestabiliteten.

Beredskap
| vedlegg 5 beskrives risiko- og sarbarhetsanalysen kort oppsummert slik: «Alt 1 sikrer en forbedret

adkomst til Storagya». Videre skrives det at ROS-analysen indikerer at prosjektet kan etableres og
driftes med akseptabel risiko nar de planlagte risikoreduserende tiltakene er pa plass. Det er i tillegg
til den ordinaere ROS-analysen (vedlegg 31), utarbeidet et eget notat for atkomstforhold (vedlegg
36). | notatet omtales relevante scenarioer som midlertidig driftsstans av brolgsning, lengre tids
brudd i bruforbindelse, samt beredskap for ngdetater.

Det fremgar av notatet at det er lav sannsynlighet for at kritiske scenarier inntreffer, men at
sannsynligheten gker noe dersom prosjektet realiseres. Et sentralt punkt som trekkes frem er at det
vil veere sveert liten sannsynlighet for samtidig inntreffende kritiske scenarier pa bade eksisterende
flytebro, og den nye flytebroen for gaende og syklende, slik at det naert sagt alltid vil veere adkomst
for gaende og syklende. Ved kritisk driftsstans er det tiltenkt at det skal benyttes bat som et
alternativt til broen.

For & bate pa risikoene som papekes knyttet til ngdetatene, skrives det at det vil bli vurdert a anlegge
et vannreservoar pa gya, sammen med noe slukningsutstyr, for & kunne starte brannslokking far
brannvesenet fra Hanefoss nar frem.

Det skrives ogsa i notatet at Hole kommune ikke har noen krav til & opprette skoleskyss. Det skrives
avslutningsvis at hindringer med a kunne gjennomfgre tjenestene vil gjelde mottakere av
hjemmetjenester, men at dette dreier seg om totalt 10-12 mottakere av tjenester i en ferdig utbygd
situasjon.

Kommunedirektarens vurderinger

Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet, ikrafttredelse 21.01.2025

Planforslaget er i strid med de statlige planretningslinjene for arealbruk og mobilitet. Planforslaget
anses ikke & bidra til & fremme et lavutslippssamfunn, da det i stor grad vil bli en bilbasert utvikling
sett hen til avstandene til Sundvollen, og de tjenester som befolkningen pa gya vil benytte seg av der.
Samtidig vil det ved en eventuell bygging av togstasjon pa Sundvollen veere mulig & anse
planforslaget & veaere noe mer i trad med retningslinjene, da befolkningen pa gya trolig vil benytte seg
av kollektivtransport fra Sundvollen og videre. Det ma ogsa nevnes at det i dagens situasjon vil bl
mulig for gyas tilflyttere a ga til bussholdeplasser pa landsiden tilknyttet E16, og saledes bruke
kollektivtransport videre derfra.

| det daglige for gjeremal som butikkturer og lignende, vil det trolig veere stor grad av bilbasert
transport som benyttes. Dette da avstandene til malpunkter som idrettsarenaer og butikker, ligger
langt over terskelen for hva det ordinaert sett brukes bil til, fremfor sykkel og gange.

Omfanget av utbygging som foreslas gar ogsa langt utover det antall boliger som er paregnelig ut ifra
omrade B5 som er avsatt til bolig, noe som er blitt papekt av sektormyndigheter i tidligere



merknader gitt til planarbeidet. Over 200 boenheter foreslas, noe som er relativt hgyt i en lokal
kontekst. Samtidig er det to momenter som er relevant a nevne i drgftingen rundt omfanget pa
boligbyggingen som foreslas. Det farste er at det ma vaere et visst gkonomisk grunnlag for a gjare
oppgraderinger knyttet til adkomst, og det andre er at planretningslinjene apner opp for et lokalt
skjgnn gitt plassering og omfang. | Hole kommune er det som kjent store utbyggingsomrader som
ligger i planskyggen pa grunn av FRE16. Dette er ogsa anerkjent av overordnede myndigheter, og lagt
til grunn ved innplasseringen av B5 i kommuneplanen.

Kommunedirektgren mener til tross for dette, at omfanget det legges opp til i planforslaget strider
med planretningslinjene for arealbruk og mobilitet. Dette begrunnes videre i temaene for
vurderingen, og spesielt i konsekvensen for kommunens gkonomi.

Statlige planretningslinjer for klima og enerqi, ikrafttredelse 23.12.2024

Planforslaget strider med de statlige planretningslinjene for klima og energi. Dette fordi
retningslinjenes formal om reduksjon i klimagassutslipp, karbonopptak- og lagring ikke hensyntas
tilstrekkelig i planforslaget. Det foreslas en utbygging som i stor grad vil bli bilbasert i et omfang som
blir betydelig for Hole kommune. | et klimaperspektiv er det ogsa mindre logisk a flytte flere
mennesker inn pa et utsatt omrade, gitt den kunnskapen vi har om klimaendringene og
forventningene om et vatere og villere klima. Igjen vil noen av konsekvensene avbates dersom det
etableres togstasjon pa Sundvollen og beboere pa gya tar seg dit via buss/gange/sykkel, men det er
en stor sannsynlighet for at interntransporten i kommunen vil bli foretatt med bil fra Storgya.

Forholdet til kommuneplanens arealdel 2021-2030

Planforslaget er delvis i strid med kommuneplanens arealdel. | kommuneplanen er det kun omrade
B5 som er avsatt til bolig. Omradene rundt B5 som er foreslatt omdisponert til bolig, utfordrer
intensjonen om en begrenset utvikling pa Storgya. Dette vil bli ytterligere beskrevet i andre
vurderingstema, og seerlig i konsekvenser for kommunens gkonomi.

Forholdet til kommunedelplan for Sundvollen 2020-2030

Planforslaget bergrer en liten del av kommunedelplan for Sundvollen. Bergringspunktet er en mindre
utvidelse av eksisterende atkomstsituasjon med breddeutvidelse og tillegg av g/s-vei pa landsiden.
Selve lgsningen vil bli kommentert under temaet universell utforming senere i vurderingstemaene.

Reduksjon av klimagassutslipp- forholdet til kommunedelplanen for klima og miljg

Planforslaget bidrar ikke til at Hole kommune nar sine mal om reduksjon av klimagassutslipp i
kommunedelplanen for klima og miljg. Dette da mye av transporten sannsynligvis vil bli bilbasert
med tanke pa de relativt lange avstandene til kollektivtransport og andre malpunkter i kommunen.

Forholdet til gjeldende reguleringsplaner i omradet

Det har ikke lykkes forslagsstiller 8 komme frem til en Igsning pa landsiden for adkomst til bro som
oppfyller kravene til universell utforming (5 % ifglge Byggteknisk forskrift). Dette skyldes at det ikke
har vaert mulig for tiltakshaver a tilegne seg tilstrekkelig med areal i reguleringsplanen Elstangen
Hotell. Dette vil bli ytterliggere kommentert i vurderingstemaene knyttet til adkomst.

Forholdet til tilstatende requleringsplaner

Planomradet for dette planforslaget avsluttes i krysset mellom adkomsten til Storgya og fylkesveien
pa landsiden. For & kunne oppfylle krav fra kommunen om trygg skolevei, er derfor gjennomfgringen
av Storgya-planforslaget avhengig av at FRE16 planen pa dette omradet realiseres. Om ikke dette
skjer, vil det ikke veere trygg skolevei til og fra Storgya pa denne delstrekningen. Planforslaget hviler
pa en lgsning de ikke har en garanti for.

Estetiske forhold




Planforslaget gar langt i & sikre at utformingen pa byggene som foreslas oppfart innehar tilstrekkelig
kvalitet. Mye er sikret i planbestemmelsene, slik som bruk av naturmaterialer i fasadene, og dette
bidrar i sterre grad enn normalt til & sikre et prosjekt som er gjenkjennbart fra de ofte luftige
illustrasjonene som ikke er juridisk bindende. Samtidig viser illustrasjonene av nzer- og fjernvirkning
at prosjektet vil bli synlig fra landsiden pa Elstangen, og at karakteren pa delene av gya som foreslas
utbygd vil endres.

Kulturminner

Kulturminnene pa gya sikres i stor grad tilstrekkelig gjennom planen, men kulturmiljgene og gyas
uttrykk trues i noen grad av den foreslatte bebyggelsen. Omfanget med de hgyder og volum som
foreslas er betydelig, og vil sta i kontrast til kulturlandskapet pa Storgya. Samtidig er det lagt inn
bestemmelser som skal bidra til & tone ned landskapspavirkning fra foreslatt bebyggelse. Dette er
tiltenkt gjennom bruk av naturmaterialer i fasadene, og tilpasning til terrenget. Kommunedirektaren
mener at den samlede pavirkningen pa kulturlandskapet fortsatt er betydelig, men er positiv til den
begrensede synligheten av foreslatt bebyggelse fra Rytterager og Bansnes. Kommunedirektgren
mener ogsa at fjernvirkningene i alternativ 1 fremstar bedre enn for alternativ 0, der det er betydelig
stgrre samlede volumer i byggene som er illustrert.

Ivaretakelse av naturmangfold

Naturmangfoldet i planomradet er godt utredet, men det er ikke opplagt en rgd trad inn i
planforslaget. Konsekvensutredningen av naturmangfold viser at det planomradet som en helhet ikke
er egnet til et prosjekt pa den starrelsen som foreslas. Det finnes store naturverdier spredt pa
Storgya som vil f& middels negativ konsekvens som falge av planforslaget. At naturverdiene ligger pa
en gy, og dermed har enda tettere relasjoner mellom ulike naturtyper/arter, og ingen mulighet for &
flytte seg pa bakken, er ikke tillagt tilstrekkelig vekt i planforslaget. Ei heller kommer det frem i
planforslaget at fagkyndig utreder mener det er et potensiale for funn av flere redlistede arter pa
gya.

Storgya har sveert store ikke-prissatte verdier innen naturmangfold og gkosystemtjenester, f.eks.
som narturterreng, og deres verdi forsterkes av at de er knyttet til en gy. Konsekvensutredningen for
naturmangfold er tydelig pa de store verdiene som finnes pa gya per i dag og potensialet for at det
finnes mer enn det som er kartlagt i 2023. Samlet konsekvens «middels» er tungtveiende hvis man
tar innover seg den lange listen av naturmangfold og gkologiske funksjoner som finnes pa gya
allerede. Konsulentrapporten peker i sin vurdering av § 12 i naturmangfoldloven pa at bade omfang
og plasseringer av tiltak pa land burde revurderes.

Konsekvensene for vannmiljget fremstar ikke som like grundig utredet. Konsekvensene vurderes opp
mot hele Tyrifjordens gkologiske tilstand, og i denne starrelsesorden anser fagrapporten
konsekvensen av tiltakene som ubetydelig. Kommunedirektgren er skeptisk til denne avgrensningen,
siden tiltakene er planlagt pa innsiden av Storgya og i kort avstand til grunne omrader som
Storgysundet (og tilhgrende verneomrade) og Kroksund. Ogsa andre temaer som er relevant for
vannmiljg pa sikt er lite belyst, og kommunedirektaren mener derfor at samlet belastning fra tiltaket
for vannmiljget er stagrre enn det som fremgar av planforslaget.

Planforslaget legger til rette for omdisponering av totalt 319,2 daa landareal (skog, beite, dyrka
mark), samt 43 daa vann (smabathavn). Arealbeslaget fra en evt. utfylling i og under vann er ikke
regnet med. Ved en realisering av planforslaget vil seerlig arealene pa land enten miste eller far en
betydelig redusert evne til & lagre karbon. NIBIOs klimagasskalkulator estimerer at planforslaget vil
medfgre utslipp pa 30 110 tonn CO2e over 75 ar. Ifalge Miljedirektoratets Veileder for
konsekvensutredning klima og miljg vurderes utslipp mellom 15 000 og 50 000 tonn CO2 e som en
middels negativ konsekvens.



Kommunedirektgren har vurdert planforslaget etter prinsippene i naturmangfoldloven §8 8-12, jf.
Naturmangfoldloven 8 7.

8§8- Kunnskapsgrunnlaget vurderes som godt nok, selv om usikkerheten er stor. Samlet konsekvens
«middels» er tungtveiende hvis man tar innover seg den lange listen av naturmangfold og gkologiske
funksjoner som finnes pa gya, og som da vil fa& middels negativ konsekvens, i beste fall.

89- Fare-var prinsippet burde veert brukt i utformingen av planforslaget for a fa ned konsekvensene,
ikke bare gjennom tyngre vekting av usikkerhet knyttet til pavirkning fra mer ferdsel.

§10- Tiltaket vil ha negative konsekvenser for naturmangfold utover et lokalt niva.

811- Tiltakshaver skal bekoste avbgtende tiltak for & begrense skadene pa naturverdier, men
omfanget av tiltak vurderes som sa omfattende at skadene uansett vil veere betraktelig. Tiltakene
burde saledes begrenses, i stedet for a sette inn avbgtende tiltak. Selv de avbgtende tiltakene
fremstar inngripende, og til dels skadelige for naturverdiene pa Storgya.

812- Det vises til bruk av hensynssoner og bestemmelser om at det skal lages forvaltningsplan samt
kanalisering av ferdsel som skal skane mer sarbare omrader, men omfanget av inngrepene og
volumene av besgkende gjer at de avbgtende tiltakene fremstar sveert inngripende. | utredningene
stilles det ogsa spersmal til om det i det hele tatt burde plasseres boliger pa Storgya gitt pavirkningen
det far pa naturverdiene. Vikingomradet trekkes ogsa frem som et omrade som vil gi sveert negative
pavirkninger pa naturmangfoldet. Det er ogsa verdt & bemerke at fagkyndig utreder anbefaler
myndigheter & vurdere muligheten for & verne hele eller flere deler av Storgya, da det finnes sveert
store verdier, bade av naturtyper og arter.

Vannmiljg

Denne utredningen gir ikke tilstrekkelig grunnlag i vurderingene av konsekvensene av planforslaget
med tanke pa den samlede belastningen planforslaget legger opp til. Selve tiltaket er vurdert, men
ikke i tilstrekkelig grad den pafelgende bruken. Hvis inngrepet males opp mot hele Tyrifjorden sin
gkologiske tilstand, er det ikke uforventet at tiltakene anses som ubetydelige. En lokal vurdering opp
mot Kroksund kunne her veert en fordel, men det er usikkerhet om det finnes egnet metodikk for en
slik differensiering.

Tiltakene i vassdraget, med utfylling for vei og bro, kan gjgres med relativt god presisjon, og
konsekvensutredningen er tydelig pa at det ikke vil ha en negativ effekt pa vassdraget som en helhet.
En tillatelse til & gjennomfare tiltakene ma likevel innhentes fra sektormyndighet etter gjeldende
lover og forskrifter, og det foreligger krav til dokumentasjon som sgrger for blant annet minst mulig
negativ pavirkning pa vassdraget. Planforslaget er avhengig av a kunne gjennomfere tiltak i
vassdraget for & fa utbedret atkomstsituasjonen.

Kommunedirektgren mener det er negativt at det legges opp til utfylling og tiltak i vassdraget i det
omfanget planen foreslar, men mener dette i stor grad knytter seg til ngdvendighet for
trafikkavvikling og beredskap hva gjelder broene som foreslas. Morgenbadebrygge, utvidelse av
bryggeanlegg, samt opplag/naust fremstar mer som tiltak som er gnskelig, men ikke i seg selv bidrar
til bedre trafikkavvikling og beredskap. Samtidig er det positive aspekter for naturmangfold ved a
flytte bathavn bort fra viktige naturtyper i bukta. Det er ogsa positivt at det er lagt inn en
servicestasjon for drivstoff og kloakkhandtering i bathavna.

Friluftsliv og rekreasjonstilbud
Planforslaget legger opp til et omfattende tilbud for friluftslivsinteresserte, med et vidt spenn av
aktiviteter og tiltak. Det er foreslatt omrader for bading, fugletitting, utsiktspunkter, camping, og et




nettverk av stier. Et av hovedgrepene som tas er a kanalisere friluftslivet i sterre grad enn i dag, og
dette er isolert sett positivt for a bevare viktige naturverdier. Pa den andre siden er tilretteleggingen
som foreslas i seg selv et relativt stort inngrep, og det er ingen garanti for at en slik kanalisering
hindrer friluftslivet i a spre seg til omrader der det er mindre heldig for naturverdier.

Omfanget av tilbud gir ogsa et relativt stort arealbeslag. Spesielt vikingomradet pa Vinterguten star
fram. Dette har i konsekvensutredningen av naturmangfold blitt utpekt som seerlig lite heldig, da
omradet har store naturverdier som vil bli negativt pavirket av vikingomradet. Det blir ogsa papekt i
samme rapport at konsekvensene for naturverdiene med det omfanget av tiltak som foreslas vil fa en
negativ konsekvens, og det stilles som tidligere nevnt spgrsmal til om det i det hele tatt er en god ide
a plassere boliger pa Storgya.

Kommunedirektgren mener omfanget av friluftsliv- og rekreasjonstilbud i sum utgjer en bit-for-bit
nedbygging av Storgya som pavirker naturverdiene negativt, selv om hensynet til friluftsliv isolert
sett er godt ivaretatt i planforslaget.

Barn- og unges oppvekstsvilkar

Kommunedirekteren mener det er positivt at det legges opp til store og mange nok omrader for lek
og uteopphold. Dette vil bidra positivt for barn- og unges oppvekstsvilkar. Det er derimot noen
punkter hvor planforslaget ikke viser at det klarer a lgse utfordringer som vil pavirke barn- og unges
hverdag. Det fgrste punktet gjelder universell utforming, og da spesielt knyttet til skolevei.

Det har ikke lykkes tiltakshaver a tilegne seg rettigheter for utretting av adkomsten til broen pa
landsiden, og den eksisterende traseen vil benyttes. Dette medfarer stedvis stigning langt over
terskelverdien for universell utforming pa 5 %. Dette gjelder ogsa stedvis pa gysiden.

Det andre punktet gjelder skoleveien for gvrig, der planforslaget med rette i stor grad lener seg pa
fremtidig lgsning i FRE16-planen. Dette kommer tydelig frem i vedlegg 7 Storgya Il Mobilitetsplan.
Der er det tydelig at vei- og gangveisystemet som skal realiseres fra krysset mellom fylkesveien og
adkomsten til gya er det som legges til grunn i planforslaget.

Samtidig er det i planbestemmelsene under rekkefglgekrav bestemt at vei- og gangveisystemet i
FRE16 planen tilstatende Storgya Il skal ferdigstilles farst, og dette er svakhet ved planforslaget da
det er sveert usikkert om FRE16-prosjektet vil bli realisert. Konsekvensen av manglende skolevei i
tilstrekkelig god standard vil ferst og fremst kunne fa negative konsekvenser for barn- og unge, men
ogsa fa konsekvenser for kommunens gkonomi.

Trafikkforhold
Det vil bli en vesentlig gkning i trafikken pa Storgya. Planforslaget legger opp til en oppgradering av
adkomsten, men det vil fortsatt veere utfordringer knyttet til trafikkmengden seerlig i rushtid.

Planforslaget legger opp til en delstrekning med ett felt for kjgrende pa eksisterende flytebro, noe
som avviker fra den vegklassen og standarden som er normal for adkomstveier til utbyggingsomrader
med sa mange boliger som planforslaget legger til rette for. Utfordringer med trafikkavvikling er
tiltenkt lgst gjennom et intelligent lysreguleringssytem, som minimerer ventetiden. Det ma til tross
for dette paregnes at det vil forekomme oppstuving av biler, seerlig i rushtiden. Det ma forventes at
oppstuvingen tidvis kan pavirke fylkesveien, fordi keen blir sa lang at det ikke er nok
oppstillingsplasser i bakken ned mot broa. Det vil anslagsvis veere plass til i underkant av 20
personbiler i bakken mellom broa og fylkesveien.

Videre vurderer kommunedirektaren at det er sannsynlig at det vil oppsta trafikkfarlige situasjoner i
bakken, seerlig pa vinterstid nar bakken kan veere glatt. Pa grunn av stigningsforholdene i
kombinasjon med svingen, kan biler begynne a skli nar de star i ke og venter pa grent lys. Nar



adkomstveien er smal, og lgsningen for gaende og syklende ikke er tilstrekkelig separert fra
kjgreveien med verken avstand eller fysisk hinder, blir fornoldene direkte farlige for myke trafikanter.

Kommunedirektaren mener at den foreslatte oppgraderte adkomsten vil avbgte noe pa den
fremtidige trafikale situasjonen, men mener det er negativt at planen ikke legger opp til en
brosituasjon med to felt, og en mer trafikksikker adkomstlgsning pa landsiden. Da ville mange av de
negative virkningene ved trafikken kunne avverges, og planforslaget ville veert uten avvik fra de krav
som stilles til adkomst for boligutviklingsprosjekter med tilsvarende omfang.

Naturfare

Faren er utredet, og oppfalging av momenter videre inn i byggesak er sikret i planbestemmelsene.
Det er gjennomfart tredjepartskontroll. Tredjepartskontroll har vist at konklusjonene star seg.
Planbestemmelsene faglger opp med krav til videre utredning og sikring mot naturfare. Dette er viktig
da utredningene sa langt har vist at det er stedvis utfordrende grunnforhold med funn av leire i
foreslatte byggeomrader og pa landsiden av broadkomsten. Det vil bli stilt krav til tilstrekkelig
utredning far valg av metode ved senere tiltak, slik at Storaya med adkomst blir trygt for de som
ferdes der. Det er ved undersgkelser av dagens flytebro og brukarene, funnet at dagens konstruksjon
ikke oppfyller gjeldende sikkerhetskrav. Det er ogsa funnet at det ma utredes og undersgkes
ytterligere far sikring og utvidelse kan gjennomfgres. Dette vil trolig utlgse tiltak som det ikke er tatt
hgyde for i planen, da det er sannsynlig at lasningene vil kreve mer areal enn det som er regulertinn i
kart og bestemmelser.

Beredskap
Det som skiller Storgya og dette planforslaget fra andre planer i et beredskapsperspektiv, er at det

nettopp legges opp til en utbygging pa en gy. Dette stiller andre krav til vurderinger av beredskap
enn omrader pa land, da det av rent naturmessige arsaker stilles andre krav til beredskapsinnsatsen
dersom noe skulle inntreffe.

ROS-analysen vedlagt planforslaget viser at det er flere situasjoner knyttet til adkomsten som kan fa
en negativ konsekvens for gyas beboere dersom de inntreffer. Planforslaget legger samtidig opp til
oppgradering av adkomsten. Det vil bidra til & senke sannsynligheten for at enkelte hendelser
inntreffer. Seerlig gjelder dette et av de mest alvorlige scenariene hvor det ikke er mulig & ta seg over
til eller fra gya til fots. Planforslaget foreslar nemlig to uavhengige flytebroer, og det er mindre
sannsynlig at begge vil stenges samtidig. Det kan imidlertid ikke utelukkes at det kan forekomme
situasjoner hvor bade kjgrebroa og gangbroa er ute av funksjon.

ROS-analysen indikerer at prosjektet kan etableres og driftes med akseptabel risiko nar de planlagte
risikoreduserende tiltakene er pa plass. Her vil kommunedirekteren papeke forskjellen mellom
akseptabel risiko for liv og helse, og ngdvendig akseptabel risiko. Ved a etablere boliger pa Storaya i
et sant omfang som planen legger opp til, bidrar kommunen selv til & eksponere seg for risiko knyttet
til hendelser ved adkomsten. Ved gjennomgang av lgsningsforslag for broadkomsten har brann- og
redningstjenesten beskrevet at det allerede i dagens situasjon, med relativt liten trafikk pa brua, er
utfordringer med fremkommelig fordi brua kun har ett felt. Et scenario som har blitt skissert er at
bilister som i en stresset situasjon ma rygge for a gi plass til utrykningsbiler, rett og slett kan ende
med a rygge utfor kanten og havne i fjorden.

Planforslaget legger ikke opp til en situasjon som er uakseptabel, og heller ikke ukjent fra andre
boligprosjekter i andre kommuner. Men spgrsmalet er om det er ngdvendig a legge opp til dette pa
Storgya gitt boligreservene som er avsatt i gjeldende kommunedelplan for Sundvollen. Kommunen
har et ansvar for sine innbyggere, og kommunedirektgren mener at dette ansvaret ogsa strekker seg
til & unnga ungdvendig risiko.



| vedlegg 36, notat atkomstforhold, er det gjort en gjennomgang av ulike scenarier. | et scenario der
vegadkomsten blir stengt grunnet ulike inntrufne hendelser, er ikke gangbroen som foreslas farbar
for ngdetatenes utrykningskjeretay. Det pekes i notatet pa at eventuell innsats derfor ma belage seg
pa atai bruk helikopter eller delvis bat, ut ifra hva som er tilgjengelig. Dette mener
kommunedirektgren medferer ytterligere risiko for fremtidige beboere pa Storgya.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Oppvekst

Det skrives i adkomstnotatet vedlegg 36 at Hole kommune ikke er forpliktet til & skaffe skoleskyss til
barn- og unge pa Storgya. Dette er kun delvis riktig, sett hen til oppleeringsloven. Det sentrale
punktet er om skoleveien blir vurdert som seerlig farlig eller vanskelig. Det er ogsa i enkelte tilfeller,
slik som for elever i 1. trinn, lovpalagt a skaffe skoleskyss. Skoleveien i og fra planomradet og til
Sundvollen Oppvekstsenter (SOS) er i det gvre sjiktet hva gjelder avstand. Fra omrade B5 og til SOS er
det om lag 3,6 km gange, om man falger de mest tilgjengelige og raskeste gangveiene. Samtidig er
det stedvis brattere enn universell utforming tillater. Det er ogsa strekninger over vann pa flytebro,
og kryssing av fylkesvei i plan. Planforslaget for Storgya Il er ogsa avhengig av en realisering av FRE16
planen, som skal opparbeide gang- og sykkelvei videre opp mot Elstangen boligomrade. Det er
usikkert om FRE16-prosjektet vil bli realisert.

Summen av dette er at kommunedirektgren anser det som sannsynlig at veien vil bli vurdert som
seerlig farlig eller vanskelig, noe som medfarer at Hole kommune vil fa en plikt til & skaffe skoleskyss
til barn- og unge. Hvorvidt en skolevei er seerlig vanskelig eller farlig, skal iht. oppleeringsloven
vurderes subjektivt for den enkelte elev. Kommunedirektgren mener det er en reel fare for at
vurderingene i flere tilfeller vil fare til krav om skoleskyss. Kostnadene for & gjennomfgare avbgtende
tiltak grunnet en planlagt plassering av mennesker pa Storgya risikerer kommunen i stor grad a
matte dekke selv, noe som kan bli sveert kostbart. Anslagsvis vil f.eks. krav til skoleskyss til 66 elever,
gi kommunen en arlig ekstra utgift pa 496 500 kroner. (Her er ordinzre utgifter kommunen vil fa ved
utbygging pa f.eks. Sundvollen trukket fra. Anslagsvis 220 500 kroner).

Velferd

De gkonomiske konsekvensene av planforslaget for tjenesteomrade Velferd er ikke enkle & beregne,
da det ikke finnes «standardbrukere» av de kommunale hjemmetjenestene. Ideelt sett vil det beste
for velferdstjenestene veere at brukerne bor tett pA kommunesenteret eller pa Sundvollen, da dette
sparer transporttid ved kjgring. Velferd opplever en reduksjon i tilgjengelige fagfolk og mulighet for
rekruttering, og det er problematisk at transporttiden gker, noe som vil forsterkes med gkningen i
antall eldre. Flere brukere vil ogsa benytte seg av trygghetsalarm, noe som kan medfgre utrykninger
til alle dggnets tider.

Det er stor variasjon i hvor mange besgk brukerne har, da dette vurderes ut ifra hjelpebehovet. Det
er alt fra 1-8 besgk per dag for helsetjenester, og 1-4 ganger om dagen for de som mottar tjenester
under tiltak for funksjonshemmede. Utregninger viser at en gjennomsnittlig bruker av
hjemmetjenesten med 2,5 besgk per dag koster omtrent 206 000,-. Dette vil kunne bli hayere gitt
transporttiden til Storgya. Det mest presserende er derimot beredskapssituasjoner. Kommunen har
ingen senger staende ledig til evakuering, og det vil bli nedvendig med evakuering ved stenging av
brua for biler, da det ikke vil veere mulig & opprettholde et forsvarlig tjenestetilbud med daglige
besgk. Kostnadene for evakuering og leie av sengeplasser vil bli betydelige, og kreve ressurser ogsa til
organisering.

Planforslaget vil fra et kommunalt driftsperspektiv veere sveert risikofylt, da det ved hendelser som
stengt bro midlertidig eller permanent, vil méatte benyttes helikopter eller bat for a lgse lovpalagte
oppdrag. Etablering av boligfelt med mange beboere pa Storgya, vil ogsa fare til gkte driftskostnader



i en normalsituasjon, da det er sannsynlig at flere beboere vil behgve besgk fra hjemmetjenesten
flere ganger om dagen. Kjgretid fra driftssenter til gya, inkludert venting ved lysregulert enkelfelts
bru, medfarer lang transporttid. Tiden som brukes pa transport og venting, gar ut over tiden som
helsetjenesten har til radighet til & utfare oppgaver. Ressursbehovet vil gke ungdvendig mye
sammenlignet med en situasjon hvor tilsvarende antall brukere av hjemmetjenesten er bosatt pa
f.eks. Sundvollen eller Vik. Ressursbehovet utlgser gkt bemanning og/eller gkt bruk av overtid, og
dermed negative gkonomiske konsekvenser for et tjenesteomrade som allerede er i en presset
situasjon med innsparings- og effektiviseringsbehov som fglge av den demografiske utviklingen med
flere eldre, og feerre yrkesaktive skattebetalere.

Brann- og redning

Det er i en beredskapssituasjon hvor adkomsten er stengt for utrykningskjaretay en betydelig risiko
for forsinkelser pa innsatsen fra brann- og redning. Kostnadene for & gjennomfare lovpalagte
oppgaver vil derfor gke betraktelig, da innsats ma gjennomfares med fordyrende transportmidler
som bat og helikopter. Det gis forrang til ferdsel pa broen for ngdetatene der det er ett felt, men
dersom broadkomsten stenges vil ikke dette fungere avbgtende. Broen vil bli nedklassifisert, og etter
hvert stengt ved tidspunkt for bygging av ny bro. Konsekvensene med de kostnadene det innebaerer
er alvorlige for kommunen.

Konklusjon

Planforslaget medfarer en forringelse av naturmangfoldet, og legger opp til nedbygging av omrader
som fagkyndige utredere stiller spgrsmal ved om helt eller delvis burde blitt vernet. |
naturmangfoldvurderingen som falger planforslaget, stilles det spgrsmal til om det i det hele tatt
burde plasseres boliger pa Storgya.

Den foreslatte utbyggingen er i strid med nasjonale faringer om fortetting og etablering av boliger i
neerheten av knutepunkter, gitt det omfanget som foreslas. Planomradet ligger pa en gy, noe som
medfgrer ungdvendig risiko, samt store kostnader for kommunen, bade i normal driftssituasjon og
seerlig dersom ugnskede scenarier inntreffer.

Selv om den tekniske tilstanden pa brua er akseptabel i dag, og i noen tiar fremover, vil det pa et
tidspunkt i fremtiden bli ngdvendig & utfere stgrre renovasjonstiltak pa brua. Det fremgar av
utredninger som felger planforslaget, at estimert levetid pa dagens bro er 20-40 ar. Om broa ma
byttes ut om 20, 50 eller 100 ar, utgjer i prinsippet ingen forskjell for kommunen, ettersom
kommunen ma ta stilling til hvordan beredskapssituasjon og leveranse av tjenester til innbyggerne
lgses i et evighetsperspektiv. Forslagsstillers har skissert Igsninger for finansiering av bygging av ny
bro i fremtiden, men reguleringsplanen kan ikke benyttes til & palegge brukerne gkonomiske
forpliktelser. Kommunen ma ta utgangspunkt i at det er skattebetalerne som ma baere de
gkonomiske konsekvensene i fremtiden, lenge etter at utbyggingsprosjektet er ferdigstilt.

Kommunedirekteren vurderer at de foreslatte avbgtende tiltakene ikke gir tilfredsstillende lgsninger
pa utfordringer knyttet til beredskap og adkomst/bro. Kommunen har derfor utarbeidet et eget
alternativ til planbestemmelser. Her er det lagt inn rekkefglgebestemmelser som skal sikre en
tryggere om mer driftseffektiv situasjon ved utbygging av Storaya.

Kommunedirektaren frarader utleggelse av forslagsstillers bestemmelser, da disse ikke ivaretar sveert
viktige forhold som driftssikker og trafikksikker adkomst til en gy som planlegges utbygd med over
200 boliger. Manglende ivaretakelse av en tilfredsstillende adkomstlgsing, vil gi sveert negative
beredskapsmessige og gkonomiske konsekvenser for Hole kommune.



| medhold av pbl. §12-11 anbefaler kommunedirektgren a sende planforslaget med Hole kommunes
alternativ til bestemmelser pa hering, og legge det ut til offentlig ettersyn.
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