Hole kommune

Plan- og miljoutvalget

16.03.2026

Innspill til saksfremlegg Storgya Il

Innledning

Innspillet er sendt frem av LPO Arkitekter AS pa vegne av Fossen Utvikling AS, som kommentar
til saksfremlegget for detaljreguleringsplanen — Storoya II lagt ut pa kommunens nettsider
13.03.2026.

Forslag til detaljregulering for Storoya II er utarbeidet av fagkyndig plankonsulent LPO
Arkitekter AS, pa vegne av forslagsstiller Fossen Utvikling AS. COWI AS har utarbeidet

de omfattende fagutredningene. Arbeidet har pagatt over lang tid frem til levering av planen

i januar 2025. Etter tilbakemeldinger fra Hole kommune ble justert planforslag levert september
2025. Etter onske fra kommunen omfatter planomrade hele Storgya og Purkeya med randsoner.

Det grundige og omfattende planforslaget rommer ca 1.500 sider fordelt pa 38 dokumenter.

Etter en innsigelse til arealdelen av kommuneplanen for Hole kommune 2019-2030 fra
Statsforvalteren og Viken fylkeskommune vedtok kommunal- og distriktsdepartementet 21.
desember 2022 at boligomrade B5 pa Storeya godkjennes, jf. Vedtak i kommunestyret 5. februar
2021 og 14. februar 2022. Pa det tidspunktet var det kun B5 som var diskutert som boligomrade
pa Storeya. Vedtaket fra departementet ma derfor ses som en apning for boliger pa Storeya i

pavente av beslutningen om Ringeriksbanen som legger store deler av Sundvollen sentrum i en

planskygge.

Planforslaget for Storeya II viser i tillegg til boligutvikling en beerekraftig forbindelse til
Elstangen, en forbedring og videreutvikling av fritidstilbudet med blant annet etablering av
virksomhet knyttet til Hardraade Vikingskipsforening, samt en utvidelse og oppgradering av
dagens bathavn til & bli et metepunkt for besokende og brukere av Storgya. Oppgradering av
adkomst og bro, samt bedre tilretteleggelse for gdende og syklende er en viktig forutsetning for a
fa til ensket utvikling.
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Planprogrammet ble fastsatt i kommunestyret 19.02.2024 og ligger til grunn for

konsekvensutredningen og planprosessen.

Kommunal- og distriktsdepartementet oppfordret 15. september 2025, til felles innsats for okt
boligbygging. Norge trenger flere boliger som folk har rad til, og regjeringen ensker & fa fart pa
boligbyggingen. Regjeringen har som mal a fa satt i gang bygging av 130 000 boliger innen 2030.
For & fa til dette trenger vi en felles innsats med offentlige myndigheter pa lokalt, regionalt og
statlig nivd, og med byggenzringen. Nasjonal arealpolitikk slik den kommer til uttrykk i statlige
planretningslinjer og nasjonale forventninger til kommunal og regional planlegging ligger

fast. Arealpolitikken skal ligge fast og byvekstavtalene legger opp til fortetting og hoy

arealutnyttelse i knutepunktene.

Kommunalministeren (Kjersti Stenseng) avslutter med at regjeringen tar grep for a oke
boligbyggingen, og sikre at boligbygging blir tilstrekkelig vektlagt og at prosessene er
effektive. Stenseng sier hun har tro pa at kommuner, utbyggere, og statlige og regionale

myndigheter sammen vil gjere en god innsats for & nd malet om 130 000 nye boliger.

Det er blant annet denne malsetningen Fossen Utvikling AS sammen med Hole kommune skal
bidra til 4 oppfylle pa Storgya.

Kommentar til saksframlegget

Saksfremlegget kommenterer og problematiserer planforslaget i forhold til en rekke tema.
Hovedvekten legges pa om det i det hele tatt er enskelig med boligutvikling eller flere besgkende
pa oya enn det er i dag. Vi mener at planforslaget legger opp til en forbedret situasjon bade med
hensyn til adkomst og bruk samtidig som de grundige undersgkelsene av naturmangfoldet og

kulturminnene gjor at man i storre grad enn i dag kan ivareta disse pa en god mate.

Mobilitet
Saksfremlegget problematiserer at adkomsten til Storgya foreslas med en lgsning som har ett
kjorefelt over broen som utgjor et begrenset parti av adkomstveien totalt sett. Situasjonen er

utredet og i trad med Veinormen til Statens vegvesen (se Vedlegg 8: Trafikknotat og Vedlegg
36: Adkomstforhold).

Saksfremlegget problematiserer oppstuving av biler mot fylkesveien. Forholdet er vurdert
i trafikkanalysen og er ikke & anse som en reell problemstilling. Avstander og stigningsforhold
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er iht. Vegnormen. Fylkesvegen vil kunne absorbere biler fortlopende pa grunn av beregnet lav
trafikk pa denne (se Vedlegg 8: Trafikknotat).

Universell tilgjengelighet

Saksfremlegget problematiserer at det ikke er universell utforming (UU) fra brohodet i st og opp
til fylkesveien. Dette er ikke mulig & oppna UU i dette omradet for en ventet omreguleringen

av Elstangen. Planforslaget tar utgangspunkt i den eksisterende veitraseen, og forbedrer dagens
situasjon med en stigning pa inntil 10 % i et kort, lokalt omrade av adkomstveien. Dette er i
henhold til normal praksis i Norge, og er en lasning som et tillatt etter Veinormen. Ny situasjon er
egnet som kjorevei, gang- og sykkelforbindelse og skolevei, og er utredet (se Vedlegg 8:
Trafikknotat).

Saksfremlegget problematiserer at planforslaget ikke oppnar et tilfredsstillende forhold til
gjeldene planer i omrade, ved at det ikke lykkes a fa til UU mellom brohodet i ost og fylkesveien.
Forslagstiller har ingen mulighet til 8 omregulere Elstangen. Det er ventet at Elstangen skal
omreguleres i en egen ny reguleringsplan som vil ivareta UU. FRE16 peker i denne
sammenhengen pa en fjordsti fra brohodet Storgya til Sundvollen.

Vi er av den oppfatning at Hole kommune ma serge for UU ved videre planlegging i tilstatende
planer, dersom det er hjemmel for a forlange dette. Planforslaget legger til rette for oppgradering
av veien med betydelig bedre stigningsforhold og kurvatur enn i dag og opparbeidelse av fortau

langs veien pa landsiden. Disse tiltakene er en klar forbedring fra dagens situasjon.

FRE 16

Saksgrunnlaget problematiserer usikkerhet knyttet til om FRE16 blir bygget. Statens vegvesen var
klar i sin tilbakemelding ved oppstart av planarbeidet at de ville komme med innsigelse hvis
planforslaget ikke forholdt seg til FRE16 planen. Usikkerhet til byggingen av FRE16 ber ikke
vaere tema i Hole kommune, og er ikke tema i Buskerud fylkeskommune eller i Regjeringen.
Kommunaldepartementet stadfester ogsa i sin uttalelse til kommuneplanens arealdel i Hole
kommune at FRE16 skal ligge til grunn for all planlegging i Hole kommune. Det kan derfor ikke
stilles krav til planforslaget at det skal legge til rette for eller opparbeide losninger som ikke er
omfattet av FRE16 planen.

Naturmangfold
Saksfremlegget problematiserer at det i naturmangfoldvurderingen blir stilt speorsmal om det i

det hele tatt bor plasserer boliger pa Storeya. Den grundige utredningen av naturmangfold som
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er giennomfert pa Storeya viser at boligbygging pa Storeya ikke har negative konsekvenser for
naturmangfoldet. Det allerede besluttet i kommuneplanens arealdel at det kan etableres boliger

pa Storeya (omrade B5) (se Vedlegg 16: Naturmangfold).

Saksfremlegget viser til at fagkyndige i kommunen anbefaler myndighetene til 4 verne hele eller
deler av Storoya. Planforslaget legger opp til reguleringsmessig vern av enkelte omrader etter
funn av forekomster av sjeldne arter. Planforslaget tar hensyn til samtlige funn av sjeldne arter
ved & ikke legge tiltak i forbindelse med slike funn. Vedlikeholdsplanen og plankartet tar for seg
funn og forvalting av sjeldne arter, forslagsstiller kjenner seg derfor ikke igjen av den pastatte
“bit-for-bit" - nedbyggingen av Storeya (se Plankartet og Vedlegg 33: Drift- og vedlikeholdsplan).

Saksfremlegget problematiserer at hovedalternativet er mest negativt for naturmangfoldet fordi
alternativet inneholder etablering av Vikinglandsby pa Vinterguten (som kanskje vil kunne
pavirke naturmangfoldet noe i et avgrenset omrade). Samtidig er dette et initiativ som er viktig
for kommunen og nasjonalt, og byggingen er tenkt i neer sammenheng med vegetasjon og

omgivelser. Dermed kan inngrepene bli sveert begrensede.

@vrige forhold i planen (boliger, bathavn, solceller og friluftsliv) pavirker samlet sett
naturmangfoldet positivt (se Vedlegg 16: Naturmangfold).

Vikingomradet

Det viktigste for Haraade Vikingskipsforening er a fa etablert et vinteropplag for det nybygde
vikingskipet pa oya. Den plasseringen som er vist i hovedalternativet er neye studert i forhold til
egnet sted for & dra opp skipet og i tillegg ikke berere naturmangfoldet mer enn nedvendig.
Lokaliseringen ligger i forbindelse med en allerede etablert badeplass. Omradet er allerede

benyttet av allmennheten og inngrepet vil ikke legge beslag pa uberegrte omrader.

I tillegg er det lagt til rette for & etablere en vikinglandsby oppe pa dsen. Bdde omradet oppe i
asen og nede ved naustet er i reguleringskartet vist med en romslig feltavgrensning for a kunne
finne best mulig plassering av bygg og anlegg og bestemmelsene setter begrensninger for
storrelser og antall bygninger som tillates. Maten disse arealene, bade omradet ved naustet og
omradet oppe pa asen er markert i reguleringskartet kan diskuteres og avsatt areal kan reduseres
hvis dette er tiltak som imgtekommer hensynet til naturmangfold pa en bedre mate. Det viktigste
er at man far til & etablere et miljo for vikingskipsforeningen som kan videreutvikle deres

engasjement som viktige historieformidlere.
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Vannmilje
Saksfremlegget problematiserer at vannmiljoet ikke er like godt utredet som ovrige
naturutredninger knyttet til naturmangfold, og at den samlede belastningen fra tiltaket for

vannmiljoet er storre enn det som vises i planforslaget.

Utredningene er imidlertid gjort etter de retningslinjene som er satt for denne type utredninger.
Hole kommune har tidligere etterspurt en forbedret utredning av vannmiljeet, hvilket er
gjennomfert og godkjent av Hole kommune (se Vedlegg 18b Vannmilje (versjon 2)).

Friluftsliv
Saksfremlegget problematiserer okt tilretteleggelse av friluftsliv som vil ga pa bekostning av

naturmangfold.

Planforslaget legger opp til & kanalisere friluftslivet til bestemte korridorer og definerte punkter
pa oya. Hensikten er a tilrettelegge for bruk pa en hensiktsmessig og skansom mate. Dette er i

trdd med og en videreforing av hvordan eya brukes i dag.

Antall camp-plasser, utsiktstarn og badeplasser kan diskuteres, men malsettingen er a ta vare pa
omradet samtidig som det legges til rette for at det kan veere et rekreasjonsomrade som kan
komme hele kommunen til gode. Storgya er allerede i dag et viktig rekreasjonsomrade uten at det
er iverksatt tiltak for 4 bevare verken naturmangfold eller kulturminner. Ved a lage en mer
detaljert plan for friluftslivet mener vi at man i storre grad kan sikre oyas verdier enn slik det er i

dag.

Overordnet transport og arealplanlegging
Saksfremlegget problematiserer avstanden fra Storeya til bade offentlig tjenestetilbud og

Sundvollen sentrum.

Avstanden til offentlig tjenestetilbud og Sundvollen er blitt problematisert av administrasjonen i
Hole kommune over flere ar, til tross for at Storeya er innenfor knutepunktet Sundvollen i
Buskeruds areal- og transportplan, samt etter knutepunktstrategien i de nasjonale forventningene
til areal og transportplaner. Gjennomsnittlig avstand fra utbyggingen til ny stasjon pa
Sundvollen er 2,4 kilometer, mot normtallet pa inntil 3 kilometer i knutepunktstrategier (se

Vedlegg 3: Stedsanalyse og Vedlegg 7: Mobilitetsplan).
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Det hevdes at planforslaget er i strid med de statlige planretningslinjene for arealbruk og
mobilitet. Forholdet imotegas da avstanden til planomradets boliger er 2,4 kilometer til ny stasjon
pa Sundvollen. Dermed er planen a anse som innenfor knutepunktstrategien i Buskeruds areal-
og transportplan og innenfor statlige forventinger til areal- og transportplaner. Forholdet er
allerede vurdert og godkjent av kommunaldepartementet ved behandlingen av
kommuneplanens arealdel i Hole kommune. Bekymring for gkt bilbruk ivaretas ved at
planforslaget tilrettelegger for gdende og syklende helt til sentrum i knutepunktet Sundvollen,
som vil ligge innenfor bade ga- og sykkelavstand (8 min med sykkel og 30 min med gange).

Beredskap

Saksfremlegget problematiserer en mulig stengt bro til Storgya. I broens vel 40 ars lange levetid
har ikke Storgya blitt avstengt mer enn en gang, som felge av en flomhendelse (Hans i 2023).
Planforslaget legger til grunn en oppgradering av adkomstforholdene som vil tale 200-arsflom+
og mer trafikk i et nytt og forbedret vedlikeholdsregime. Vei og bro vil forbli i privat eie, og vil
driftes og vedlikeholdes privatrettslig i et nytt bro og veilag. Jo flere nye boliger pa Storeya, desto
storre evne til 4 vedlikeholde og eventuelt re-etablere bro- og veilegeme. Forholdet er vurdert
uttemmende i risiko- og sarbarhetsanalysen (ROS) som folger planen, samt i tilleggsnotatet som
folger planen (Adkomstforhold) (se Vedlegg 30: ROS og Vedlegg 36: Adkomstforhold).

Saksfremlegget problematiserer at flere boliger vil medfere okt besgk fra hjemmetjenesten med
mulig ventetid pa kjerebro. Mulig ventetid pa kjerebro er minimal (o til 30 sekunder), og Storeya
ligger relativt neert hjemmetjenesten (Rudsedegardsveien 22), og i vesentlig kortere avstand (ca 4

kilometer med bil) enn meridianen i Hole kommune.

Saksfremlegget problematiserer skoleveiens beskaffenhet. Planforslaget legger opp til at elever
folger etablerte gang- og sykkelveiforbindelse fra boligomradene og helt frem til skole og

barnehage.

Jordbruksareal
Saksfremlegget problematiserer at planomradet inneholder jordbruksareal og dyrkbar jord.
Arealene i planforslaget er allerede omdisponert fra landbruk til neeringsarealer i kommunens

arealdel. Arealene er lite egnet til oppdyrking.
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QOkonomi

Saksfremlegget problematiserer at planforslaget far negative konsekvenser for kommunens
gkonomi. Hole kommune far ingen direkte utgifter knyttet til utbyggingen pa Storeya, kun
indirekte utgifter gjennom sin tilrettelegging for oppvekst og helse, mm. Samtidig kan Hole
kommune regne med en betydelig skatteinngang gjennom nye innbyggere pa Storeya, og som vil

overstige kommunens utgifter.

Klima og energi

Saksfremlegget problematiserer at planforslaget strider med de statlige planretningslinjene for
klima og energi, og Hole kommunes egne mal om reduksjon av klimagassutslipp
(kommunedelplan for klima og milje). Planforslaget legger opp til en kraftig reduksjon av
klimagassutslipp gjennom flere tiltak, herunder a redusere tilfort energi med over 80 %.
Prosjektet har veert gjenstand for en tidlig miljosertifisering (BREEAM INFRASTRUCTURE).
Klima- og energikonseptutredning viser at utbyggingen meter bade statens og Hole kommunes
klimamal (se Vedlegg 14: Energi- og Klimakonseptutredning, Vedlegg 15: Miljgprogram og
Vedlegg 34: LCA)

Kommunens boligreserve

Saksfremlegget stiller spersmal om nedvendigheten av antall boliger i planen for Hole
kommunes vekst ved at det trekkes frem en boligreserve i Sundvollens ubebygde neerhet. Etter
kommunaldepartementets vurderinger ligger hele Sundvollen-omradet (bortsett fra Storeya) i
planskyggen til FRE16, jfr uttalelse under behandlingen av kommuneplanens arealdel. Slik vi ser
det er derfor kommunens boligreserve i tilknytning til Sundvollen begrenset, og Storaya er et

godt alternativ for & styrke boligutviklingen i tilknytning til tettstedet.

Nye rekkefelgekrav

Hole kommunes administrasjon har foreslatt nye rekkefelgekrav til planen:
For det gis rammetillatelse til bebyggelse skal folgende skal vere etablert:
- Ny, flomsikker, broadkomst med to kjerefelt og fysisk adskilt gang- og sykkelfelt.

Broadkomst med to kjerefelt er utredet i plansaken og vil kreve en vesentlig storre innvestering
enn a bygge videre pa og oppgradere dagens losning. Kravet er ikke mulig for forslagsstiller a

etterkomme, da planen ikke blir gkonomisk beerekraftig. Kravet er urimelig og er heller ikke
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nedvendig for 4 tilfredsstille adkomsten til oya i forhold til forventet

trafikkmengde, jfr fagrapportene og utredningene som folger plansaken.

- Adkomst til bro pa landsiden som overholder kravene til adkomstvei i Hole

kommunes vegnorm.

Kravet er ikke mulig for forslagsstiller a etterkomme da forslagsstiller ikke disponere nedvendig
areal pa Elstangen til & gjennomfere en slik losning. Dette handler i tillegg om & forbedre en
eksisterende vei i kommunen, ikke & bygge en helt ny.

Hole kommunes ma stille kravet i forbindelse med omregulering av eiendommen pa

Elstangen eller ved etablering av FRE16.
- Tiltaksplan for skjerming av naturverdier pa Storoya.

Tiltaksplanen er for det meste allerede etablert i planen ved regulerte hensynssoner og
vedlikeholdsplanen som folger planbestemmelsene. Kravet vurderes som neer oppfylt og kan

imetekommes.

- Beredskapsplan ved hendelser som forer til stengt bro. Temaer som skal inkluderes i
denne planen er redning, evakuering og beredskapsmateriell. Listen er ikke uttemmende,
og det skal i samrad med Hole kommune settes rammer for dette arbeidet.
Beredskapsplanen skal veere godkjent av Hole kommune.

Forslagstiller har allerede veert i konstruktiv dialog med Ringerike Brann og Redning om disse

forhold, og det er allerede foreslatt konkrete tiltak. Kravet kan imeotekommes.

- Trygg gang- og sykkelvei over og langs med fylkesvei 2848 frem til eksisterende gang- og
sykkelvei mot Elstangen. Gang- og sykkelveiforbindelsen skal veere godkjent av

Buskerud fylkeskommunen og Statens vegvesen.

Forholdet er allerede diskutert med Buskerud fylkeskommune og utredet i planen. Gang — og
sykkelveiforbindelsen er & anse som tilfredsstillende bade for og etter byggingen av FRE16.

Kravet er unedvendig og ber fjernes, da sektormyndigheten forvalter spersmalet.
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Forsalg til vedtak

Forslagsstiller ensker folgende forslag til vedtak:

Med hjemmel i pbl. § 12-11 vedtar plan- og miljoutvalget a legge forslag til detaljreguleringsplan
for Storpya II, med plankart datert 24.09.2025 og forslag til planbestemmelser datert 22.01.2025
justert av Hole kommune 27.02.2026 ut pa hering og offentlig ettersyn der folgende endring i
rekkefolgebestemmelser legges til planbestemmelsenes pkt 9.3:

For det gis rammetillatelse til bebyggelse skal folgende skal veere etablert:

- Tiltaksplan for skjerming av naturverdier pa Storoya.

- Beredskapsplan ved hendelser som ferer til stengt bro. Temaer som skal inkluderes i
denne planen er redning, evakuering og beredskapsmateriell. Listen er ikke uttemmende,
og det skal i samrad med Hole kommune settes rammer for dette arbeidet.
Beredskapsplanen skal veere godkjent av Hole kommune.

Hole kommune presiserer at utbyggingen pa Storgya med boliger, smabatanlegg, golfanlegg og
Vikinglandsby er en integrert del av Sundvollen og er & anse som en del av knutepunktet
Sundvollen etter Buskeruds areal- og transportplan og etter statlige forventingene til areal- og

transportplaner.

Med vennlig hilsen

Randi Wgien
Partner | arkitekt MNAL
LPO arkitekter as
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