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1 . SAMMENDRAG

Detalj reguler ingsplan for Stalsberg Nord er frem met av Geithus Eiendom AS og innebærer

utv ikling av et nyt t boligområdet m ed varierte boligtyper på Geithus. Om rådet ligger innt il
eksisterende boligområde i sør. Planen regulerer også en av øyene i Bergsjø t il fr iom råde. Planen
legger t il ret te for en stor lekeplass sentralt i om rådet .

Reguler ingsplanen er i t råd med den nye kom muneplanen for Modum, kom muneplan 2016-2027.
Muligheten for å t ilret telegge øyene i Bergsjø for fr iluft sliv ved etabler ing av gangbru har vært

utforsket i planen, men på grunn av konflikter m ed naturverdier knyt tet t il fuglelivet i sjøen og på
øyene har dette blit t utelat t i planen.

Planen er vurdert opp m ot forskr ift om konsekvensut redninger og vurderes ikke å ut løse kravet .
Det er derfor ikke utarbeidet konsekvensutredning for planen.

Det er gjennom ført en ROS-analyse som følger i vedlegg. Det er ikke ident ifisert r isikoforhold
som vurderes som uakseptable.

Planbeskr ivelsen er basert på Miljøverndepartementets Veileder T-1490 Reguleringsplan Vedlegg
2. Sjekkliste for planbeskrivelse (detaljert ) .

Planbeskr ivelsen hører sammen med plankart og bestem melser for t iltaket .

Figur 1 . 3 D- illust rasjon nytt boligom råde Geithus.
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2 . BAKGRUNN

2 .1 Hensikten m ed planen

Hensikten m ed planen er å legge t il ret te for boligbebyggelse med infrast ruktur rundt en sent ral
møteplass. Det skal legges t il ret te for variert og f leksibel småhusbebyggelse fra enebolig t il
lavblokker m ed en varierende størrelse. Planen regulerer også den nordre øya i Bergsjø t il
fr iom råde.

2 .2 Forslagsst iller , plankonsulent , e ierforhold

Forslagsst iller er Geithus Eiendom AS.

Konsulent er Ram bøll. Oppdragsleder er Abdullah Shir inzadeh, 41791004,
abdullah.shir inzadeh@ramboll.no.

Eierforhold
Gårds- og bruksnum mer er hovedsakelig 43/ 342 og 43/ 148. Eiendom mene eies av Geithus
Eiendom AS, unntat t 2145/ 1, 43/ 1, 43/ 48 og 43/ 322. Øya utafor (43/ 34) er i komm unalt eie.

Figur 2 . Skisse som viser eiendom m ene i planom rådet.

Tabellen gir en oversikt over hvilke eiendomm er/ deler av eiendommer planområdet består av,
slik det fremkomm er i komm unens eiendomsregister.

mailto:abdullah.shirinzadeh@ramboll.no
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GNR/ BNR EI ER

43/ 1 Bot tegård 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 komm une

2145/ 1 Buskerud Fylkeskom mune/ Statens Vegvesen Region Sør

0/ 1
(Bergsjø)

Mangler eier

2 .3 Krav om konsekvensutredning ( KU)

Det er vurdert om det er behov for KU i forbindelse med planarbeidet , j amfør Forskrif t om

konsekvensut redninger av 21. juni 2017 m ed vedlegg. I Vedlegg I og I I t il forskr ift om KU angis
hva som autom at isk fører t il konsekvensutredning og hva som skal vurderes om bør
konsekvensut redes.

Planen er vurdert opp m ot vedlegg I I i KU- forskrif ten som følge av at planen er delvis i st r id med
komm uneplanens arealdel. Ved vurderingen av om en plan kan få vesent lige virkninger skal det

ses hen t il t ilt akets størrelse, plassering eller egenskaper, sam virke m ed andre gjennom førte,
vedtat te og plan- lagte t iltak, og virkningenes omfang, kompleksitet , varighet , frekvens og
reversibilitet . Det skal vurderes om planer kan få vesent lige virkninger dersom det er sannsynlig
at planen vil kunne kom me i konflikt med en rekke vikt ige natur- og m iljø- og samfunnstema
(noe forkortet ) :

- Naturvernom råder
- Nasjonale laksevassdrag
- Særlig verdifulle landskap, store samm enhengende naturom råder m ed urørt preg
- Reindrift sinteresser
- Større om disponering av landbruks- , natur- og fr iluft slivsområder
- Om råder som er av stor betydning for landbruksvirksom het

- Vesent lig økt belastning av luf t forurensning, støy eller luk t, eller vesent lig forurensning
Vesentlig økning av utslipp av klimagasser

- Risiko for alvorlige ulykker, ras, skred eller f lom
- Konsekvenser for befolkningens helse eller helsens fordeling i befolkningen
- Vesent lig påvirkning av m iljømessig sårbarhet eller naturens tålegrense
- Om fattende bruk av eller båndlegging av natur ressurser eller m edføre store m engder

avfall
- Vesent lige m iljøv irkninger i en annen stat
- Vesent lige konsekvenser for befolkningens t ilgjengelighet t il uteom råder
- Stat lige planretningslinjer, stat lige planbestem melser eller regionale planbestemm elser

Som det fram komm er av lista er det kun betydelige m iljø- og samfunnsinteresser planen skal

måles opp im ot . Et ter en gjennomgang av vurderingskriter iene i vedlegg I I kan vi ikke se at
planområdet kom mer i konflikt med noen av disse, og vi vurderer det slik at planen ikke
medfører vesent lige (negat ive) virkninger for m iljø og sam funn. Det skal derfor ikke utarbeides
konsekvensut redning.
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Det er også naturlig å ha m ed i vurder ingen størrelsen på planom rådet . Om rådet som foreslås
omregulert er på ca. 25 dekar. Arealet er allerede avsat t t il byggeområde noe som taler for at KU
ikke er nødvendig. Endringen som foreslås er fra et byggeom råde t il et annet. I t illegg er
komm uneplanens arealdel nå under revisjon, og i høringsutkastet t il ny arealdel er om rådet
avsatt t il bolig.
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3 . PLANPROSESSEN

3 .1 Oppst art og først egangsbehandling

Oppstartsm øte ble avholdt den 24.04.2017 på Rådhuset i Vikersund. Referat fra oppstartsm øtet
følger som vedlegg. Planen ble lagt fram for førstegangsbehandling den 15.05.2019. Offent lig
et tersyn var i perioden 27.05.2019-11.07.2019.

3 .2 Varsel om oppstart

Varsel om oppstart av reguler ingsarbeider ble annonsert på komm unens net tsider samt i
Bygdeposten. Det ble sendt ut varsel t il berørte eiendom mer og regionale myndigheter et ter

adresselister fra Modum komm une. Frist for uttalelser var 20.03.2017.

Figur 3 . Annonse i Bygdeposten.

Det kom inn 7 skr ift lige høringsut talelser. Høringsinnspillene er oppsum mert i kapit tel 9
«I nnkom ne innspill» samm en m ed forslagsst illers komm entarer.
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4 . PLANSTATUS OG RAMMEBETI NGELSER

4 .1 Stat lige planer og før inger

Nasjonale forventninger t il regional og kom m unal planlegging
Plan- og bygningsloven sier at regjer ingen skal utarbeide nasjonale forvent inger t il planleggingen
hvert 4. år. Gjeldende forventningsdokument er vedtat t 12.06.2015. Når det gjelder utviklingen
av by- og tet tstedsområder, peker forvent ingsdokumentet bl.a. på følgende:

Det skal t ilret telegges for t ilst rekkelig og variert boligbygging, lokalisert ut i f ra hensynet t il
samordnet areal- og t ranspor tplanlegging
Komm unene skal t ilret telegge for økt bruk av sykkel og gange i dagliglivet
Komm unene skal sikre t rygge og helsefrem mende bo- og oppvekstm iljøer
Komm unene skal legge t il ret te for fysisk akt ivitet , bl.a. ved å sikre sam menhengende

grønne strukturer og nær t ilgang t il om råder for lek, rekreasjon, idret t og nærfr iluft sliv
Komm unene skal legge prinsipper om t ilgjengelighet og universell ut form ing t il grunn i
planlegging av om givelser

Rikspolit isk retningslinje for barn og unge ( 19 9 5 )
Retningslinjene er en av Norges oppfyllelse av forplik telsene i FNs barnekonvensjon og skal

synliggjøre og styrke barn og unges interesser i all planlegging og byggesaksbehandling et ter
plan- og bygningsloven. Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal være sikret m ot
forurensning, støy, t rafikkfare og annen helsefare. I nærmiljøet skal det avset tes t ilst rekkelige,
store nok og egnet areal t il barnehager. Ved omdisponering av arealer som er i bruk eller egnet
t il lek, skal det skaffes fullverdig erstatning.

Stat lige planretningslinjer for sam ordnet bolig- , areal- og t ransportplanlegging ( 2 01 4 )

Hensikten m ed retningslinjene er å oppnå sam ordning av bolig- , areal- og t ransport -
planleggingen og bidra t il m er effek t ive planprosesser. Retningslinjene skal bidra t il et godt og
produkt iv t samspill m ellom komm uner, stat og utbyggere for å sikre god steds- og byutv ikling.
Målet med retningslinjene er blant annet at :
Planlegging av arealbruk og t ransportsystem skal frem me sam funnsøkonom isk effekt iv

ressursutnyt telse, god trafikksikkerhet og effekt iv t rafikkavvikling. Planleggingen skal bidra t il å
utv ikle bærekraft ige byer og tet tsteder, legge t il ret te for verdiskaping og næringsutvikling, og
frem me helse, m iljø og livskvalitet .

4 .2 Kom m unale ( overordnede) planer

Kom m uneplanen
I komm uneplanens arealdel 2016-2027 er om rådet avsat t t il følgende bygeområder:

Boligbebyggelse – framt idig og nåværende
Friom råde (st randsonen og øyene)
Bergsjø er vist som båndlagt område et ter lov om naturvern (naturm angfoldloven)
Hensynsone flom
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Figur 4 . Kom m uneplanens arealdel 201 6 -202 7 .

4 .3 Andre kom m unale ( overordnede) planer

Retningslinjer for om fang og kvalitet av anlegg for barn og unge i Modum kom m une,
vedt at t av kom m unestyret 21 .0 9 .2 0 09 .

I komm unens arealplanlegging skal det for nye boligom råder sikres t ilst rekkelig m ed velegnet
areal t il lek, slik at barn og unges interesser blir ivaretat t , j f. PBL § 1-1, sam t Rikspolit iske

retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planlegging.

4 .4 Gjeldende, t ilgrensende og over lappende reguler ingsplaner

PLANI D PLANNAVN VEDTAKS-
DATO

0623-
2016002

Barnehage Skredsvikmoen 13.02.2017

0623-
1980001

Geithus-Tomta 06.02.1980

0623-

2017002

Ny Geithus bru 18.06.2018
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Om rådet er ikke regulert og t ilgrensende arealer er heller ikke regulert , m ed noen unntak:

Figur 5 . Vedtatte reguleringsplaner i om rådet.

Reguleringsplan for barnehage og boliger på Skredsv ikm oen er et v ikt ig prem iss for arealbruken
mot sør og vest . Blant annet er det tat t m ed adkom stveier som kan være aktuelle også for
Skredsvikmoen Nord. Nylig vedtatt reguler ingsplan for Geithus bru har også påvirket
planarbeidet i form av juster ing av planavgrensningen.

4 .5 Analyser og utredninger

Det pågår en kulturm inneregist rer ing for Modum komm une. I det te om rådet vil den t rolig
samsvare m ed merknadene fra fylkeskom munen ved varsling om oppstart .

Det er gjennom ført arkeologiske regist rer inger i planom rådet . Det ble ikke funnet automatisk
fredete kulturm inner.
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5 . EKSI STERENDE FORHOLD

5 .1 Beliggenhet

Planområdet ligger på Geithus i Modum komm une. Planom rådet omsluttes i nord av
Gravfossveien ( fv. 145) og Stalsbergveien (også fv. 145) går gjennom planområdet og skiller
byggeom rådet med friområdet .

Figur 6 . Planom rådets lokalisering i Modum kom m une.

Etter innspill f ra kom munen ble de to øyene i Bergsjø utenfor planområdet inkludert ved varsel
om oppstart . Hensik ten med dette var å regulere dem t il fr iom råde for å bidra t il en bedre
stadfest ing av allmennhetens interesser langs vannet. Underveis i planarbeidet har
planavgrensningen blit t justert slik at det nå er kun den nordligste øya som ligger innenfor

planområdet . Bakgrunnen for det te er at den sør lige øya allerede er regulert t il fr iom råde i
reguler ingsplanen for Geithustom ta.
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Figur 7 . Planavgrensning ved varsel om oppstart .

Figur 8 . Justert planavgrensning.
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5 .2 Dagens arealbruk, t ilstøtende arealbruk

Om rådet består i dag av skog og et m indre næringsområde. Planom rådet er på ca. 112 daa og
består av eiendom mene listet opp i Tabell 1. Eierforhold.

Tabell 1 . Eierforhold.

Figur 9 . Kartet viser eiendom m ene i planom rådet.
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5 .3 Stedets karakter , bebyggelse og landskap

Om rådet består av skog og noe næringsbebyggelse, men både nord og sør for planområdet er
det boligom råder. Geithus og planområdet ligger sentralt i det store landskapsromm et (dalen) . I
bunnen av dalen, langs Bergsjø og elva, er det stort sett sammenhengende bebyggelse fra
Vikersund via Geithus og t il Åm ot . I dalen er det ellers en mosaikk av skog og jorder, mens

åsene stort set t består av skog.

Utsyn mot Bergsjø (Google Street View) Blandingsskog i planområdet (Google St reet View)

Grunnlendt skog planområdet (Google Street View) Etabler t boligområde i sør (Google Street View)

5 .4 Solforhold og lokalklim a

De lokalk lim at iske forholdene på stedet er t ypisk for innlandsklima. Det er gode solforhold i og
med at det ikke er noen høye landformer som sk jermer for solen. Området har også f int utsyn
mot Bergsjø og åsene på begge sider av dalen.

5 .5 Kulturm inner og kulturm iljø

Det ble i oktober 2018 foretat t en arkeologisk regist rer ing i om rådet hvor det ikke ble funnet
automatisk fredete kulturm inner , j amfør rapport  Stalsberg nord 2017/ 10969 – Modum kom mune.

I nnenfor planområdet er det en bygning som er regist rert i SEFRAK (bygninger fra før 1900) .
Denne ligger på eiendomm en 43/ 322. Den er ikke registrert som meldeplikt ig et ter

kulturm inneloven § 25.
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Figur 10 . Registrerte SEFRAK-bygninger ved planom rådet.

5 .6 Naturm angfold

Det er foretat t en utsjekk i  Naturbasen t il Direktoratet for naturforvaltning  og i  Artsdatabankens
artskart . Det er ikke regist rert verneområder, artsfredning eller annen fredning, vik t ige
artsforekomster eller t rekkveier i planområdet . Det er heller ikke registrert nasjonalt eller

regionalt vikt ige kultur landskap eller stat lig sikrede fr iluft som råder.

Det er ikke regist rert pr ior iterte arter, t ruede eller rødlistede arter innenfor planområdet.

Sørvest re del av Tyrif jorden er fredet som følge av r ikt fugleliv . Området er spesielt vikt ig fordi
store flokker våtm arksfugl overvint rer i de isfr ie om rådene. Det te om råde er regulert av forskr if t

om fredning av fuglelivet i Tyr if j orden (FOR-1954- 08-27-5) . I henhold t il forskr iften skal:

«Fuglelivet langs Tyrifj orden m ed st randkanter og evjer fra en nordlig begrensning linjen øst / vest
Furetang-Jaretang og t il en nedre sydlig begrensning bruen ved Geithus, være fredet m ot
ødeleggelse eller skade av enhver art .»

I nnenfor det fredede området er det forbudt :
- Å drepe, skade eller forstyrre fuglene
- Å ødelegge eller røve fredede egg
- Å løse skudd
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Figur 11 . Fuglefredning sørvest i Tyrifjorden.

5 .7 Landbruk / naturressurser

Mesteparten av planområdet består av skog av m iddels bonitet (barskog og blandingsskog)
(Kilde: Norsk inst itut t for bioøkonomi, NI BI O, t idligere Skog og landskap) .

Figur 12 . Bonitetskart fra NI BO.



STALSBERG NORD 19 ( 42)

Ramboll

5 .8 Trafikkforhold

Om rådet har naturlig adkom st både fra nord fra Gravfossveien og fra sør i krysset
Stalsbergveien/ Skredsvikm oveien.

Skredsvikmoveien er en komm unal boliggate m ed lite trafikk og skiltet fartsgrense på 30 km / t .
Stalsbergveien er fylkesvei m ed en årsdøgnt rafikk (ÅDT) på 2250 (www.vegkart .no) og skiltet
fartsgrense på 50 km/ t . Stalsbergveien har fortau langs planom rådet og v idere t il Stalsbergveien

skole.

Det ligger to bussholdeplasser langs planom rådet i Stalsbergveien. En i krysset med
Skredsvikmoveien og en nærm ere Geithusveien (Geithus bru) . Det går buss m inst to ganger i
t imen på dagt id, både t il Åm ot og Vikersund. Det går også direktebuss t il Dramm en hver t im e
(kilde: www.brakar.no) .

Figur 13 . Bussholdeplasser i og nær planom rådet.

http://www.vegkart.no/
http://www.brakar.no/
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Figur 14 . Veiansvar i om rådet.

Trafikkulykker
Siden 1991 har det vært 5 t raf ikkulykker i nærheten av planom rådet på fv. 145. Mens den eldste
ulykken er fra 1991, er den siste fra 2008. Det har vært 3 sykkelulykker, en MC-ulykke og en
bilulykke. 4 av ulykkene har hat t skadegraden «let te skadd», m en MC-ulykken førte t il skadegrad
«alvorlig skadd».

Figur 15 . Traf ikkulykker ved planom rådet.
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5 .9 Rekreasjonsverdi / rekreasjonsbruk, uteom råder

Det er ikke regist rert st ier eller løyper/ skiløyper nær planområdet , ifølge www.ut.no. Men i
skogen vest for planområdet går det skiløyper.

Langs Bergsjø er det potensiale for t ilgang t il vannet , selv om det er stedvis brat t . I Bergsjø ret t
utenfor planom rådet ligger to øyer som har stort potensiale for fr iluft sliv og rekreasjon.

Figur 16 . Øyene øst for planom rådet og om rådet langs Bergsjø er vikt ige om råder for fr iluftsliv og
rekreasjon.

5 .1 0 Barns int eresser

Om rådet er svært barnevennlig m ed kort og t rafikksikker vei t il barneskole. Det er også fine

rekreasjonsområder og skiløype ret t ved. Og fin turvei på den nedlagte jernbanelinja m ot vest
(mot Gravfoss) . Det er ikke ut ført barnet råkkregist rer ing i om rådet . Ca. 600 meter sør for
planområdet ved Stalsberg skole er det lekearealer/ balløkke som barna i området bruker.

5 .1 1 Offent lig og privat servicet ilbud

Det er kort vei t il flere barnehager på Geithus. Det er også barnehage på Åmot . Stalsberg skole
ligger ca. 300 m eter sør for planområdet . Nærmeste dagligvarebut ikk er Coop Marked i

Geithusveien, ca. 1 km fra planom rådet . Ellers er det ungdom sskole og andre servicet ilbud i
Åmot som ligger ca. 5 km unna.

5 .1 2 Universell t ilgjengelighet

Planområdet er ikke universell t ilgjengelig. Selv om planområdet er forholdsvis flat t , er det
dekket av skog og ikke t ilret telagt for folk m ed nedsat t bevegelsesevne.

http://www.ut.no/
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5 .1 3 Teknisk infrastruktur

Det ligger vann- og avløpsledninger ret t vest for området. Over planom rådet i sør går det en
pum peledning ( for spillvann) . Helt nord i planom rådet går det en høyspentkabel. Denne vil høyst
sannsynlig bli gravd ned som følge av veiomlegging i forbindelse m ed ny Geithus bru.

Figur 17 . Teknisk infrastruktur hentet fra Modum kom m unes kart løsning.
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5 .1 4 Grunnforhold

Om rådet ligger i et forholdsv is flat t om råde med tynt jorddekke. Det te t ilsier at det ikke skal
være fare for hverken kvikk leireskred eller andre typer sk red (at las.nve.no) .

Figur 18 . Løsm asser i planom rådet.

I denne delen av Modum er det registrert en sone m ed høy aktsom hetsgrad for radon langs

østsiden av dalen og Bergsjø. Denne berører ikke planområdet . Planområdet har den laveste
klassen i aktsom hetskartet (m oderat t il lav) .

Figur 19 . Radon aktsom hetsgrad for om rådet .
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5 .1 5 Støyforhold

Et m indre areal langs fylkesveien ligger i gul støysone. Støysonekart er vist Figur 20.

Figur 20 . Støysonekart .

5 .1 6 Forurensning

Ut fordringer m ed luft forurensing er pr imært knyt tet t il sent rale st røk i de store byene og skal
ikke være noe ut fordr ing for det te planområdet på Modum. Det er ikke foretatt kart legging av
luft forurensing for Modum komm une. Det er ikke regist rert grunnforurensning i om rådet .

5 .1 7 Pr ivatret tslige forhold

Det er ikke kjent at det foreligger regist rerte servitut ter innenfor planområdet .
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6 . PLANFORSLAGET

6 .1 Planens hensikt

Hensikten m ed planen er å legge t il ret te for boligbebyggelse med infrast ruktur rundt en sent ral
møteplass. Det skal legges t il ret te for variert og f leksibel småhusbebyggelse fra enebolig t il
lavblokker m ed en varierende størrelse. Planen regulerer også den nordre øya i Bergsjø t il
fr iom råde.

6 .2 Plankartet

Figur 21 . Reguler ingsplankartet .
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6 .3 Reguleringsform ål

REGULERI NGSFORMÅL
( PBL §1 2 - 5 )

BETEGNELSE
( j f. Kart )

STØRRELSE
( m 2)

Nr. 1 Bebyggelse og anlegg

1110 – Boligbebyggelse B 49,9

1610 – Lekeplass BLK 2,2

Nr. 2 Sam ferdselsanlegg og infrast ruktur

2010 – Veg SV 1,9

2011 – Kjøreveg 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 – grøntareal SVG 3,9

2073 – Kollekt ivholdeplass SKH 0,1

Nr. 3 Grønnst ruktur

3031 – Turveg GT 0,5

3040 - Fr iområde GF 2,9

Nr. 6 Bruk og vern av sjø og vassdrag, m ed t ilhørende
st randsone

6700 - Fr iluft som råde VFR 22,6

PBL § 1 2 - 6 Hensynssoner

Frisikt H140 0,2

Bevaring kulturm iljø H570 5,4

Bevaring naturm iljø H560 41,1

Flom fare H320 40,8

6 .4 Bebyggelse og anlegg

Boligbebyggelse, B1 - B1 4

Det er i planen regulert 14 boligfelter B1 – B14, hvor det kan oppføres ulike type bebyggelse med
god t ilpasning t il terrenget og om givelsene rundt . B1 – B14 har et samlet areal på 50 398,9 m 2.

Det åpnes for en variasjon i boligbebyggelse i om rådet . Det kan oppføres eneboliger,
tom annsboliger, kjedehus, rekkehus og lavblokker. I nnenfor felt B2, B4, B6, B8, B10 og B11
t illat tes det eneboliger m ed ulike form og fasong samt ulike type takform. I nnenfor feltene B1,
B3, B5, B7, B9, B12-B14 t il lat tes det oppført eneboliger, tom annsbolig, rekkehus, kjedehus,
firemannsbolig og lavblokk.
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Det er lagt opp t il en utvikling av boligene i to t r inn hvor vei og teknisk infrast ruktur opparbeides

i takt med boligutbyggingen. Felt B1, B2, B3, B4, B6, B7, B8, B9, B10 og B11 ligger i første
byggetr inn, felt B5, B12, B13, B14 ligger i andre bygget r inn. Bestem melsesområde for
m idlert idig bygge- og anleggsområde angir areal for snuplass ved første utbyggingst r inn.
Snuplassene t ilbakeføres ved ferdigst illing av o_SKV2 og 3.

Maksim al mønehøyde er 9 meter over gjennom snit t lig planert terreng. Innenfor felt B2, B4, B6,

B10 og B11 er maksimal utnyt telsesgraden % BYA = 30. For felt B1, B3, B5, B7, B9, B12-B14
skal t illat t bebygd areal ikke overst ig % BYA = 35.

All ny bebyggelse skal t ilpasses terrenget . Ny bebyggelse skal i volum, hovedform,
fasadeut form ing og farge sikre et helhet lig preg for om rådet .

Figur 22 . Mulig utnyttelse av planom rådet .

Boligm ilj ø, bokvalitet
Miljøverndepartementets retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442) skal
legges t il grunn for ny bebyggelse, både for uteoppholdsareal og utenfor vinduer t il rom med
støyfølsomt bruksformål.

Lekeplass, BLK
Om fatter en stor lekeplass, plassert sentralt i om rådet . Det te formålet har et areal på 2,2 daa og
skal dekke behovet for alle barn og unge innenfor planområdet . Lekeplassen skal være en vik t ig
og sosial m øteplass for beboerne.
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Figur 23 . Utsnitt fra illustrasjonsplan som viser regulert lekeplass.

6 .5 Sam ferdselsanlegg og teknisk infrastrukt ur

Veg ( SV)
O_SV1 om fatter Stalsbergveien øst i planområdet langs Bergsjø, og Skredsvikmoen.

Kjøreveg ( SKV)
Det er i planen regulert en vei gjennom planområdet , o_SKV1-3. Veien skal være offent lig og ha
en bredde på 2,25 meter per kjørefelt og 0,25 m eter skuldre. I svinger t il lates større bredde.

I t illegg er det regulert flere små felles veier, f_SKV4- f_SKV11 som går fra hovedadkomstveien
inn t il boligfeltene.

Fortau ( SF)
Langs o_SKV1-2 er det regulert et fortau o_SF1 t il o_SF5 med en bredde på 3 m eter. Fortauet
skal være offent lig. O_SF6 og o_SF7 er fortau som er videreført fra gjeldende reguler ingsplan for
Skredv iksmoen barnehage.

Gang- og sykkelveg ( SGS)
O_SGS1-3 om fat ter eksisterende gang- og sykkelvei langs Stalsbergveien.

Annen veggrunn – grøntareal ( SVG)
Om fatter annet veiareal som skjærings- og fyllingsskråninger, støt temur, grøfter, vegetasjon og
snøopplag. Det er avsat t 1 meter t il snøopplag på hver side av k jøreveien.

Annen veggrunn – tekniske anlegg ( SVT)
Form ålet er v idereført fra gjeldende reguler ingsplan for Skredviksmoen barnehage.

Kollekt ivholdeplass ( SKH)
Om fatter eksisterende bussholdeplass langs fylkesveien 145.

Parker ing ( SPP)
Det skal avset tes 2 bil- og 2 sykkeloppst illingsplasser per bolig i henhold t il gjeldende
parkeringsnorm for Modum komm une. Deler av parkeringsbehovet løses innenfor arealer avsat t
t il felles parkering i planen.
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Trafikk

Atkom st t il de ulike feltene sk jer langs en ny vei m ed f lere m indre st ikkveier m ellom fv . 145
Gravfossveien t il Skredsv ikm oen. Det skal opparbeides et samm enhengende fortau m ed 3 meters
bredde langs veien.

Figur 24 . I llustrasjon, gatesnitt .

6 .6 Grønnstruktur

Turveg, GT
Det er i planen regulert fire turveier. Turveien nord i planområdet ligger i t ilknytning t il Geithus
bru og er offent lig. Turveiene er felles for boligbebyggelsen.

Friområde, o_GF1 – o_GF3
Om fatter fr iområder. Det er 2 felt nord i planom rådet , på hver side av o_GT1, og et felt langs
Bergsjø, o_GF3. I nnenfor fr iområdene t illates det ikke terrenginngrep eller bebyggelse.

6 .7 Bruk og vern av sjø og vassdrag m ed t ilhørende st randsone

Friluftsom råde, o_VFR om fatter Bergsjøen øst for Stalsbergveien og rundt øya.

6 .8 Universell ut form ing

Bygg og utom husanlegg skal ut formes etter pr insipper for universell ut form ing.

6 .9 Kulturm inner

Dersom det i forbindelse med anleggsarbeid eller annen virksomhet i planområdet framkom mer
automatisk fredete kulturm inner , m å arbeidet st raks stanses og utv iklingsavdelingen i
fylkeskomm unen varsles, j f . kulturm inneloven § 8 annet ledd.
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6 .1 0 Offent lige form ål

Lekeplassen og st ikkveier skal være felles for alle eller f lere felt . Den nye veien og fr iom rådet
med turst i mot Geithus bru skal være offent lig.

6 .1 1 Teknisk infrastruktur

Overvann skal håndteres lokalt og fordrøyes i samsvar med godkjent komm unalteknisk plan.

Anlegg for vannforsyning, brannvannsforsyning og spillvann skal utføres i samsvar med godkjent
komm unalteknisk plan og øvrige gjeldende kom munale norm er.

6 .1 2 Uteoppholdsareal

Planen ivaretar krav t il m inste uteoppholdsareal i kom muneplanens arealdel. I llust rasjonene viser
eksem pler på uteoppholdsareal fordelt på de ulike boligtypene.

Figur 25 . Boligtypologi som planen t ilret telegger for .

For alle boligtyper innfr is kravet t il m inim um halvparten av uteoppholdsarealet på egen tom t . I
t illegg skal det opparbeides en lekeplass sent ralt i planområdet. Lekeplassen skal fungere som en
at t rakt iv m øteplass og ivareta behov for ulike aldersgrupper t il ulike årst ider. Lekeplassen skal
planlegges for k lat r ing, balanselek, sandlek og arealer for en eller flere lune m øteplasser.
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Figur 26 . I llustrasjon av lekeareal avsatt i planen.

6 .1 3 Rekkefølgebestem m elser

Geoteknikk/ Om rådestabilitet
Ved søknad om ramm et illatelse skal det foreligge geoteknisk vurdering av grunnforhold.

Kom m unaltekniske anlegg
Før det kan gis brukst illatelse skal de boligene det søkes for være t ilknyt tet nødvendige
komm unaltekniske anlegg. Anlegget skal opparbeides i henhold t il godkjente hovedprinsipper i
komm unalteknisk plan, og senere godk jente detaljplaner/ - tegninger for komm unaltekniske
anlegg.

Lekeplass
Lekeplass f_BLK skal være ferdig opparbeidet før det kan gis brukst illatelse for første bolig.

Kjørveg
O_SKV1 skal være ferdig opparbeidet før det gis brukst illatelse før B1, B2, B3, B4, B6, B7, B8,

B9, B10, B11.

O_SKV2 og o_SKV3 skal være ferdig opparbeidet før det kan gis brukst illatelse for B5, B12, B13,
B14.

Fortau
Fortau o_SF1-3 skal være ferdig opparbeidet før det kan gis brukst illatelse for B1, B2, B3, B4,
B6, B7, B8, B9, B10, B11.

Fortau o_SF4-5 skal være ferdig opparbeidet før det kan gis brukst illatelse for B5, B12, B13, B14.

El- forsyning
Før det gis ramm et illatelse må t rase for lavspentkabler og plassering av kabelfordelingsskap
være avklart m ed Midtkraft Net t AS.
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Felles parkeringsanlegg
Før det gis brukst illatelse skal det anlegges felles- / besøksparkeringsplass innenfor planom rådet .
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7 . VI RKNI NGER

7 .1 Overordnede planer

Planområdet er i kom muneplanens arealdel 2016-2027 avsat t t il bolig. I ny arealdel som er nylig
vedtat t ligger hele planom rådet inne som boligbebyggelse noe som gjør at reguler ingsplanen er i
t råd med overordnet plan.

Figur 27 . Plankart , kom m uneplanens arealdel 2 016 -20 27 .

7 .2 Stedets karakter , byform , estet ikk og landskap

Om rådet ligger naturlig t il for utvik ling av ny boligbebyggelse da det grenser t il eksisterende
boligområder, sam t at eksisterende teknisk og sosial infrast ruktur er på plass.

7 .3 Solforhold og lokalklim a

Om rådet er flat t og ligger åpent t il i dalen slik at det er gode solforhold for ny boligbebyggelse.
Bebyggelsen begrenses t il maksimalt 9 m eters høyde og med store åpne arealer rundt slik at alle
boliger sik res gode solforhold.

7 .4 Kulturm inner og kulturm iljø, event uell verneverdi

Det er foretat t arkeologiske undersøkelser som viser at det ikke synes å være autom at isk fredete
kulturm inner i planområdet . Bestemmelsene sikrer at dersom det likevel dukker opp slike
kulturm inner, skal kulturm innem yndigheten varsles. Våronn er et verneverdig bygg og er i
planen regulert t il hensynsone kulturm iljø m ed t ilhørende bestemm elser knyt tet t il hensynsonen.
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7 .5 Forholdet t il naturm angfoldloven

Planen er ikke i konflikt m ed k jente naturverdier. Sørvestre del av Tyrifj orden inkludert Bergsjø
er fredet som biotopområde på grunn av fuglelivet i om rådet . Planen vil ikke påvirke det te
området .

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

7 .6 Landbruk / Naturressurser

Om rådet består i dag av skog. Det er ingen andre kjente naturressursforekomster i området og
ingen jordbruksareal går tapt som følge av planen.

7 .7 Trafikkforhold

Planen antas å m edføre mer t rafikk på om kringliggende veisystem, men det vurderes ikke å

være behov for t iltak. Fortau gjennom planområdet vil sikre et t rygt og samm enhengende fortau
for gående både mot nord og m ot sør.

7 .8 Støy

Det er gjennom ført en støyvurdering av t iltaket. Den v iser at fasader m ot Gravfossveien er mest
utsat t for støy og har uteoppholdsareal som ligger i gul sone. Det foreslås to ulike alternat iver t il
avbøtende t iltak. Alternat iv 1 innebærer en støyskjerm på 1,5 m eter langs Gravfossveien.

Alternat iv 2 innebærer at boligene flyt tes nærm ere veien. Det te gir høyere lydnivå på fasade,
men utearealer skjermes for t rafikkstøy.

Figur 28 . Alternativ 1 : Støyskjerm på 1 ,5 m eter langs Gravfossveien.
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Figur 29 . Alternativ 2 : Flytte hus nærm ere Gravfossveien.

Begge alternat iver gir en betydelig forbedring av støysituasjonen. Det kan likevel bli behov for
støyreduserende t iltak for vindus- og fasadeisolasjon, men støyskjerm langs tom tegrensen vil
innfr i k rav i retningslinje for støy (T1442: 2016) , Støyut redningen følger i vedlegg.

7 .9 Rekreasjonsinteresser / rekreasjonsbruk / uteom råder

Planen er ikke i konflikt m ed v ikt ige rekreasjonsinteresser. Planen sikrer også en stor lekeplass
for boligbebyggelsen, gode uteoppholdsarealer sam t fr iom råder.

7 .1 0 Barns int eresser

Planområdet ligger i nærheten av barnehager og skole m ed rekreasjonsm uligheter. Det er fortau
langs Stalsbergveien og det skal også opparbeides fortau langs den nye interne veien gjennom
planområdet . En ny stor lekeplass v il øke t ilbudet t il barn og unge i om rådet .

7 .1 1 Sosial infrastruktur

Barnehager og skole ligger i nærheten av planområdet . Planen antas ikke å m edføre behov for

økt kapasitet på eksisterende sosial infrast ruktur.

7 .1 2 Universell t ilgjengelighet

Planen legger t il ret te for at veier, uteoppholdsarealer og lekeplassen i størst mulig grad utvikles
et ter pr insipper for universell ut form ing.

7 .1 3 Teknisk infrastruktur

Det er mulighet for å koble ny bebyggelse t il eksisterende teknisk infrastruktur i om rådet .
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8 . RI SI KO OG SÅRBARHET

8 .1 Sam m endrag

Det er gjennom ført en ROS-analyse i henhold t il plan- og bygningslovens § 4-3. I analysen er det
tat t utgangspunkt i ny veileder for DSB om utarbeidelse av ROS. Det er vurdert 3 aktuelle
r isikoforhold og uønskede hendelser, som vil kunne m edføre konsekvenser enten for liv og helse,
stabilitet og/ eller m iljø.

Det er ikke ident ifisert noen r isikoforhold som vurderes som uakseptable, eller som vurderes å
kunne påvirke foreslått bruk av planom råde på en slik m åte at r isikoen vurderes som uforsvarlig.
For de hendelser som er vurdert som akseptabel r isiko er det foreslått y t ter ligere t iltak for
oppfølging for samt lige av disse. Følgende hendelser er vurdert som akseptabel r isiko
(hendelsens I D-num mer i parentes) :

(1) Forurenset grunn
(2) Støv og støy fra t rafikk
(3) Drukningsulykke

Gjennom videre oppfølging av de foreslåt te t iltakene, enten i forbindelse m ed planlegging,
detaljprosjekter ing av bygg eller oppfølging i anleggsfase, vurderes det at r isikoen vil kunne
ivaretas og antat t r isikonivå et ter det te vil være akseptabelt eller så lavt som m ulig i henhold t il

slik løsninger er foreslåt t og foreligger.

Ufar lig En viss fa re Farlig Kr it isk Katast rofe

Svært

sannsynlig

Meget

sannsynlig

Sannsynlig

Mindre

sannsynlig
1, 2 3

Usannsynlig

Risikom atrise – total r isiko, høyest e risikonivå vurdert for aktuelle uønskede hendelser.

Risikonivå pr . risikostyringsm ål for aktuelle ident ifiserte hendelser:

I D Uønsket hendelse Risikonivå/ Risikostyringsm ål

Liv og helse

Stabilit et1 Forurenset grunn

Mater ielle verdier

Liv og helse

Stabilit et2 Støv og støy fra t rafikk

Mater ielle verdier

Liv og helse

Stabilit et3 Drukningsulykke

Mater ielle verdier
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9 . I NNKOMNE I NNSPI LL

Følgende merknader ble m ot tat t ved varsel om planoppstart :

1. Glit re Energi, dater 24.02.2017
2. Fy lkesmannen i Buskerud, datert 18.02.2017
3. Jon Mamen, datert 01.03.2017
4. Modum komm une som nabo, datert 20.03.2017
5. Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) , datert 20.03.2017

6. Statens vegvesen, datert 21.03.2017
7. Buskerud fylkeskom mune, datert 20.03.2017

9 .1 Glit re Energi

Det avmerkede området er veldig nær t rase for den gamle tømm ertunnelen som har inntak lit t
oppst røm s for brua, og som har ut løp i nærheten av ut løpet fra kraftverket . Tøm mertunnelen er

ikke i bruk pr i dag, og en kan vel vanskelig tenke seg at tømm erfløt ing på elva blir gjenopptat t .
Noe let tere vil det være å se for seg at tunnelen vil kunne bli tat t i bruk t il et
sm åkraftverk/ flom kraftverk. Det er ingen konkrete planer pr i dag, m en vi ønsker at planarbeidet
dere skal starte tar hensyn t il tunnelen slik at denne forblir operat iv.

Videre regner vi med at dere også tar hensyn t il flomst igning i Bergsjø, siden vi vet at dere har

t ilgang t il flom data i forbindelse med bruprosjektet på samm e sted.

Forslagst illers kom m entar
Planen skal ikke ha noe innvirkning på tøm mertunnelen.

Det er foretat t en vurdering av flom faren for boligområdet i planarbeidet og i ROS-analysen.

9 .2 Fylkesm annen i Buskerud

I nnledningsvis viser vi t il gjeldende vern av Bergsjøen grunnet fugleliv. Videre er vannom rådene
ved Bergsjøen en del av verneforslaget for Tyrif j orden våtm arkssystem som er t il behandling hos
Miljødirektoratet . Ut fra at vannom rådene er vernet og at om rådet er foreslåt t som naturreservat ,
ber vi om at v idere planlegging ikke legger t il ret te for bruer over t il øyene i Bergsjøen.

Fy lkesmannen viser t il at t iltak i og ved vannkanten  kan bli m øt t m ed innsigelse  grunnet
gjeldende vern av hensyn t il fugleliv og forslag t il verneplan for Tyrif j orden våtm arkssystem som
er t il behandling hos Miljødirektoratet .

Ved t ilret telegging av nye boligom råder bør lokalitet og ut form ing vekt legge mulighetene for
fr iluf tsliv og rekreasjon i nærom råde. I t råd med St . m eld. nr 18. (2015-2016) Friluft sliv bør det

t ilret telegges for sam menhengende st i- / turveinet t innen 500 meter fra den enkelte boligen.

I det videre planarbeidet ber de om at barn og unges interesser, støy, landskap, fr iluft sliv,
alternat iv energi og universell ut form ing blir vurdert og ivaretat t

Forslagsst illers kom m ent ar
Tilret telegging for adkom st t il øyene er lagt inn et ter ønske fra komm unen. Det blir derfor et
forhold som m å diskuteres v idere m ed kom munen og fy lkesmannen. Her blir det forholdet
mellom t ilret telegging for fr iluft sliv og naturvern som må avveies. Øyene har stor verdi i forhold
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t il f r iluft sliv og vil bli et fint turmål og en berikelse for befolkningen i området. Det te er en stor
kvalitet i om rådet , som også vil virke i posit iv retning for folkehelsa. Men Bergsjøen er også vikt ig
for fuglelivet .

Det er tat t m ed bestem melser om håndteringen av støy fra trafikk. Men det er kun en str ipe

langs veien med gul støysone så v i anser det ikke nødvendig m ed egen støyut redning for denne
planen. Detaljer som husplassering vil først bli detaljert fast lagt i byggesakene og det v il da være
mulig å t ilpasse seg støyforholdene.

Når det gjelder barn og unges interesser ivaretar planen komm unes krav t il lekeareal. Det er
også kort og t rafikksikker vei t il skole og rekreasjonsområder.

Både hensynet t il landskap og naturmangfold er ivaretatt og beskrevet i planbeskrivelsen.

Når det gjelder løsninger for energiforsyning og energieffekt ive bygningsløsninger viser v i t il
teknisk forskr ift t i l plan- og bygningsloven. Det er ikke t ilret telagt for f jernvarm e i om rådet og
ikke området for slik et ter energiloven og vi kan derfor ikke kreve t ilret telegging for vannbåren

varme. (pbl § 12-7 pkt 8 og § 27-5)

Når det gjelder universell ut form ing v iser vi t il teknisk forskr ift t il plan- og bygningsloven.
Om rådet er for øvrig f lat t og enkelt å t ilret telegge for universell ut form ing. Det gjelder også
området rundt , adkom st t il skolen m.m.

9 .3 Jon Mam en

Er opptatt av Modums histor ie og av at stedsnavn blir brukt korrekt . Reagerte da han leste om
“Bergsjøen” i annonsen i Bygeposten 28.2. På Modum heter det “Bergsjø” , uten bestem t art ikkel.
Ber om at den formen blir brukt videre.

Det te kan bli bra. Ser fram t il å få gangbru ut t il øyene

Forslagsst illers kom m ent arer
Vi har hentet stedsnavn fra Statens kartverk (offisielle stedsnavn) . Modum komm une og Google
bruker samm e navn på sine kart . Men lokalt brukes bare Bergsjø, som han sier.

Gangbru ut t il øyene blir et forhold m ellom t ilret telegging for fr iluft sliv og rekreasjon for folk og
sikr ing av naturverdier. Det te blir et forhold som komm unen ( og Fy lkesmannen) m å avklare som

del av planprosessen.

9 .4 Modum kom m une som nabo ( grunneier )

Reguleringsplan for barnehage er nylig vedtat t . Denne innebærer utvidelse av den komm unale
veien Skredsvikmoen som går syd i planområdet Stalsberg nord. Det skal anlegges fortau på
nordsiden av veien. I den forbindelse vil vi erverve grunn fra gnr 43 bnr 148.

Gjør oppm erksom på regulert veiutvidelse m ed fortau og ønsker et m øte med dere for å drøfte
grunnerverv .

Forslagsst illers kom m ent arer
Reguleringsplan for barnehage og boliger med adkomst gir før inger for planarbeidet .
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9 .5 Norges vassdrags- og energidirektorat ( NVE) Region Sør

Flom, erosjon og skred langs vassdrag er naturlige prosesser. Derfor m å planlegging og
utbygging langs vassdrag ta hensyn t il faren for skader som følge av disse prosessene. I
utgangspunktet bør elver og bekker få t ilst rekkelig rom for sin naturlige utv ikling ved at det ikke
blir bygget i områder utsat t for vassdragsrelatert fare. Elveos og randsoner langs vassdrag er
dessuten blant de m est artsr ike og bevaringsverdige m ed hensyn t il landskapsøkologi og
biologisk mangfold. Styr ing av arealbruken bort fra vassdragene er det beste virkem iddelet for å

ta vare på vassdragsm iljø og begrense vassdragsrelatert fare. I det videre arbeidet må det gjøres
vurderinger av om området er utsat t for flom , erosjon og skred. Det må også vurderes om t iltak
som skal gjøres i området kan m edføre økt fare for flom , erosjon eller skred. Gjennom
planområdet krysser det kraft linjer. I planarbeidet m å det opprettes kontakt m ed net teier. Videre
er planom rådet ret t oppst røm s Geithusfoss kraftstasjon. Kraftverkseier bør or ienteres om
planarbeidet som pågår

Forslagsst illers kom m ent arer
Forholdet t il flom fare og rasfare blir tat t opp i planarbeidet (også i en egen ROS-analyse) .

Det er oppret tet kontakt med net teier for kraft linja som går gjennom området.

Kraftverkseier er varslet og har kom met med innspill t il planarbeidet .

9 .6 Statens vegvesen, Vegavdeling Buskerud Seksjon for plan og forvaltning

I den grad planarbeidet m edfører nødvendige endringer av vei- og t rafikkforhold på r iks- eller
fylkesveier må det te tas vare på i planarbeidet . Slike endringer må påregnes for langt
gjennomført før om rådet kan tas i bruk, og det må inngås gjennom føringsavtale m ed Statens
vegvesen før t iltak kan iverkset tes. Fylkesvegen kreves regulert m ed minst 7,0 m veibredde for

kjørevei i t i llegg t il nødvendig gangareal. Langs r iks- og fylkesveger kreves m inim um 8,0/ 3,0 m
utenfor veikant regulert t il «annen veigrunn – teknisk anlegg». Norm alt k reves teknisk detaljplan
som grunnlag for reguler ing av fylkesveger og eventuelle avvik fra vegnorm alene m å
dokumenteres. Slik detaljplan anbefales hit sendt for forhåndsvurdering før endelig planforslag
utarbeides og frem mes for offent lig et tersyn.

Planområdet berører også eventuell omlegging av fylkesvegen i forbindelse med ny kom munal
bru «Ny Geithus bru» og planen m å forutset tes utvidet og koordinert med det te arbeidet Rambøll
også har varslet for komm unen

Normal byggegrense for fylkesveger er nå 50 m / 15 m. Byggegrensen skal m ellom annet
vurderes i forhold t il støysituasjonen i det aktuelle området . For reguler ing av støyøm fint lige

formål nær r iks- eller fylkesveg kreves støyforholdene dokum entert og nødvendige t iltak
innarbeidet i planen. Store deler av planområdet ligger i gul støysone.

Det m å påregnes innsigelse fra Statens vegvesen mot eventuelt planforslag som ikke er i
samsvar med nasjonale hensyn eller vikt ige parametere i veinormalene.

Forslagsst illers kom m ent arer
Hvis vårt planarbeid berører fylkesveien m å vi utarbeide teknisk detaljplan som grunnlag for
reguler ing.
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I utgangspunktet virker det nærliggende å koble det te boligom rådet på nylig vedtat t
reguler ingsplan for barnehage og boliger på Skredsvikm oen. Det te må vurdere nærm ere i
planarbeidet .

Planarbeidet er avhengig av avklar inger i forbindelse m ed reguler ing av «Ny Geithus bru».

Byggegrensen avklares gjennom planarbeidet , men et utgangspunkt kan være veglovens
utgangspunkt på 15 meter.

9 .7 Buskerud fylkeskom m une ( kulturm innefaglige innspill t il planarbeidet )

AUTOMATI SK FREDETE KULTURMI NNER
Det er ikke kjent automat isk fredete kulturm inner innenfor selve planom rådet . Im idlert id er det

levert inn steinalderfunn fra nærliggende eiendom ved Skredsvik vest re. Det te er en skafthulløks
av bergart , sam t fire flintavslag ( I d. 74962 og id. 178176) . Funnstedet er ved ca. 65-70 moh.
Planområdet om fat ter t ilsvarende terreng og høydekoter som funnstedet , og har et potensial for
funn fra denne t iden, m en også utmarksminner knyttet t il j ernalderen

Anser derfor at det m å ut føres en arkeologisk regist rer ing før de kan ut tale seg t il planen. Viser

t il Lov om kulturm inner §§ 8 og 9 om undersøkelsesplikten ved planlegging av offent lige og
større pr ivate t iltak. Utgifter t il slik gransk ing m å dekkes av t iltakshaver, j f . lovens § 10.

Tidsbruken for den arkeologiske regist rer ingen inkludert reise, for- og etterarbeid er beregnet t il
75 t imer, hvorav innt il 45 t im er feltarbeid inklusive reise. Øvre økonom iske ram me for det
arkeologiske arbeidet vil være kr. 75.875,- . Fakturering av den arkeologiske regist rer ingen vil

sk je et ter reelle utgif ter. Se vedlagte budsjet t m ed spesif iserte kostnader.

Utviklingsavdelingen ber om t ilbakem elding og skrift lig aksept på vårt budsjet t så snart som
mulig dersom befaring ønskes på varselstadiet som meren 2017. Det er en fordel at regist rer ing
av automatisk fredete kulturm inner foretas på varselstadiet for å unngå konf likter senere i
planprosessen. Slike regist rer inger m å foretas på bar og frostfr i m ark

NYERE TI DS KULTURMI NNER
Dram menselvens papirfabrikker m ed t ilhørende boligom råde, skoler og forsam lingshus er vurdert
å være et verneverdig kulturm iljø. Det te var det største industr isamfunnet på Modum og
representerer den moderne fabrikkindust r iens innt reden i kom munen. Deler av planom rådet
overlapper m ed det te kulturm iljøet .

Verneverdig bebyggelse innenfor planområdet
Følgende bygninger innenfor planområdet er vurdert t il å ha høy verneverdi:

Forsam lingshuset Vaaraan, gnr 43 bnr 48, Stalsbergveien 46
Arbeiderbolig, gnr 43 bnr 322, Stalsbergveien 40
Arbeiderbolig, gnr 43 bnr 327, Tomtaveien 4

Elverhøi, gnr 43 bnr 37, Tomtaveien 2

Hensynssoner
Anbefaler at områder som inneholder bygninger med høy og svært høy verneverdi reguleres t il
hensynssone c) bevaring av kulturm iljø (SOSI -kode H570) , og at det knyt tes bestem melser t il
hensynssonen ( forslag i brevet) . Det te vil bidra t il forutsigbarhet for eiere, utbyggere og i

frem t idig planlegging. Bestem melsene skal sikre bevaring av de verneverdige bygningene, og
sørge for at kulturm innene blir tat t hensyn t il i den v idere utviklingen.
Eventuelle nybygg i planom rådet bør være godt t ilpasset de verneverdige kulturm innene.
Anbefaler derfor at det også legges inn bestemm elser for byggeområder i nærheten av
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hensynssoner og verneverdige kulturm inner, for å sikre god t ilpassing t il de verneverdige

bygningene.

Forslagsst illers kom m ent arer
Arkeologisk regist rer ing er ut ført i t råd m ed råd fra fylkeskomm une. Rapport fra denne er
vedlagt .

Eiendom mer med verneverdig bebyggelse innenfor planom rådet inngår ikke i det som i
utgangspunktet er tenkt t il utbygging og utvikling nå, så det må vurderes hvor m ange av disse
som bør være med i planarbeidet. For de eiendom mene som skal med bør m an vurdere
hensynsone med bestem melser som foreslått .
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