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Lunner kommune har inngatt OPS avtale med Roa omsorgsboliger AS om bygging av nye omsorgsboliger med
dagsenter pa Roa. Ola Roald AS Arkitektur fremmer reguleringsplan for forslaget. | tillegg til omsorgsboligene,
inkluderer ogsa planen parkomradet rundt Vigga og Kildalbygget. Det har blitt utfart et skisseprosjekt for
bebyggelsen i forbindelse med konkurransen om Kildal omsorgssenter. Bebyggelsen er plassert mot vest pa
tomta, slik at det blir plass til en offentlig park mot Hadelandsvegen. Mot Roalinna er det besgksparkering og
adkomst. Tomtens helning er utnyttet slik at bygget er organisert i to etasjer, med en underetasje pa byggets
nordre flgy. P4 denne maten far man parkering under den nordre delen. Byggets atruimsform gir en skjermet
indre hage.

Gjennom ROS-analysen kommer det fram at det ma gjeres avbgtende tiltak for flom, stay og trafikksikkerhet.
Planen méa ogsa ivareta naturmangfoldet i og langs Vigga.

Reguleringsplanforslaget muliggjer at Kildalbygget beholdes. Planen legger til rette for opparbeidelse av en park
med opphold langs elva. Det skal etableres et nytt fortau langs Roalinna, noe som krever breddeutvidelse av
Vigga bru. Planforslaget vil pavirke bymiljget og senterstrukturen, og ma derfor vaere i overenstemmelse med
stedsutviklingsanalyse for Roa.

Prosjektet har bakgrunn i en konkurranse utlyst av Lunner kommune med hensikt & innga et OPS-samarbeid om
nye omsorgsboliger pa Roa. Betonmast, sammen med Ola Roald AS Arkitektur, ble tildelt kontrakten og vil i
tillegg til & prosjektere og bygge ogsa utfgre ny detaljregulering for omradet. Formalet med reguleringsarbeidet er
a legge til rette for utbygging av omsorgsboliger, med tilhgrende dagsenter og base for hjemmetjeneste.

Det planlegges 24 omsorgsboliger samlet rundt et felles atrium. Det planlegges besgksparkering og omrade for
henting/levering @st for bygget med adkomst fra Roalinna. Ansattparkering planlegges i P-kjeller i byggets
underetasje. Viktige temaer i arbeidet med bygget har blant annet veert a tilpasse bygget til det skranende
terrenget, samt & skape et bygg som bade er kompakt og skjermet, men samtidig luftig og apent. Dette oppnas
ved hjelp av atriumsformen, som gir en kompakt bebyggelse med en skjermet indre hage. Siktlinjer og
gjennomsyn i bygget gir likevel en luftighet og dpenhet som ivaretar gode utsikts- og lysforhold bade i de private
boligene og i fellesomradene.

Forslagsstiller:

Ola Roald As Arkitektur

v/Planfaglig ansvarlig Ingrid Brandstad
e-post: ib@olaroald.no

tif.: 92 44 20 81

Tiltakshaver:

Betonmast AS

v/dystein Dstermann

e-post: oystein.ostermann@betonmast.no
tif.: 92493314

Eiendommene gards- og bruksnummer 59/218 og 59/69 eies av Roa omsorgsboliger AS.

Mangler info. Fylles inn av saksbehandler. Info i blatt er sakset inn fra kommuens nettside.

Lokaliseringssaken var oppe til politisk behandling i november 2013 med kommunestyrevedtak 21.11.13 der
politikerene har bedt om videre utredning (se status) med ny politisk behandling i april 2014.

Vedtak i lokaliseringssaken for nytt helse og omsorgssenter i Lunner

Kommunestyret vedtok i mate 11.06.15 at Prosjekt 575 Roa Omsorgsboliger med plass til 20 plasser skal
gjennomfgres som et OPS ( offentlig-privat samarbeid).



Lunner kommune ved ordfgrer har na signert kontrakt med Norsk Helsehus om bygging av 24 omsorgsboliger pa
Roa.

9. februar 2017 ble steds- og mulighetsanalysen vedatt i kommunestyret. Vedtaket innebeerer at analysen legges
til grunn i arbeidet med omradereguleringsplanen, og at anbefalt handlingsplan skal bearbeides og konkretiseres i
det videre arbeidet.

Kommunedelplan for Samfunnsutvikling 2015 — 2018 definerer en utviklingsstrategi for Roa. For & sikre
gjennomfgring av planen skal det utarbeides en omradereguleringsplan for Roa slik at @nsket utvikling sikres
gjennom en juridisk bindende plan. Asplan Viak har giennomfert en mulighetsstudie for utvikling av Roa.
Planomradet ligger innenfor omradet definert som Roas nye sentrum. Grepene gjort i mulighetsstudien har derfor
veert veiledende i planarbeidet.

| forbindelse med oppstartsmgtet opplyste kommunen om fglgende viktige momenter:
— Kildalkrysset er utpekt som det sentrale midtpunkt/sentrum pa Roa i stedsutviklingsprosjektet
— Byggets fasade bar ligge tett pa Roalinna for & markere gatestrukturen og for at bygget skal fa en sentral
plass i gatebildet
— Minimere antall parkeringsplasser ved inngang/langs Roalinna
—  Skape trivelig uterom/park mot Roalinna og mot Vigga
— Velge apne fasader som inviterer inn, mot Vigga og mot Roalinna.
— Taibruk vassdraget - enkel tilrettelegging langs Vigga
— Bevare Kildalbygget fordi det markerer krysset og kan bli et sentralt bygg i et framtidig torg
—  Gregnne tak for fordrgyning av overvann og gkt livskvalitet for beboerne

Kommunen har senere gatt bort fra kravet om granne tak, og at bygget skal ligge tett pa Roalinna, siden dette
bryter med premissene for utlysningen av konkurransen om oppfaring av Kildal omsorgssenter.

Planforslaget samsvarer ikke med overordnet plan og kommer inn under konsekvensutredningsforskriften § 3,
bokstav b som gjelder planer som skal vurderes naermere etter vedlegg Ill. Av punkter i vedlegg Il kan tiltaket
komme i konflikt med eller bergre:

a) omréader som er vernet [...] etter naturmangfoldloven

d) en forekomst av en utvalgt eller truet naturtype, verdifull naturtype av verdi A eller B, truet eller prioritert
art, eller mot okologisk funksjonsomrade for en prioritert art

k) risiko for alvorlige ulykker, ras, skred eller flom

Vigga (o_N) inngar i planomradet. Elva renner ut i Jarenvatnet som bade er vernet som naturreservat (sendre
del) og utvalgt naturtype (kalksj@). Elva passerer ogsa Hovstjern naturreservat. Vigga mellom Flatla melle og
Dynna er ogsa kartlagt som en naturtype med verdi B. Det er ikke sannsynlig at tiltaket vil pavirke naturverdier sa
langt nedstrems planomradet. Forurensing i anleggsfasen har sterst potensiale for negativ pavirkning. Viggas
gkologiske tilstand ma sikres gjennom bestemmelsene.

Planomradet vil bli bergrt av flom. Planforslaget vil imidlertid ikke ake risiko for flom eller alvorlige ulykker. Bygget
som planlegges ma imidlertid sikres mot flom.

Forutsatt at det i planforslaget dokumenteres tiltak for & unnga negativ pavirkning pa vassdrag, og at tiltakshaver
gjennomfgrer vannlinjeberegninger av Viggavassdraget for flommer med 1000 ars gjentaksintervall som grunnlag
for et farste planforslag, vil Lunner kommune ikke kreve konsekvensutredning. Disse er spesielt utredet i
planprosessen, se vedlegg 4 — Vannlinjeberegning for Vigga og vedlegg 3. ROS-analyse, samt kap. 7.4
NATURMANGFOLD

Det ble varslet oppstart av planen 9.11.2016, med uttalelsesfrist pa 6
uker, til 26.12.2016. Det kom inn 6 merknader til planen. Merknadene er
besvart i kap. 8.1 Merknader.
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Planforslaget samsvarer ikke med overordnet kommuneplan (2013-2024). Der er omradet regulert til forretning,
parkering, grennstruktur og sentrumsformal. Omréadet ligger innenfor gul stgysone.

Planforslaget samsvarer ikke med gjeldende reguleringsplan for Roa sentrum (1987). | reguleringsplanen for Roa
sentrum er omradet regulert til parkering, vei, park og forretning, hvor det tillates bebyggelse med tomteutnyttelse
pa BYA 60 % med maksimal byggeheyde pa 2 etasjer.

"Del av Roa sentrum” (2006) regulerer Roalinna og tilstatende arealer, og vil bli delvis erstattet av ny
reguleringsplan. Bergrte arealformal er gang- og sykkelvei, kommunalteknisk virksomhet og kjgrevei.
Tilgrensende arealformal er kontor/forretning, bolig/forretning/kontor og friluftsomrade.

Aktuelle overordnede planer og fagringer er:

— NVE- sine retningslinjer for flom og skredfare i arealplaner vil
veere fgrende grunnet flomproblematikken knyttet til Vigga.

— Retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging T-1442
er aktuell, ettersom planomradet ligger delvis innenfor gul og red
stagysone,

—  Regional plan for attraktive byer og tettsteder i Oppland (2016)
angir premisser for hvordan Roa skal utvikles for & fa en
baerekraftig utvikling. Tilknyttet til den regionale plan er det ogsa
bestemmelser som angir plassering av handel og bolig, samt
stgrrelse og plassering av uteoppholdsarealer og
rekreasjonsomrader. } /\

—  Fylkesmannens forventinger til kommunal planlegging i
Oppland. Dokumentet angir omrader som skal hensyntas i planleggingen. Relevante temaer vil besvares
gjennom planbeskrivelsen.

Figur 2 Utsnitt av regulerte omrader -
reguleringsplan for Roa sentrum og del av
Roa sentrum.

Planomradet omfatter gbnr. 59/2018 samt gbnr. 59/69, og
avgrenses av Hadelandsvegen i nord, Roalinna i gst, samt
boligbebyggelse i sgr og vest, se Figur 3. Planomrédet er
ca. 6 dekar, og er lokalisert midt mellom handelssentrum og
kommunesenteret. Det er kort vei til rv. 4/E16, togstasjonen,
samt neerhet til Froystadtunet med tilrettelagte boliger og
dagaktivitetssenter. | tillegg er det kort avstand til
ungdomsskole, SFO, barnehage, voksenopplaering og
idrettsanlegg, noe som gjgr det enkelt & se for seg en utvidet
bruk av omsorgssenteret.

59/218

Gbnr. 59/218 er markert i kommunens kartdatabase som
dyrket mark, med sveert god jordkvalitet. Omradet blir brukt
til grasdyrking, men er relativt lite som jordbruksareal, og det
er omkranset av naerings- og boligbebyggelse. Det er et
uthus ser for Vigga. Nord for Vigga ligger Kildalbygget hvor
det tidligere har veert butikk. Bygget star tomt i dag. Langs
Roalinna ligger det en trafo. Omradet rundt Vigga er regulert til park, men har ingen seerskilt opparbeidelse som
park.




Figur 3 Plangrense vist med stiplet linje.

Planomradet ligger inntil Hadelandsvegen, en viktig trafikkare i Roa. Langs Hadelandsvegen ligger andre viktige
sentrumsfunksjoner, offentlige tienester og forretninger. Mot s@r og vest er det boliger, hovedsakelig eneboliger.
De fleste boligene i Roa ligger i det nordastvendte skranede terrenget ser for Hadelandsveien. Bebyggelsen
langs Hadelandsvegen og i Roalinna er hovedsakelig 2. etg, med enkelte hgyere bygg. Bebyggelsen ligger
tilbaketrukket fra veien, gjerne med parkering i forkant. Omradet far derfor preg av et sted som man kjgrer til, men
ikke et sted hvor man beveger seg til fots. Roa har en mengde parkeringsplasser, med 170 p-plasser i kort
avstand fra planomradet. Det er store gr@ntarealer i omradet, og Vigga renner gjennom planomradet. Vigga er
ikke synlig fra veien, og grentomradene er lite tilrettelagt for ferdsel. Det omkringliggende landskapet er apent, og
kan karakteriseres som et akerlandskap omringet av skogkledte aser. Tomten skraner mot nordast.

Figur 4 Venstre: Roalinna sett mot Hadelandsvegen Hayre: Hadelandsvegen med Kildalbygget midt i bildet (Foto:
Google street view)

De eneste naturverdiene som er knyttet til planomradet er elva Vigga. Elva har et 176 km? stort nedbersfelt i
Lunner og Gran kommuner, og har sitt utspring i skogsomradene ser for Roa. Den renner nordvestover gjennom
Viggadalen. Ved Gran renner elva ut i Jarenvatnet. Kambrosiluriske bergarter gjgr vannet kalkrikt, og medfgrer at
vassdraget har stort produksjonspotensial og rik flora og fauna. Store deler av elva nedstrems Roa er kanalisert
og senket, og pavirket av avrenning fra landbruket. Det finnes flere fiskearter i vassdraget, men artsmangfoldet er
starst nedstrems planomradet. Gjennom Roa finnes mest sannsynlig erret og erekyte i bekken. Det er velegnede
gyteomrader for grret i Vigga forbi Roa.

Mellom planomradet og Jarenvatnet renner elva gjennom tre naturtyper. Den ene av disse. Hovstjernet, er
sammen med Jarenvatnet vernet som naturreservater. Jarenvatnet er ogsa en utvalgt naturtype (kalksjg).

Av radlistete arter har Artskart registrert engvepsebie Nomada obtusifrons (VU-sarbar) i omradet. Funnet er fra
1968, og den geografiske presisjonen er darlig. Roa er et utbygd strak, og ikke det naturlige tilholdsstedet for
engvepsebie. Det er lite trolig at arten opptrer i planomradet i dag. Artskart har ogsa en registrering av
sommerfuglen strybarkmaler Alcis jubata i omradet. Den har rgdlistestatus naer truet (NT). Arten lever i gammel
skog med rik vekst av skjegglav, en biotop som ikke finnes i planomradet. Artskart har ogsa noen registreringer
av rgdlistete fuglearter, eksempelvis vipe pa Roa. Den er rgdlistet som sterkt truet (EN). Dette er en art som kan
hekke pa alle apne omréder i Viggadalen.

Det er bussholdeplass i Roalinna pa utsiden av planomradet for Kildal Roalinna, og i Hadelandsvegen for Kildal
sagrgéende. Bussholdeplassen i Roalinna har lite gunstig plassering. Holdeplassen i Hadelandsvegen har behov
for fortau eller gang- og sykkelvei fram til holdeplassen.

Det ligger mye sosial infrastruktur rettet mot barn i neerheten av planomrédet: skoler, barnehage, svemmehall,
bibliotek og idrettsarena (Figur 5). For gvrig er det ingen lekeplasser for sma barn i naeromradet, med unntak av
lekeplasser i forbindelse med skole og barnehage.



Det er hgy tetthet av sosial infrastruktur i naeromradet, se Figur 5. | tillegg til barne- og ungdomsskole,
videregaende skole, voksenoppleering og barnehage, er det kultur- og fritidsfunksjoner som bibliotek, idrettsarena,
svemmehall, ballplass og tuftepark. Tilbud til eldre er Bergosenteret eldresenter og nybygde Frgystadtunet bo- og
behandlingssenter med 15 omsorgsboliger.

tuftepark
ballplass

1-10 skole
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Figur 5 Sosial infrastruktur

og barn og un

Handel og naering pa Roa har ikke noe tydelig sentrum. Rundt planomréadet ligger det noe handel og
tjenesteyting, som frisgr, pizzarestaurant, bilverksted og gjenbruksbutikk. 600m @st for planomradet ligger det
dagligvare, post, kro, bensinstasjon og bilforretninger. 400m vest for planomradet ligger det et galleri, restaurant
og en bilforretning.

A

\ A
Det ligger en energisentral inne pa omradet. Eksisterende N 7 3
energisentral har blitt flyttet i nyere tid, og er ikke tegnet } //4? (\
inn korrekt i kommunens kartdatabase, og heller ikke i //j/
Figur 6. Trafo-stasjonen er korrekt tegnet inn i
planforslaget. Eksisterende fgringer for El og VA ma
hensyntas. Disse vil bli lagt om ifm. utbygging av
omsorgssenteret. Tiltaket kan kobles til kommunalt vann-
og avilgpsanlegg. Det gar en spillvannsledning (grenn),
overvannsledning (svart) og en vannledning (bla) over
tomta, se Figur 6. Overvannsledningen har sitt utlgp i
Vigga.

Norconsult AS har utfart en geoteknisk vurdering av
omradet, se vedlegg 6. Roa omsorgsboliger —
geotekniske vurderinger (17.02.2017, Norconsult AS)

Praveboringer viser leirig silt og siltig leire. Det er
generelt et sveert hgyt siltinnhold og liten mengde av
sterre fraksjoner. Dybde til antatt berg er mellom 1,7 og
3,4 m. Det er vurdert at man har pétruffet noe darlig berg.
Det er ikke gjort registreringer av poretrykk eller grunnvann i omradet, men det kan antas at elva Vigga nord-gst
for tomta er styrende for grunnvannsnivaet. Med terrenghelning slakere enn 1:10, grunt til berg og i et omrade
godt over marin grense vurderes omradestabiliteten som god.

Figur 6 Kart over vann- og avlgpsledninger i omradet
(Kart: Lunner kommune)



For komplett ROS-analyse, se vedlegg 3 ROS-analyse.

Planomradet ligger i red og gul stgysone. Eksisterende bygg, Kildalbygget, benyttes ikke til steyfalsom arealbruk.
Qvrig areal pa planomradet er ubrukt grannstruktur, uten tilrettelagt ferdsel for offentligheten. Sannsynligheten for
at omradet er stgyutsatt, er derfor hgy, men det er av ubetydelig konsekvens for personer eller milja.

ROS dagens situasjon

Konsekvens
Sannsynlighet Ubetydelig

Meget sannsynlig, periodevis,
lengre varighet 4

Fv. 16 Roalinna og fv. 16 Hadelandsvegen har begge en fartsgrense pa 40 km/t forbi planomradet.
Arsdegnstrafikk (ADT) pa Roalinna er 740 og Hadelandsvegen har en ADT pa 3250. Hadelandsveien har
enkeltsidig fortau, og Roalinna er uten fortau. Trafikkarealene er lite tilrettelagt for gdende og syklende. Det ligger
en bussholdeplass i Hadelandsvegen, og et i Roalinna, ingen av dem har trafikksikker adkomst for gaende i form
av fortau eller gs-veg. Kildalbygget ligger innenfor frisiktsone i krysset Hadelandsvegen/Roalinna.

Det er registrert enkelte ulykker i Hadelandsvegen og Roalinna i perioden 1985-1999, men ingen i nyere tid.

Ulykkenes art gjar at det er ingenting som tilsier spesielt farlig gateutforming. Likevel er det flere steder hvor det
vil oppsta konflikter mellom bilister og myke trafikanter, spesielt i tilknytning til stopp med buss.

ROS dagens situasjon

Konsekvens
Sannsynlighet Alvorlig/farlig

Mindre sannsynlig, kjenner tilfeller 8

Norconsult har vurdert en eventuell utglidning mot vassdraget Vigga. For informasjon om grunnforhold og
innledende geotekniske vurderinger henvises det til rapport RIG-01 Roa omsorgsboliger — Nybygg — Forprosjekt,
datert 2017-02-17.

Innmalinger viser at elva er grunn forbi planomradet. Sterste hgydeforskjell er kun ca. 1,5 m. Det antas i tillegg &
veere relativt grunt til berg i omradet da pr@vegravinger for omsorgsboligene antydet 1,7 — 3,4 m
lesmassemektighet. Det er vurdert at lokalstabiliteten mot elva ved drenert analyse er tilfredsstillende i dagens
situasjon. P& navaerende tidspunkt er det ikke, pa grunn av sng, mulig a se etter tydelige tegn til erosjon. Forbi
planomradet gar elva i en tilneermet rett linje og en kan forvente stgrre grad av erosjon i elvers yttersvinger enn
der elva renner i rett linje. Utfra grunnundersgkelsene antas massene i omradet lett transportable, selv ved lav
vannfering. Likevel ma det trolig betydelig erosjon til for & pavirke lokalstabiliteten i den grad det vil bli kritisk. Pa
bakgrunn av dette vurderes det som lite sannsynlig at det skal skje en utglidning. Konsekvensen vurderes il
betydelig/kritisk. Omfanget av en eventuell utglidning er begrenset i volum og utbredelse pa grunn av den
beskjedne hgydeforskjellen og dybden til berg.

ROS ekeisterende

Konsekvens
Sannsynlighet Betydelig/kritisk

Lite sannsynlig/ingen tilfeller 3

Lunner kommune har stilt krav om gjennomfaring av vannlinjeberegninger av Viggavassdraget for flommer med
1000 ars gjentaksintervall som grunnlag for et ferste planforslag. Det er derfor i et eget notat gjort en vurdering



av dimensjonerende flomvannfgring for Vigga ved planomradet, se vedlegg 4 Vannlinjeberegning for Vigga
(17.02.2017, Asplan Viak AS).

Planomradet kan i dag veere berart av flom, bade Kildalbygget og uthuset pa tomta ligger innenfor flomsonen.
Bygningene har ingen kritiske funksjoner, men vil bli skadet ved en eventuell flom. Bru over Vigga vil std under
vann, og det kan hindre ferdsel i flomperioden.

ROS dagens situasjon

Konsekvens
Sannsynlighet Mindre alvorlig/ en viss fare

Mindre sannsynlig/ kjienner tilfeller 4

Areal
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg (daa)
Offentlig eller privat tjenesteyting 4
Energianlegg 0
Sentrumsformél/park 0,3
Sum areal denne kategori: 4,3
. Areal
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (daa)
Veg 0,2
Kjereveg (2) 0,5
Fortau (2) 0,4
Annen veggrunn - grontareal (3) 0,2
Sum areal denne kategori: 1,3
§12-5. Nr. 3 - Grgnnstruktur Areal
T (daa)
Park (2) 0,9
Sum areal denne kategori: 0,9
. . Areal
§12-5. Nr. 6 - Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone (daa)
Naturomréde i sjg og vassdrag 0,2
Sum areal denne kategori: 0,2
a.1 sikringssoner Areal (daa)
Frisikt (2) 0,2
Sum areal denne kategori: 0,2
c seerlige hensyn til landskap og gr@nnstruktur samt bevaring av natur- eller kulturmiljg ‘ Areal (daa)




Bevaring naturmiljo 1,6

Sum areal denne kategori: 1,6
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Figur 7 Utsnitt av plankart (ill: ORA)

Utbyggingsomradet reguleres til offentlig-/ privat tjenesteyting (T). Det planlegges 24 omsorgsboliger samlet rundt
et felles atrium. Det kan ogsa etableres en kafe-virksomhet i bygget, s dagsenteret kan drives med en offentlig
funksjon. Adkomst til bygget planlegges fra Roalinna, med besgksparkering og omrade for henting-/levering.
Ansattparkering planlegges i P-kjeller i byggets underetasje.

Kildalbygget reguleres til sentrumsformal/park (S/P). P& grunn av stgyforholdene og byggets viktige plassering i
forhold til handel, tillates det ikke bolig i 1.etasje. Bygget er i utgangspunktet vanskelig plassert, innenfor
frisiktsone, r@d st@ysone og innenfor byggegrense fra vei. Det gjer at dersom bygget rives, kan det ikke settes
opp en nytt bygg. Det er derfor valgt et kombinasjonsformal med sentrumsformal/park. Hvis Kildalbygget rives, vil
omradet innga i parkomradet ved siden av.

Parken (o_P1-2) vil veere en offentlig park naer omradet som er utpekt til & bli det nye Roa sentrum. Parken skal
bearbeides slik at den legger til rette for opphold, samt synliggjgring av og tilgang til Vigga (o_N).

Langs Roalinna reguleres det inn et 3m bredt fortau (o_F1-2) som skal strekke seg helt til holdeplassen i
Hadelandsveien. Dagens bro over Vigga er ikke bred nok til dette fortauet, og det kreves derfor en ny/utvidet bro
over Vigga, se kap. 7.5 Trafikkforhold.

Hadelandsvegen reguleres til veg (o_V), og bestemmelsene apner for formalene kjgreveg, gatetun, torg og
gagate. Det gjer at dagens funksjon i Hadelandsvegen kan opprettholdes, samtidig som det er mulig & endre
kjgrestrukturen som fglge av en ny plan for Roa sentrum.



Naturmiljg i og rundt Vigga (o_N) sikres gjennom hensynssone H560 bevaring naturmiljg, og angir omrade som
krever miljgoppfelgingsplan for giennomfering av tiltak.
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Utsnitt av Situasjonsplan (il:Multiconsult)

Det har blitt utfert et skisseprosjekt for bebyggelsen i forbindelse med konkurransen om Kildal omsorgssenter.
Skisseprosjektet danner grunnlaget for reguleringsplanen og planbeskrivelsen. Bebyggelsen vil ved prosjektets
slutt kunne avvike noe fra skisseprosjektet. Planbeskrivelsen fokuserer derfor pa hva som er intensjonen, og hva
som er sikret i bestemmelsene. Bebyggelsen er plassert mot vest pa tomta, slik at det blir plass til en offentlig
park mot Hadelandsvegen. Mot Roalinna er det besgksparkering og adkomst. Tomtens helning er utnyttet slik at
bygget er organisert i to etasjer, med en underetasje pa byggets nordre flgy. Pa denne maten far man parkering
under den nordre delen. Byggets hovedetasjer er organisert med dagsenter, hjemmetjeneste og en boliggruppe i
1.etasje, og to boliggrupperinger i 2. etasje.

Bygget blir hovedsakelig oppfert i massivtre, og med trekledning. Bygningskroppen er formet slik at den danner
en indre hage. Hagen skaper et trygt og skjermet miljg for beboerne, og har gode solforhold med terrasser og
balkonger i ulike himmelretninger. Atriet skal samtidig fungere som et fast orienteringspunkt for beboerne, da all
kommunikasjon og fellesarealer er lagt inn mot den indre hagen. Hovedinngangen er plassert slik at den er sveert
godt synlig ndr man ankommer bygget, og man ser umiddelbart gjennom bygget og inn i atriet. Dette gjor at man
enkelt oppfatter hvor man skal ga nar man ankommer bygget. Innenfor hovedinngangen ligger foajéen med trapp
og heis, samt plass for & sette fra seg hjelpemidler. Bestemmelsene stiller krav til flatt tak, byggehayder,
fasademateriale i tre, gjennomlys i fellesrom, og felles uteoppholdsareal i atriet.



Figur 8 Planlagt bebyggelse sett fra nordgst (lll: ORA)

6.4 BYMILJD
Kildal omsorgssenter er plassert i hjertet av det som i den nye sentrumsplanen skal defineres som Roa sentrum
(ref. 2.3 Tidligere vedtak i saken.) Prosjektet bidrar til & gke boligtettheten i sentrum, samt at etablering av
dagsenter og park ogsa vil bidra til & skape en ny mateplass i sentrum. Bygget er plassert slik at det er godt synlig
fra hovedveien, og hovedinngangen er utformet slik at dagsenterets kafé er lett synlig for besgkende. Dette bidrar
til at bygget ogsa kan veere en attraktiv meteplass for andre enn beboerne, og fungere som et nytt mgtested i
Roa. Parken (o_P1-2) blir en offentlig park med krav om turveg med adgang til Vigga. Kildalbygget ligger inntil
parken og det framtidige torget pa Roa, og vil vaere et viktig knutepunkt.

-
Figur 9 Adkomsten til bebyggelsen, med dagsenter og kafé. (ill. ORA)

6.5 BOLIGKVALITET
Omsorgsboligene er organisert i tre grupper med 8 leiligheter i hver gruppe. Hver gruppe deler et felles kjgkken/
spiserom og en felles hagestue. Til hvert felleskjokken ligger en romslig terrasse/balkong, som er lett tilgjengelig
og gir mulighet for & spise ute eller ta en ettermiddagskaffe i sola. Hagestuene har ogsa direkte utgang til
terrasse/balkong inn mot hagen. Leilighetene er planlagt med ett soverom, med unntak av to 3-roms leiligheter.
Bestemmelsene stiller krav til privat uteoppholdsareal for alle boenheter, samt at felles oppholdsareal skal ha
gjennomlys.

Side 13
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Figur 10 lllustrasjon av fellesrom og en boenhet. Fellesrommene og boenheten har tilgang til uteoppholdsareal og
gode lysforhold. (ill: ORA)

A legge til rette for aktivitet og bevegelse har veert et viktig fokus i utviklingen av prosjektet. Dagens eldre er ofte i
fysisk god form, og gnsker & opprettholde et aktivt liv selv om de flytter inn i en omsorgsbolig. Noen er kanskje
darligere til beins og avhengige av hjelpemidler, det blir derfor viktig & legge til rette for ulike nivaer av aktivitet og
situasjoner hvor man kan oppleve omgivelsene.

Konseptet med atriumslasningen gir rom for opplevelser og aktivitet pa flere ulike nivaer, og skaper to ulike
situasjoner; Den indre hagen i gir en rolig og skjermet atmosfaere, mens uteomradene rundt bygget gir mulighet
for en mer aktiv vandring og opplevelse av det apne landskapet rundt bygget. De ulike balkongene og terrassene
knyttet til boligene og fellesomradene gir ogsa mulighet for a sitte ute, ogsa for de som er sveert pleietrengende
og har liten mulighet for & ga tur pa egen hand. A skape en god kontakt mellom inne og ute har veert en mate &
bringe omgivelsene inn i bygget pa. Gjennomlys i leilighetene, store vinduer ut mot hagen, samt gode siktlinjer
gjennom bygget er viktige arkitektoniske grep som bidrar til & skape denne forbindelsen.

| Kildalbygget er det gitt bestemmelser om at det ikke kan etableres stgyfalsom arealbruk som bolig eller
overnatting i byggets 1. etasje. Pa grunn av steyforholdene og byggets tilstand er det lite trolig at en kan oppnéa
akseptabelt innendgrs stayniva for bolig i Kildalbygget. Det apnes likevel for muligheten for & ha en boenhet i 2.
etasje, for & motivere eventuelle kjgpere til & investere i bygget.

Det kan etableres inntil 26 p-plasser i tilknytning til omsorgssenteret. Omsorgssenteret vil vaere base for
hjemmetjenesten, sa i tillegg til ansattparkering (10 plasser), skal det vaere plass til inntil 10 leasingbiler. | tillegg
kommer besaksparkering. Langtidsparkering vil ligge i P-kjeller. Her er det lagt til rette for 13 p-plasser, inkludert
en HC-plass. Det vil bli besgksparkering i forbindelse med byggets hovedinngang, og plass til korte stopp for
henting og levering. Det skal ogsa etableres minimum 14 sykkelparkeringsplasser, hvor min. 50% skal veere
overdekket. Ihht. Regional plan for attraktive byer og tettsteder i Oppland, skal parkeringspolitikken virke
dempende pa bruk av bil til arbeidsreiser, samt at man skal a begrense overflateparkering. For a tilrettelegge for
besgkende er det likevel viktig & ha en godt synlig parkeringsplass ved hovedinngangen. Ved a legge store deler
av parkeringen i underetasjen har vi begrenset antall plasser med bakkeparkering. De fleste HC plassene ligger
likevel pa bakkeplan, siden disse ma vaere naert hovedinngangen.

| forbindelse med en eventuell etablering av naeringsvirksomhet i Kildal-bygget tillates det ikke parkering
innenfor formalet. Roa har et overskudd av parkering, og det er godt med parkeringsmuligheter i naerheten. Det vil
veere utfordrende & fa til en god avkjgringssituasjon til bygget, og man ser heller for seg at man ma parkere i
naerheten, og etablere gode gangforbindelser til bygget. |



Bygget er plassert slik at man far en enkel adkomst fra Roalinna i @st, med drop-off sone for bil, taxi og minibuss
og parkering for besgkende i umiddelbar nzerhet til hovedinngangen. Adkomst for gaende er sikret gijennom en
passasje som skal veere tydelig markert i dekket og knyttet til fortau F2. Pa denne maten ivaretas en sikker
adkomst for myke trafikanter, samtidig som man kan komme til byggets hovedinngang med bil. Varelevering vil
skje fra parkeringsplassen via byggets hovedinngang.

| forbindelse med utbygging av omsorgssenteret skal fortau F1-2 opparbeides slik at det skapes en
trafikksikker forbindelse fram til bussholdeplassen i Hadelandsvegen. | den forbindelse vil ogsa brua over Vigga
oppgraderes, et arbeid som Statens Vegvesen har satt i gang.

Hadelandsvegen er regulert til veg (o_V), et overordnet formal som inkluderer flere typer veistrukturer.
Framtidig sentrumsstruktur pa Roa er fortsatt uavklart, og vil bestemmes gjennom den planlagte
omradereguleringen for Roa sentrum. Ved & benytte det generelle formalet veg (o_V), kan dagens trafikkbilde
opprettholdes, samtidig som arealet framtidig kan omgjares til gatetun eller shared space hvis det er gnskelig.

Omradet regulert til park (o_P1-2) og sentrumsformal/park (S/P) vil veere tilgjengelig for alle, og opparbeides som
en offentlig park. Kildalbygget har en sentral plassering i det nye Roa sentrum, men bygget trenger oppgradering
for det kan fa en reell offentlig funksjon, som forretning eller bevertning. Bygget ligger innenfor bade sikringssone
transport (H130) og frisiktsone (H140), sa dersom bygget rives, kan det ikke oppferes noe nytt bygg innenfor
formalet.

Det er lagt stor vekt pa a tilrettelegge for ulike nivaer av aktivitet, slik at man skaper en aktiv hverdag tilpasset
beboere med ulike utgangspunkt nar det gjelder bevegelsesmulighet og helse.

Bestemmelsene setter krav til privat uteoppholdsareal til alle boenheter, et atrium pa min. 400m2, turveg langs
bygget tilknyttet parken, samt felles uteoppholdsareal i forbindelse med byggets hovedinngang og dagsenteret.
Det er utfart et skisseprosjekt av bebyggelsen, hvor det i tillegg til disse kravene, er lagt opp til felles balkonger og
terrasser i forbindelse med alle felles oppholdsrom. Fellesrommene vil ha adkomst til balkong mot yttersiden av
bygget, og til felles uteoppholdsareal i atriet pa innsiden av bygget. Atriet blir et skjermet felles uteoppholdsareal
med ulike sittegrupper, beplantning og gangstier. Arealet er pa ca. 540 m2, og er det viktigste samlende
uterommet for beboerne. Sammen med uteoppholdsarealer pa balkong og terrasse, samt uteoppholdsareal
utenfor kafeen, blir samlet felles uteoppholdsareal 857m2. Total uteoppholdsarealstarrelse med private
uteoppholdsareal og turveg langs bygget er 1606m2, noe som tilsvarer 67m2 uteoppholdsareal pr. boenhet.
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Figur 11 Atriumet blir et viktig felles utreom med trygge rammer (ill: ORA)




Det vil bli stor variasjon over type uteoppholdsareal, henvendt mot alle himmelretninger. Det gir rom for bruk
gjennom hele dagen, og til ulike aktiviteter. | tillegg til aktivitet, er muligheten til felleskap og sosialt liv med pa &
heve livskvaliteten for eldre. Det er derfor lagt stor vekt & skape ulike arenaer for uformelle mater. Dette kan vaere
alt fra en sittebenk utenfor inngangen til leiligheten, til et overdekket areal i hagen hvor man kan sitte ute selv om
det regner.

Opparbeidelse og kvalitet pa uteoppholdsarealene innenfor T er sikret gjiennom krav til utomhusplan og
rekkefglgebestemmelsene.

Omradene park (o_P1-2) og sentrumsformal/park (S/P) skal bli en del av nye Roa sentrum. Parken skal veere
offentlig tilgjengelig, og bestemmelsene angir minimum opparbeidelse med gangsti og sittebenker, med rom for
opphold ved Vigga. Parken blir ogsa en viktig arena for sosial aktivisering av eldre.

Store deler av parkomradet ligger innenfor hensynssone for naturmiljg (H560), og god kantvegetasjonen langs
Vigga ma bevares eller etableres. Kommunen har langsiktige planer om a gjere Vigga tilgjengelig for
innbyggerne, og bygge opp under elva som en bindene struktur. Opparbeidelse av parkomradet er sikret giennom
rekkefglgebestemmelsene.

Bygget er planlagt med jordvarme og energibrann som energikilde, noe som er sikret giennom bestemmelsene.
Bygget vil oppfares i materialer med fokus pa lavt CO2-utslipp. Bygget vil i hovedsak oppfares i massivtre. Dette
for & redusere CO»-utslipp, bidra til et godt inneklima og et bygg med holdbare og gode overflater. Mye eksponert
tre i interigret vil ogsa hindre institusjonspreg, og skape boliger som oppleves som varme og hjemmekoselige.
Bygging i massivtre gir beerekraftige I@sninger, som er fremtidsrettet i forhold til moderne bygningsteknologi. Bruk
av tre er i tillegg et bevisst valg i forhold til & ivareta Lunners identitet som skogbrukskommune.

Planen inkluderer Vigga med kantsoner. Det skal ikke iverksettes tiltak eller gjgres inngrep i elva, men
eksisterende bru skal erstattes. Det er angitt en hensynssone for bevaring naturmiljg 10 meter fra hver side av
Vigga for & ivareta naturmangfoldet i og langs elva. Bestemmelsene angir at det for det tillates bygging innenfor
hensynssonen skal lages et miljgprogram med definerte miligmal og kartlegging av mulig forurensningssituasjon.
Miljgprogrammet skal fglges opp av en miljgoppfalgningsplan med konkrete tiltak for & hindre avrenning av
neeringsstoffer, masser og forurensing mot Vigga i anleggsfasen og driftsfasen. Det vil si at det blir foreslatt
tilpassede tiltak for & ivareta Viggas @kologiske tilstand, basert pa valgte anleggs- og driftsmetoder, og basert pa
byggets plassering og plan for overvannshandtering.

Det er lagt vekt pa a skape et bygg som forholder seg til de krav som stilles til universell utforming, spesielt med
tanke pa at dette er boliger og dagsenter for eldre. Krav til universell utforming av offentlige bygg er regulert
gjennom TEK10, plan- og bygningsloven, og diskriminerings- og tilgjengelighetsloven, og det er derfor ingen egne
krav til UU i planbestemmelsene. For & na malet om et universelt utformet bygg, har dette blitt lagt til grunn fra
starten av planleggingsprosessen. Bygget har en oversiktlig atkomstsituasjon, boliggrupper og tilhgrende
fellesarealer pa samme plan, fellesfunksjoner uten terskler/nivaforskjeller, og tydelige og sentrale
kommunikasjonsarealer. |tillegg til at selve bygget blir universelt utformet, er ogsa uteomradene utformet slik at
de skal veere best mulig tilgjengelige for alle.

Byggets organisering gir et trygt og oversiktlig bomiljg. Utsynet mot hagen, og siktlinjer giennom bygget, gjer at
man har faste holdepunkter som gjer det enkelt & orientere seg og finne frem til sin egen bolig og til
fellesarealene. Kaféen i tilknytning til dagsenteret er plassert like ved hovedinngangen for & gjegre den lett
tilgjengelig og synlig ogsé for de som ikke er kjent i bygget. Plasseringen av de gvrige fellesarealene er lagt til
byggets hjgrner, slik at de utgjer naturlige matepunkter, og det er enkelt & finne fram ogsa til disse. Heis og trapp
er plassert godt synlig ved byggets hovedinngang, samt i nordre hjgrne av bygget.



Figur 12 Dagsenter og kafé - illustrasjonen viser ogsa hvordan felles oppholdsrom har utsyn mot utsiden av
bygget og mot atriet. Atriet fungerer ogsa som et fast orienteringspunkt. (ill: ORA)

Leilighetene er apne og romslige, og alle rom er utformet og tilrettelagt slik at det er enkelt & mangvrere med
hjelpemidler. Leilighetene er tegnet iht. Husbankens veileder, med tanke pa dimensjonering av rom. Det er sikret
god tilkomst for pleier til seng og pa bad, slik at beboeren skal kunne motta heldagns omsorg om ngdvendig, og
dermed kunne bo hjemme sa lenge som mulig.

| atriet benyttes delvis harde materialer pa stier, slik at rullestoler og andre hjelpemidler kan brukes i ulike delene
av hagen. Bade atriet og felles balkonger skal veere tilgjengelig med rullestol. Det skal legges til rette for
synshemmede ved bruk av taktile overflater, kontraster mm. Tomtas topografi gjer at stien langs bygget ikke vil
veere ideell for bevegelseshemmede i de bratteste partiene pa nordvest-siden. Det vil likevel veere mulig a
komme seg frem med bade rullestol og rullator her, men med en noe brattere stigning enn det som er anbefalt.

Det gar flere kommunale vannledninger over tomta, og i forbindelse med utbygging av omsorgssenteret vil
ledningene matte legges om og bygget knyttes til offentlig nett. | forbindelse med sgknad om rammetillatelse skal
det leveres en plan for teknisk infrastruktur som beskriver hvordan dette skal Igses.

Det vil benyttes nedgravde sgppelkontainere. Mulig Igsning for henting og plassering av sgppelcontainere er vist i
Figur 13 . Etter uttalelse fra Hadeland og Ringerike avfallsselskap, er dette en grei l@sning for stopp og
mangvrering av sgppelbil. Endelig Igsning for avfallshenting skal prosjekteres i samrad med
renovasjonsselskapet, og bestemmelsene krever derfor en plan for renovasjonslgsning i forbindelse med
rammesgknad.



Figur 13 Farelopig plan for avfallshandtering (ill: ORA)

6.7 AVBOTENDE TILTAK/ LASNINGER ROS
For & fa akseptable stayverdier pa balkong og utenfor soveromsvindu, ma utvalgte balkonger mot
Hadelandsvegen st@yskjermes med tett rekkverk pa 1,2 m.
Parkeringskjelleren innenfor tjenesteyting T ma tale a sta under vann i et tilfelle hvor Vigga flommes over
tilsvarende et 1000 ars gjentakelsesintervall. Elektriske punkter og evt. pumpehus ma sta hegyere enn flomsikkert
niva.
For a bedre trafikksikkerheten vil det etableres et fortau langs Roalinna i planomradet og til holdeplass i
Hadelandsvegen.

6.8 REKKEFOLGEBESTEMMELSER
Opparbeidelse av fortau F1-2, uteoppholdsareal og park (o_P1-2) er knyttet til brukstillatelse for omsorgssenteret.

Det er stilt krav til plan for teknisk infrastruktur, overvannshandtering og renovasjonslasning. For & ivareta
hensynet til Vigga og naturmiljget er det stilt krav om et miljgprogram som skal felges opp med en
miljgoppfaelgningsplan (utarbeidet iht. NS3466) for & hindre avrenning av naeringsstoffer, masser og forurensing
mot Vigga.

KAP. 7 /| KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

7.1 OVERORDNEDE PLANER
Planomradet er i overordnet plan avsatt til forretning, parkering, kjerevei, park og sentrumsformal.
Reguleringsplanforslaget avviker fra dette. Likevel mener vi at planforslaget er i trdd med intensjonen til
kommuneplanen, som er & legge til rette for offentlige funksjoner nzer et definert sentrumsomrade, med
parkomrade i tilknytning til Vigga. Reguleringsplanforslaget utvider omradet avsatt til park, og reduserer dermed
sentrumsformalet og fierner parkeringsformalet.
Fylkesmannens forventinger til kommunal arealplanlegging angir en forventing om at byer og tettsteder i fylket
skal ha en
kompakt utvikling med urbane kvaliteter, gang- og sykkelveger, blagrenne strukturer, mate- og lekeplasser.
Fortetting skal skje innenfor definerte sentrumsomréader. Boliger bgr fortrinnsvis veere leiligheter, mens
overflateparkering skal reduseres.
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Planforslaget er i overenstemmelse med dette.

7.2 LANDSKAP
Landskapsvirkning er et seerlig viktig hensyn ved utbygging naer vassdrag. | dag er elva lite synlig og nedprioritert
i bybildet. Kommunen har uttrykt et anske om at Vigga skal fungere som en ”"bla trad” som binder Roa sammen,
med planomradet og naeromradet utpekt som sentrum. Reguleringsplanen angir bestemmelser om at parken skal
opparbeides slik at en tilrettelegger for opphold ved og langs Vigga. Dette er i overenstemmelse med
utviklingsplanene for Roa. Planen legger ogsa til rette for bygging neer Vigga. Bebyggelsen vil fra elvesida veere
pa 3 etasjer, en byggehayde som vil fungere godt i bybildet uten at elvas landskap domineres.
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Figur 14 Utdrag fra Stedsutviklingsanalyse av Roa som viser fremtidig "bl&" struktur gjennom Roa (ill: Asplan
Viak)
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sentrum, vil parken trolig bli mest brukt av beboerne i omsorgsboligene, og det er mindre sannsynlig at
Kildalbygget blir renovert og tatt i bruk. Omsorgsboligene vil vaere gode og funksjonelle, men vil ha mindre effekt
pa neermiljget ut over sin programmerte funksjon.

Figur 15 Planomradet er utpekt som del av nye Roa
sentrum i stedutviklingsanalyse av Roa (ill: Asplan

Som beskrevet tidligere er det begrenset med naturverdier i og ved planomradet. Vigga vil ivaretas, og det
planlegges ikke inngrep i vassdraget. Leveomrader for radlistearter berares ikke. Nytt bygg vil komme naer elva.
Her er det i dag et apent areal uten szerlig god kantvegetasjon langs vassdraget. Planen gir en ny situasjon med
et stort bygg, men det vil ikke forverre tilstanden for elva pa denne siden. Det vil imidlertid ikke vaere plass nok til
a utvikle en god kantvegetasjon med treer pa denne siden. P4 motsatt side av elva skal det etableres
parklignende vegetasjon. Forslaget apner ogsa for bruk av omradene langs elva med etablering av tursti. Dette
betyr at det vil etableres kultivert vegetasjon, i tillegg til omrader med naturlig vegetasjon som far utvikle seg fritt.
Det beste for vassdraget hadde veert en bred sone med naturlig kantvegetasjon. Elva renner imidlertid gjennom et
sentrumsomrade, og en tilrettelegging har ogsa positive sider for rekreasjon og landskapsbilde, og vil bli en
berikelse for beboerne pa omsorgshjemmet og brukerne av sentrum. Dette vil ogsa ivareta fylkesmannen
forventning om at vassdragssone skal veere tilgjengelig for alle, og at vassdragslandskapet sikres. Med en god
beplanting med en del starre lgvtraer og vannvegetasjon (f.eks. takregr, dunkjevle) ved elvebredden vil det ogsa
bidra positivt for mangfoldet i og ved elva.

| ferdig situasjon vil planen ikke medfare forurensning av vassdraget. Den gir stgrre arealer med harde flater (tak
og parkering). Vannet skal fordrayes for utslipp til elva. Dette vannet innebeerer ikke en forurensningsrisiko for
elva.

Anleggsaktivitet naer vassdrag innebeerer alltid en viss fare for forurensning. | dette tilfelle vil det vaere avrenning
fra oppgravde masser og utslipp av byggegropvann. Oppgravde masser er rene, men langvarig gkt
partikkeltransport kan veere skadelig for vannlevende organismer som grret. En god planlegging ved umiddelbar
bortkjgring av overskuddsmasser, mellomlagring et stykke fra elva, etablering av avskjaerende grefter mellom
mellomlagrede masser og elva og raskt tilbakefgring og planering av masser vil begrense mengden partikler som
nar elva.

Byggegropvann kan i tillegg til «rene» partikler ogsa inneholde forurensning fra maskiner som falge av spill og sel
(olje og diesel) og rester fra byggeaktiviteten, eksempelvis ulike kjemikalier og sementrester. Dette vannet ma
pumpes opp fra byggegropa. Ved a lede dette gjennom et rensetrinn med containere vil det meste av forurensede
stoffer sedimentere ned, og vannet vil fa en tilfredsstillende vannkvalitet fgr det ledes til elva.

Detaljer rundt faren for forurensning vil behandles i miljgprogram og miljgoppfalgingsplan som bestemmelsene
krever.

Naturmangfoldlovens miljgrettslige prinsipper for offentlig beslutningstaking finnes i §§ 8—12.

I § 8, kunnskapsgrunnlaget og § 9 fare-var-prinsippet heter det at beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal
bygge pa vitenskapelig kunnskap. Kunnskap om det biologiske mangfoldet og vurderinger av konsekvenser av
tiltaket er med andre ord vesentlig. Gjennom det arbeidet som er gjort i forbindelse med planarbeidet
dokumenteres bade dagens situasjon og forventet konsekvens av planen. Det er ikke foretatt egne naturfaglige
undersgkelser gjennom arbeidet. Siden planomradet er lite og tiltaket har lite potensial for & pavirke
naturmangfoldet negativt, anses det & vaere tilstrekkelig & benytte registrerte kilder og observasjoner, samt
uttalelser fra kommunen.

§ 10 sier at en pavirkning av et gkosystem skal vurderes ut fra den samlede belastning som gkosystemet er eller
vil bli utsatt for. Det eneste gkosystemet som kan bli pavirket er Vigga. Elva har i dag darlig vannkvalitet, og er
dermed sarbar for ytterligere forverring av vannkvaliteten. Det er derfor beskrevet tiltak som skal gjennomfares i
anleggsfasen for a begrense faren for ytterligere forverring av tilstanden. Dette skal detaljeres giennom en egen
miljgplan og miljgoppfelgingsprogram.

§ 11 sier at det er tiltakshaver som skal dekke kostnadene ved & hindre/begrense skade pa naturmiljget og § 12
sier at det skal benyttes miljgforsvarlige teknikker og driftsmetode. Tiltakshaver vil dekke alle kostnader knyttet til



a ta hensyn til elva. | arbeidet vil det benyttes miljgforsvarlige teknikker og driftsmetode. Dette konkretiseres i
miljgoppfelgingsplanen.

Bestemmelsene i naturmangfoldioven er fulgt bade nar det gjelder kunnskapsgrunnlag, aktsomhetsplikt og plikt til
a ta hensyn til naturmangfoldet. Kunnskapsgrunnlaget bedemmes derfor & vaere godt og tilstrekkelig for a fatte en
beslutning om planen skal vedtas.

Tiltaket vil fgre til en svak gkning i trafikkbelastningen. Samtidig med utbyggingen skal det bygges fortau langs
Roalinna og Hadelandsvegen. Dagens bro over Vigga er ikke bred nok til fortauet, og den mé derfor utvides eller
bygges ny. Statens Vegvesen har uttalt at Kildal bru trenger fornying og planlegges skiftet ut i 2017, ogsa med
gangforbindelse over brua.

Ny avkjgrsel fra Roalinna er foreslatt plassert i naerheten av regulert avkjersel fra gjeldende reguleringsplan, men
den har ogsa kort avstand til en annen avkjgrsel (o_K2) fra Roalinna. Planforslaget innebaerer likevel etablering
av en ny avkjersel fra Roalinna. Eksisterende kjgrevei K2 er vanskelig plassert i forhold til utnyttelse av
parkeringsarealet. Dersom avkjgring skal skje fra kjgrevei K2, vil vi miste 6 parkeringsplasser og dermed ikke
innfri kommunens parkeringsbehov. Eksisterende vei er smal, og krever utvidelse ut i parkeringsarealet dersom
den skal benyttes. | tillegg ligger veien hayere enn parkeringsarealet, og en avkjersel herfra vil gi en bratt
avkjarsel og et bratt parkeringsareal for a klare & skape en universelt utformet gangadkomst fra fortau F2 samtidig
som nedkjering til parkeringskjeller skal ha et akseptabelt stigningsforhold. | tillegg til at parkeringsarealet blir
ytterligere redusert vil drop-off og snusirkel delvis overlappe med gangadkomsten. Samlet sett vil dette gi en
komplisert og mindre sikker Igsning. Til tross for kort avstand mellom avkjarsler i Roalinna, vil dette trolig vaere en
bedre Igsning enn & samle trafikken i samme avkjgrsel.

Det er flere institusjoner rettet mot omsorg for eldre i neeromradet og i Lunner kommune. Pa andre siden av
Hadelandsvegen er det nylig bygd omsorgsboliger (Fraystadtunet). Samtidig ligger Bergosenteret i gangavstand
til planomradet. Sammen med det nye Kildal omsorgssenter vil det bli en ganske hgy tetthet av
omsorgsinstitusjoner og boliger for eldre innenfor et konsentrert omrade. Samtidig gjer tilstedeveerelsen av barne-
og ungdomsskolen og idrettsanleggene at en unngar en overvekt av eldre i Roa sentrum. Eldre er viktige brukere
av sentrumsomradene, de har mye tid og er aktive brukere av sosiale mgteplasser i byen, dersom forholdene
ligger til rette for det.

Kapasiteten pa dagens trafo-stasjon er begrenset, og avhengig av byggets energibehov, kan det bli behov for &
utvide kapasiteten til trafo-stasjonen. Bygget planlegges med jordvarme som varmekilde, og vil ha et lavt
varmebehov. Gode dagslysforhold vil ogsa redusere behov for kunstig belysning pa dagtid. Samtidig kan
beboerens personlige ansker og utsyr, og eventuelle teknologiske hjelpemidler gi et hgyere energibehov en det
som kan kalkuleres pa dette stadiet. Endelig avklaring for energibehov til derfor ikke komme fagr sgknad om
rammetillatelse. Dersom kapasitet pa eksisterende trafo-stasjon (o_E) méa utvides, kan det veere aktuelt a flytte
den. Bestemmelsene apner for denne muligheten innenfor formalet T.

Handel pa Roa er spredt, men rundt planomradet er det en noe hayere konsentrasjon av handel. Det planlagte
nye torget pa Roa er forelgpig utpekt til & ligge i/ved Hadelandsvegen, med Kildalbygget som kjernepunkt.
Kildalbygget slik det star i dag, har ingen szerlige bevaringshensyn, men plasseringen er unik og viktig i forhold til
det nye torget. Hvis bygget rives, kan det ikke oppferes noe nytt bygg, ettersom Kildalbygget ligger innenfor
frisiktsonen og sikringssone transport. Planen legger til rette for at Kildalbygget med sentrumsfunksjoner kan
opprettholdes.

Handelsdrivende i Roa er avhengige av at Roa sentrum blir et sted for opphold, og ikke bare et sted du
kommer til og drar fra i bil. Regulering av parkomradet legger til rette for opphold ved og langs Vigga.
Parkomradet vil ligge inntil torget. Samtidig legges det il rette for gdende og syklende med overdekket
sykkelparkering i tilknytning til omsorgssenteret og med nytt fortau. Omsorgssenteret vil generere gkt aktivitet i
omradet, og med gode attraksjoner i naeromradet, kan aktiviteten her lekke ut i bybildet. Tiltakene i planforslaget
har potensiale til & generere gkt handel og opphold i sentrum.



Asplan Viak har gjennomfart en stayfaglig utredning for planomradet, med utgangspunkt i den planlagte
bebyggelsen (Stayvurdering Roa Omsorgsboliger, 07.02.2017). Den planlagte bebyggelsen ligger innenfor gul
steysone, og beragrte boenheter er de som vender mot Hadelandsvegen og Roalinna. For & oppfylle kravene i
T1442/2016 og NS 8175:2012, anbefales fglgende avbgtende tiltak:
— Det settes opp et tett rekkverk med hayde pa 1,2 meter pa balkongene, og samtlige stayfalsomme rom
far et apningsbart vindu mot leilighetens balkong.

Omsorgsboligene vil ha gode innenders og utendgrs stayforhold. Sannsynligheten for at planomradet er
steyutsatt er derfor noe redusert, men med gkt opphold i parkomradet vil enkelte oppleve stgyen som ubehagelig.

ROS framtidig situasjon

Konsekvens
Sannsynlighet Ubetydelig

Sannsynlig
3

Det er regulert et fortau lags Roalinna innenfor planomradet og fram til holdeplass i Hadelandsvegen. Dette vil
bedre trafikksikkerheten for gaende fra kollektivtrafikk og til omsorgssenteret. Kildalbygget inngéar i planen, og vil
dermed fortsatt ligge i frisiktsonen. Det vil bli en ny avkjgrsel fra omsorgssenteret til Roalinna som ligger neert
eksisterende avkjgrsel. Adkomsten til omsorgssenteret for gadende og syklende vil vaere adskilt fra biltrafikk
dersom en kommer fra nord. Skillet mellom areal for bil og myke trafikanter pa parkeringsplassen skal
synliggjgres i dekket.

Pa bakgrunn av dette vurderes sannynligheten som bedret i forbindelse med nytt fortau, men noe redusert som
falge av kort avstand mellom avkjgrsler. Dermed vurderes sannsynligheten for en ulykke skal inntreffe uendret.

ROS fremtidig situasjon

Konsekvens
Sannsynlighet Betydelig/kritisk

Mindre sannsynlig, kjenner tilfeller 6

Det er grovt anslatt at tiltak i en avstand starre enn 3-4 m fra topp skraning ned mot elva ikke vil pavirke
stabiliteten negativt. Det er ikke planlagt starre tiltak innenfor denne avstanden. Det forutsettes god
anleggskontroll og at det ikke mellomlagres masser i avstanden. For fremtidig situasjon vurderes det dermed
ogsa som lite sannsynlig at det skal skje en utglidning. En lokal utglidning vurderes a ikke kunne pavirke planlagt
nybygg og omfanget av en eventuell utglidning er begrenset i volum og utbredelse pa grunn av den beskjedne
heydeforskjellen og dybden til berg. Konsekvensen vurderes likevel til alvorlig/farlig da reguleringen av omradet
apner opp for sterre personopphold i omradet. Et potensielt tiltak kan vaere utredning av erosjonsfare,
erosjonssikring eller supplerende grunnundersgkelser.

ROS framtidig situasjon

Konsekvens
Sannsynlighet Alvorlig/farlig

Lite sannsynlig/ingen tilfeller 4

I henhold til krav i TEK10 §7-2 skal byggverk i flomutsatt omrade plasseres, dimensjoneres eller sikres mot flom
slik at sterste arlige sannsynlighet ikke overskrides. Bygget har sikkerhetsklasse F3 (1000 ARSFLOM).
Parkeringsanlegget i underetasjen med en apen fasade mot elva ligger delvis under 1000-arsflom niva.
Forskriften gir rom for tolkning; bruken av det oversvemte arealet er parkeringsplasser, men pa den andre siden
kan det tolkes at arealet fortsatt er en del av bygget og bygget i sin helhet ma sikres mot 1000-ars flommen.
Bygget kan potensielt fa inn flere viktige funksjoner i underetasjen som gjer at det ma sikres mot flom. Pa
bakgrunn av dette vurderes sannsynligheten for at planomradet bergres av en 1000-arsflom som uendret, men
konsekvensen av dette gkes til betydelig/kritisk.



ROS fremtidig situasjon

Konsekvens
Sannsynlighet Betydelig/ kritisk

Mindre sannsynlig/ kjenner tilfeller 6

Kildal omsorgssenter er et OPS-samarbeid mellom Lunner kommune og Roa omsorgsboliger AS. Det er inngatt
en avtale mellom partene, og som falge av denne avtalen, vil opparbeidelse av fortau F1-2, Vigga bru,
vedlikehold og drift av Kildalbygget (S/P) og park (o_P1-2) finansieres av kommunen eller fylkeskommunen.
Opparbeidelse av park (o_P1-2) skal ikke finansieres av kommunen.

Statens vegvesen har bedt om at holdeplass i Hadelandsvegen flyttes inn i planomradet og at opparbeidelse av
denne sikres i rekkefglgebestemmelsene. Kommunen og Fylkeskommunen har ikke blitt enige om plassering av
holdeplassen, og hvem som skal opparbeide den. En holdeplass utformet etter veinormalene er sveert
plasskrevende, og en holdeplass midt pa det nye torget vil vaere svaert uheldig, og holdeplassen vil ogsa ta store
deler av parkomradet som allerede er ganske lite. Valg av plassering av holdeplass bar avklares i forbindelse
med ny omraderegulering for Roa sentrum, og tas derfor ikke med i dette planforslaget.

Kildal omsorgsboliger og park vil bli farste del av etableringen av Roa sentrum. Bygget far en moderne utforming
som kan bidra til a revitalisere sentrum. Det blir tilrettelagt for rekreasjon og opphold ved og langs Vigga, og bedre
tilrettelagt for gaende og syklende.

De foreslatte tiltakene ligger naer Vigga, og hensynet til naturmangfold er derfor spesielt viktig. Kommuneplanens
arealdel angir byggeforbudssone til & veere 50 meter fra elver og bekker med helars vannfering. | denne sonen
skal det bl.a. ikke tillates bygging pa eiendommer uten bebyggelse. Elva renner gjennom Roa sentrum, og til tross
for dette et, er det godkjente reguleringsplaner pa begge sider av planomradet som tillater bygging innenfor disse
50 meteren. Den planlagte bebyggelsen vi ligge mellom 6 og 15 meter fra vassdraget, nedkjgringsrampe til p-
kjeller vil ligge pa det naermeste 5 meter fra vassdraget, pa linje med eksisterende trafo-stasjon.

Selv om tiltaket ligger neermere Vigga enn anbefalt, er det i dette tilfellet n@dvendig for & skape en tett
senterstruktur i Roa. Stedet er i dag preget av store avstander og flater, og for & oppna en god stedsutvikling, ber
sentrumskjernen fa en kompakt utvikling. Samtidig skal grenne og bla strukturer vaere en bindende struktur pa
Roa. | sentrum ber tilgang til Vigga og rekreasjon prioriteres, uten at dette skal ga pa bekostning av
naturmangfoldet. Tiltak for & ivareta Vigga, og a hindre avrenning ma sikres gjennom konkrete planer. Pa denne
maten kan vi legge til rette for tett utbygging i Roa, samtidig som viktige natur- og miljghensyn ivaretas.

- Store deler av omradet ligger i gul stgysone. Bebyggelse med stayfalsomt bruksformal méa derfor
stoyskjermes, ref. T1442. SVV ber om at rekkefalgebestemmelsene skal ivareta riktige steyverdier, samt
at det foretas en stayfaglig utredning. Kommentar: Ny stoykartlegging er utfart, med forslag til
stoyskjermingstiltak. Avbatende tiltak og stayverdier iht. T1442 er sikret gjiennom bestemmelsene.

- Forutsetter at avkjgring skjer fra Roalinna, og at avkjgrsel mgter krav til sikt og utforming. Dersom det
skal etableres en ny avkjarsel, ber SVV om at detaljtegninger sendes til dem for kontroll. Kommentar:
Avkjoring skjer fra Roalinna, tegninger er sendt til SVV for kontroll.

- Byggegrense ma veere minimum 10m fra senterlinje vei Roalinna og 15m fra senterlinje vei
Hadelandsveien. Kommentar: tatt til etterretning.

- Det ma etableres et fortau fra inngang til omsorgssenteret og til holdeplass for buss i Hadelandsveien.
Denne m4 sikres gjennom rekkefglgebestemmelsene. Det kan veere aktuelt & bruke midler fra utbygging
av rv. Roa-Gran grense, det forventes snarlig avklaring av dette. For samordning av planene, kontakt



Ole Kristian Haug. Kommentar: Fortau er tegnet inn, men det er ikke bestemmelser om rekkefgige, se
kap. 6.8 Rekkefglgebestemmelser.

- Det ma settes av holdeplass til buss i Hadelandsveien. Valg av holdeplasstype ma avklares med
SVV/Opplandstrafikk. Ber om at opparbeidelse av dette sikres gjennom rekkefalgebestemmelsene.
Kommentar: Kommunen og fylkeskommunen har ikke kommet til enighet om hvor bussholdeplassen
skal ligge og hvem som skal opparbeide den. Planforslaget inkluderer derfor ikke flytting av holdeplass.
Se kap. 7.11 Motstridende interesser.

- Det ma gis bestemmelser om at byggeplan for alle tiltak som bergrer fylkesveien sendes til SVV for
godkjenning fer tiltak kan gjennomfgres. Kommentar: Tas til etterretning.

- Kildal bru trenger fornying og planlegges skiftet ut i 2017, ogsa med gangforbindelse over brua.
Kommentar: Tas til orientering. Krever koordinering ift. bredde pa gang- og sykkelvei.

- Bussen stopper i dag i Hadelandsveien, og FK ber om at denne holdeplassen opprettholdes. Bussen
stopper ogsa i Roalinna (utenfor planomradet). Dette er ikke en god plassering av holdeplassen.
Kommentar: Se kommentar under kap. 7.11 Motstridende interesser.

- FKhar ikke kjennskap til at planen bergrer automatisk fredete eller verneverdige kulturminner fra nyere
tid. De ber om at stanse- og meldeplikten tas inn i bestemmelsene. Kommentar: Tas til orientering.
Bestemmelsene inneholder stanse- og meldeplikten.

- Regionaleneheten er positiv til etablering av omsorgsboliger sentralt pa Roa, og at det blir en hay tetthet
av boliger. Dette er i trad med regionale fgringer. Planforslaget ma begrunne hvorfor gjeldende
regulering ikke er gnskelig. Det ma komme fram hvordan planen ivaretar parkfunksjonen. 1000-ars flom
for Vigga ma veere dimensjonerende for planforslaget. Universell utforming vil vaere spesielt viktig i dette
prosjektet. Kommentar: Tas til orientering. Planbeskrivelsen vil kommentere temaene park, flom, UU og
forholdet til gjeldende reguleringsplan. 1000-érsflom vil vaere dimensjonerende for planarbeidet.

- SOSI-il og pdf bar oversendes kartverket for kontroll. planhamar@kartverket.no. Kommentar: Tas til
etterretning.

- FMviser til planskjemaet og forventinger til kommunalt planarbeid. Kommentar: Forventningene
kommenteres i de enkelte punkter i planbeskrivelsen.

- Ber om at SOSI-fil og pdf oversendes kartverket for kontroll. Kommentar: FM oppgir en annen
epostadresse enn FK, adressen méa kontrolleres.

- Viser til NVEs retningslinjer 2/2011 og sjekkliste. Dersom planen bergrer punktene i sjekklista, skal NVE
ha planen pa hgring. Kommentar: Tas til orientering.

- Onsker at det blir lagt stor vekt pa universell utforming i prosjektet, og vise at design og UU gar sammen.
Kommentar: universell utforming har veert et viktig prinsipp for utformingen av prosjektet. Se kap. 6.4
Universell utforming.

- gnsker at gamle Kildalbutikken ikke rives, men istandsettes da den etter var mening ligger veldig fint til i
et miljggatebilde. Fortau og parkeringsplasser ma reguleres deretter. Kommentar: Kildalbygget er
forutsatt beholdt.

Reguleringsplanen legger til rette for utbygging av omsorgsboliger pa Roa. | tillegg til tomten for omsorgsboligene
tar planen med seg et areal nord for elva, hvor det legges til rette for offentlig park. P4 denne maten ivaretar
planen ogsa fremtidig utvikling av Lunner sentrum. Planen er i trdd med overordnede planer.
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