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1. SAM M EN DRAG

B olig område ligger øst for – og tett inntil - Grua tettsted. Området består av en ås med stedvis tett
skog, og noen åpne områder med myr - og hogstflater. Det er fjellgrunn med løsmasser med ukjent
tykkelse. Det er gamle gruver i planområdet. F orslag til områderegulering legger til rette for variert
b ebyggelse i form av eneboliger, eneboliger i rekke, rekkehus og leilighetsbebyggelse . Adkomsten til
planområdet vil foregå i dagens kryss mellom Fv. 16 - Hadelandsvegen og Nysetervegen, et kryss som
skal oppgraderes. Planforslaget legger opp til gode gang - og sykkelforbindelser mot Grua sentrum.
Planområdet har en størrelse på om lag 271 daa, og det legges til rette for ca. 300 – 350 boliger
innenfor planområdet.

2. BAKGRU N N OG H EN SI KT

2.1 Generelt om områderegulering
I henhold til plan - og bygningsloven § 12 - 2 kan planformen områderegulering brukes av kommunen
der det er krav om slik plan i kommuneplanens arealdel, eller kommunen finner at det er behov for å
gi mer detaljerte områdevise avklaringer av arealbruken. Kommunen kan overlate utarbeidelse av
forslag til områderegulering til andre myndigheter eller private.

2.2 Områdets beliggenhet
Planområdet befinner seg på Grua i Lunner kommune. O mrådet er l o kalisert over Gr u atunnelen på
Rv. 4 . Området ligger ø st for Fv. 1 6 - Hadelandsvegen , og vil få adkomst fra d enne . Området grenser
til friluftsområder i nord, syd og øst, og mot boligområder og kjøreveg i vest. Planområdet grenser
mot Østhagan landskapsvernområde mot vest , se kartutsnitt av kommuneplanens arealdel i kapittel
3.1 .

Planområdets b eliggenhet .
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2.3 H ensikten med planarbeidet
Hensikten med planforslaget er å l egge til rette for boligbygging. Det legges opp til variert
bolig bebyggelse bestående av blant annet eneboliger, eneboliger i rekke, rekkehus og
leilighetsbebyggelse . Totalt legges det til ret te f or ca. 300 – 350 boliger innenfor planområdet.
Det er også regulert til barnehageformål i nord re del av området. I planforslaget er det tatt hensyn til
kulturminner og eksisterende t urstier. Flere bratte partier er satt av til grønne soner for å redusere
fjernvirkningen av utbyggingen. Planforslaget innebærer oppgradering av eksisterende vegkryss på
fylkesvegen, som vil fungere som adkomst til planområdet .

3. PLAN STATU S OG RAM M E BE TIN GELSER

3.1 Kommuneplanen s arealdel
Området er i kommuneplan for Lunner avsa tt til eksisterende og fremtidig byggeområde for bolige r . I
tillegg er det avsatt et område for naturområde - grønnstruktur - som er markert med grønn farge i
kommuneplanens arealdel. I kartutsnittet nedenfor er planområdet angitt med sort stiplet linje.

Planområdets forhold til kommuneplanens arealdel. Områder for landskapsvernområde og naturområde er
spesielt markert
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I kommuneplanens arealdel er følgende bestemmelser aktuelle for områdereguleringen:

§ 1.2 Krav til vannbåren varme
For nybygg og til bygg med bruksareal (BRA) over 250 m2 og nye boligprosjekter
med flere enn seks boenheter krever kommunen at det tilrettelegges for vannbåren
varme, jfr. pbl § 27 - 5.

§ 1.3 Rekkefølgebestemmelser
§ 1.3.1 Rekkefølgebestemmelser for utbygging på Grua
På Grua skal boligområder bygges ut i følgende rekkefølge:
1. 2D,76B - 1, 76B - 2
2. 31

§ 1.3.2 Rekkefølgekrav for teknisk og sosial infrastruktur
Utbygging i områder avsatt til bebyggelse og anleggsformål (eksisterende og nye)
kan ikke finne sted før følgende tekniske anlegg er etablert:
- Trafikksikker atkomstveg, herunder trafikksikker planovergang, og trafikksikker avkjørsel/kryss.
- Avkjørselstillatelse.
- Vann og avløp.
- Elektrisitetsforsyning og renovasjon.
- Leke - og aktivitetsområder, ih t. planbestemmelser i § 1.11 Leke - , ute - , og oppholdsarealer.
- Det må etableres trafikksikker skoleveg mellom bolig og skole når avstanden er mindre enn 4km.
For øvrig må det være trafikksikker skoleveg mellom bolig og nærmeste bussholdeplass. Dette kan
gjøres i form av tiltak på vegen eller ved etablering av gang - /sykkelveg.

Før område 2D på Grua kan bygges ut, må krysset mellom Fylkesvegen (Hadelandsvegen) og
Nysetervegen utbedres.

Utbygging i områder avsatt til bebyggelse og anleggsformål (eksister ende og planlagte) kan ikke
finne sted før kommunen har vurdert skole - og barnehagekapasitet og gitt klarsignal til bygging. For
områder med krav til reguleringsplan, skal vurderingen foreligge før planen legges ut til offentlig
ettersyn.

§ 1.4 Univers ell utforming/krav til tilgjengelighet
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner og ved nybygging, rehabilitering og ombygging skal det
vektlegges at alle boliger, offentlige bygg, næringsbygg, fellesområder og utearealer skal kunne
brukes av alle mennesker i så stor utstrekning som mulig, uten behov for senere tilpassing eller
spesiell utforming. For prosjekter med åtte boliger eller flere skal minimum 50 % av boligene
tilfredsstille krav til tilgjengelighet.

Planer og tiltak skal baseres på prinsippene om universell utforming i samsvar med anbefalte
løsninger i de til enhver tid gjeldende forskrifter og veiledninger.
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§ 1.5 Leke - , ute - og oppholdsarealer
I boligområder skal lekeplasser opprettholdes eller etableres i samsvar med tabellen nedenfor.

Bakgrunnsstøy skal holde seg innenfor kravene i TEK10, dvs. ikke overstige ekvivalentnivå 55 dB(A)
for nye områder og 60 dB(A) for eksisterende områder . Lekeplass og uteoppholdsarealer skal ikke
plasseres i nærhet av høyspent / kraftledning.

§ 2.2.2. Parkering
Kommuneplanens arealdel angir følgende krav til parkeringsdekning:

Parkeringskrav hentet fra kommuneplanens arealdel.

* Etablering av parkeringsplasser skal ta hensyn til hente - og bringeproblematikk samt hensynta
parkeringsbehovet for besøke nde. Det skal utarbeides egen plan for hvordan dette løses.

Parkeringsplasser utomhus med mer enn 30 bilplasser, skal oppdeles med tre - eller
buskrekker. Antall parkeringsplasser i henhold til kommunens norm medregnes som del av BYA.

§ 4 - Grønnstruk tur – naturområde
Det er i kommuneplanens arealdel § 4 - Grønnstruktur – naturområde - angitt følgende for toppen av
åsen som inngår i reguleringsplanen:
Innenfor arealformål grønnstruktur underformål naturområde etter pbl § 11 - 7 nr. 3 grensende inntil
byg geområde 2D, ligger det en rekke natur - og kulturminneverdier som knytter til seg tidligere
gruvedrift og særegen geologi på Grua. Natur - og kulturminneverdiene skal ivaretas som kilde til
kunnskap, aktiv formidling, inspirasjon til fysisk aktivitet og fri luftsliv samt grunnlag for lokal
identitet. Eksisterende natur - og kulturminnesti i området skal opprettholdes.

Gjennom området tillates det etablering av to veger til de delene av område 2D som ligger sør for
naturområdet og sør for Østhagan landskapsver nområde. Østre veg skal etableres med fortau.
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Fortauet skal sikre sammenhengen mellom natur - og kulturstien som kommer opp fra Østhagan
landskapsvernområde og den gamle Nysetervegen. Natur - og kulturstien og fortauet skal koples til
hverandre og stiene ska l skiltes tydelig på tilkoplingspunktene.

Reguleringsplan for område 2D, inkludert område avsatt til grønnstruktur, skal sikre gangforbindelse
fra Østhagan vis topp - punkt avsatt til grønnstrukur med hensynssone landskap og videre østover
retning Nysetra.

I område avsatt til grønnstruktur ved område 2D, skal vegetasjonen bevares og skjøttes på en måte
som sikrer opplevelsesverdiene av kulturminner og landskap.

Del 2.Retningslinjer for hensynssone bevaring av kulturmiljø
Innenfor hensynssone H570, sone med særlig hensyn til bevaring av kulturmiljø etter pbl § 11 - 8
bokstav c), ligger en rekke kulturminner knyttet til den tidligere gruvedriften på Grua. Dette gjelder
sonene H570_2, 3 og 4. Kulturminnene representerer unike spor etter en utnyttelse av ulike
mineraler og bergarter over et langt tidsrom. De bør bevares som kilde til kunnskap og opplevelse for
framtidige generasjoner. Det skal ikke iverksettes tiltak som kan skade kulturminnene, og alle tiltak
innenfor hensynssonen skal oversendes kulturminnemy ndighetene i Oppland fylkeskommune for
uttalelse.

3.2 Nasjonale og regionale føringer

Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for barn - og unge i planleggingen (1989)
Formålet med RPR for barn - og unge er å sikre et oppvekstmiljø som gir barn og unge trygghet m ot
fysiske og psykiske skadevirkninger, og som har de fysiske, sosiale og kulturelle kvaliteter som til
enhver tid er i samsvar med eksisterende kunnskap om barn og unges behov. Retningslinjene skal
også sikre at det offentlige ivaretar sitt ansvar for å s ikre barn og unge de tilbud og muligheter som
samlet sett kan gi den enkelte utfordringer og en meningsfylt oppvekst uansett bosted, sosial og
kulturell bakgrunn.

Blant annet følgende skal vies spesiell oppmerksomhet:
Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal være sikret mot forurensning, støy,
trafikkfare og annen helsefare.
I nærmiljøet skal det finnes arealer hvor barn kan utfolde seg og skape sitt eget lekemiljø. Dette
forutsetter blant annet at arealene utformes på følgende måte:

Er store nok og egner seg for lek og opphold.
Gir muligheter for ulike typer lek på ulike årstider.
Kan brukes av ulike aldersgrupper, og gir muligheter for samhandling mellom barn, unge og
voksne.

Vurdering:
Planforslaget legger opp til gode forhold for barn og u nge. Det er regulert areal for lek og der det er
gitt rekkefølgekrav for opparbeidelse. Området innehar store naturområder med skog og stier som
egner seg godt for fri lek for de litt større barna og for voksne. Det er også kort veg rett ut i
omkringliggen de friluftsområder. Det er gode gang - og sykkelvegforbindelser gjennom området, ned
til jernabenstasjonen og til skoler.
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Areal - og transportplanlegging
a) Statlige planretningslinjer for samordnet bolig - , areal og transportplanlegging, kongelig. Res.

Ve dtatt av regjeringen 26.09.14.
b) Regional plan for attraktive byer og tettsteder i Oppland – vedtatt i fylkestinget 15. mai 2016
c) Retningslinjer for oppfølging av foran nevnte plan

Den statlige planen er fulgt opp i den regionale planen.

Den regionale plane n for definerer sentere på tre nivåer, regionale sentre som Gjøvik, Gran,
Lillehammer, Fagernes med flere. Deretter følger områdesenter. Dette finnes ikke i alle kommuner,
men i Lunner kommune er Harestua gitt denne status. Den tredje senterkategorien er l okalsentre.
Hvilke disse er, er ikke bestemt i den regionale planen . Lunner har imidlertid tre «tettsteder» som
alle ligger langs E16 og/eller Hadelandsvegen, Roa, Grua og Harestua. I Overordnet senterstruktur i
Oppland, jfr fylkesplanen, er Harestua defin ert som « o mrådesenter» og dermed det viktigste
utviklingsområdet i Lunner.
Vurdering:
Ut fra organiseringen av sentre og gjeldende kommuneplan synes Grua å kunne falle inn i kategorien
lokalsent e r. Områdereguleringen legge r til rette for boligbebyggelse i nær tilknytning til lokalsenteret
Grua. Her kan ulike reisemål nås til fots og med sykkel , j ernbanestasjon en er like i nærheten, og det
vil bli et godt nettverk med t fortau og gang - og sykkelveg.

Utsikt fra planområdet med jernbanestasjonen midt i bil det (gul bygning).

T - 1472 – Rapport om Universell utforming som kommunal strategi
Universell utforming innebærer at produkter, byggverk og uteområder som er i alminnelig bruk skal
utformes slik at alle mennesker skal kunne benytte dem på en likestilt måte så langt det er mulig,
uten spesielle tilpasninger eller hjelpemidler.
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Vurdering:
Hensynet til universell utforming ivaretas i reguleringsbestemmelse ne . Gang - og
sykkelvegforbindelser for samlevegen og sydover mot sentrum vil ikke kunne utformes i henh old til
universell utforming da terrenget er for bratt. Universell utforming skal ivaretas for adkomstveger og
enkelthus så langt det er praktisk og teknisk mulig.

Forskrift om konsekvensutredning
Planområdet er avsatt til boligområde i kommuneplanens ar ealdel. Konsekvenser som følge av
arealomdisponeringen må derfor forutsettes utredet i tidligere kommuneplanprosesser.
Planlagt tiltak er ikke av et slikt omfang at det er underlagt automatisk utredningsplikt etter § 2 i
«Forskrift om konsekvensutredninge r» (FOR - 2009 - 06 - 26 - 855). I henhold til forskriften skal
kommunen likevel vurdere om tiltaket kan få så store konsekvenser at det må fremmes krav om
konsekvensutredning, jfr . § 3.

Vurdering:
Med henvisning til forskriftens § 4, hvor kriterier for vurderin g av tiltakets virkning for miljø,
naturresurser og samfunn er listet opp, er det fra forslagsstillers side vurdert at det planlagte tiltaket
ikke er underlagt utredningsplikt. Kommunen har heller ikke vurdert tiltaket til å utløse krav om
konsekvensutredn ing.

Risiko - og sårbarhetsanalyse
I henhold til plan - og bygningslovens § 4 - 3 skal det gjennomfør es en risiko - og sårbarhetsanalyse for
planområdet i forbindelse med areal - og samfunnsplanlegging. A lle risiko - og sårbarhetsforhold
knytte t til planlegging en skal fremgå og vurderes. Hensikten er å gi et grunnlag for å forebygge risiko
for skade og tap av blant annet liv, helse, miljø, viktig infrastruktur og andre materielle verdier . V ed å
kartlegge sannsynlighet og konsekvenser av uønskede hendelser kan en dermed prioritere
risikoområder , og derav planlegge tiltak for å forhindre eller redusere eventuelle konsekvense r.
K ravet om risiko - og sårbarhetsanalyse retter seg spesielt mot å forhindre at arealdisponeringen
skape r risiko for uønskede hendelser . Det b ør de rfor i utgangspunktet unngås at endringer i
areal bruk som mefører uønsket risiko og sårbarhet gjennomføres . Direktoratet for
samfunnssikkerhet og beredskap utga en ny veileder for risiko - og sårbarhetsanalyse i planleggingen i
2017. Vedlagte risiko - og sårbarhetsanalyse følger denne veilederen bortsett fra skjemaene i kapittel
5 i analysen. Bakgrunnen er at vi mener skejmaene i vedlagte ROS - analyse fremstiller temaene med
avbøtende tiltak på en meget god , informativ og forståelig måte.
Vurdering:
Det e r utarbeidet risiko - og sårbarhetsanalyse i forbindelse med planarbeidet .
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4. PLAN OM RÅDET – EKSI STEREN DE FORH OLD

4.1 Terrengforhold og landskap

Området ligger med det høyeste punktet i midten på kote 459. Nederste punkt ved fylkesvegen ligger
ca. på kote 375. Planområdet heller nedover fra toppen i alle himmelretninger.

Flyfoto som viser at området bstår for det meste av v skogsmark . Planområdet er vist med rød sirkel .

Området er kupert med varierende helning, men også større flate arealer.
Det er svært v arierende tykkelse på løsmassene. I området rundt tårnet er det for eksempel mye
berg i dagen og gamle dagbrudd. Naturmangfoldsrapporten peker på at det er mye kalkrik grunn, og
det preger også vegetasjonen. Den består av blandingsskog og granskog i alle h ogsklasser - fra flate
til gammelskog - og den er frodig og tett. Det er også noen myrer.

4.2 Trafikk og kollektivtransport
Planområdet ligger ikke langt fra fylkesveg nr. 16 - Hadelandsvegen som som leder ut på Rv. 4 som
går fra Gjøvik til Oslo. Det er kor t veg til jernbanestasjonen på Grua . U tbygging en gi økt
kollektivetterspørsel, som igjen vil kunne bidra til økt tilbud på sikt .
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4.3 Grunnforhold
Berggrunnen er svært variert og spennende, med mye kalkholdig fjell.

Farge på kartet
under, fra nord
mot syd

Berggrunn Egenskap for bergart

Lys blå Kalkstein, siltstein, skifer og hornfels Kalkholdig, gir frodig vegetasjon
Mellomblå Kalkstein, skifer og kalkspatmarmor Kalkholdig, gir frodig vegetasjon
Gult Sandstein, kalkstein, skifer og hornfels Kalkholdig, gir frodig vegetasjon
Lilla Knollet kalkstein, kalkspatmarmor Kalkholdig, gir frodig vegetasjon
Grønt Skifer med kalkknoller og hornfels Kalkholdig, gir frodig vegetasjon
Rosa Syenitt Hard og sur bergart, gir karrig vegetasjon
Rødt Biotittgranitt Hard og sur bergart, gir karrig vegetasjon

Berggrunnskart (www.ngu.no)

På grunn av en rik forekomst av mineraler har det i flere perioder vært drevet gruvedrift i området.
Hovedsakelig har det blitt t att ut jernmalm, som ble funnet i overgangene mellom de ulike
bergarten e. I tillegg til dagbrudd er det en gruvegang under åsen. Inngangen til gruven ligger ca. på
kote 382, og gruvegangen er full av vann og virker som den går nedover. Det er også en kort gruve
som går inn ca. på kote 394. Se mer om dette unde r kapittel om kulturminner.
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Helt nederst, ca . på kote 320 – 325, ligger RV4 i tunell under åsen. Denne ligger altså ca 134 m under
toppen på åsen.

Geoteknikk :
Terrenget varierer fra flate partier til vertikale fjellskjæringer.

Iht. NGUs kvartærgeologisk e kart (løsmassekart) består reguleringsområdet stedvis av:
Tynn morene
Breelv - /bresjøavsetning
Bart fjell, stedvis tynt dekke
Torv og myr

Kvartærgeologisk kart (www.ngu.no)

Reguleringsområdet ligger over marin grense , som er +200 til 220 m.o.h. D et kan således ikke finnes
kvikkleire/sprøbruddleire i grunnen i reguleringsområdet. Områdestabiliteten er dermed
tilfredsstillende.
Fremtidig utbygging må utføres med tilstrekkelig sikkerhet. Det vil være aktuelt å utføre nærmere
geotekniske vurderinger ifb. bl.a.:

Skjæringer i løsmasser
Etablering av fyllinger/terrengarrondering
Utgraving ifb. vei og VA - anlegg.
Fundamentering av bebyggelse

4.4 Biologisk mangfold - naturmiljø
Miljøfaglig utredning AS har foretatt en konsekvens utredning for temaet naturmilj ø , datert
08 . 11 .201 7 . Området ble befart 16.10.2017 og 30.10.2017. Det er registrert 2 lokaliteter som er
omtalt. For utfyllende beskrivelse vises det til rapporten.

N aturverdiene i planområdet vurderes samlet sett å til dels svært store.
D et er registr ert to forvaltningsprioriterte naturtypelokaliteter Østhagan (A) og Engberget nord
(B) . Det meste av hotspot - lokaliteten (A) l igger utenfor planområdet, men viktige deler er
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også innenfor planområdet. I tillegg er det kartlagt en lokalitet med rik sumpskog nord for
Engberget (B), som er intakt og har flere verdifulle elementer, slik som ei rikkilde og en del død
ved.

Lokaliteter med spesielle naturverdier innenfor planområdet.

Naturtypelokaliteter innenfor planområdet for boligområde D2.
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1. Østhagan , 28,4 da
Her finnes de sterkt truete artene silurslørsopp, lillaknollslørsopp og Cortinarius croceocoeruleus , de
sårbare artene isabellavokssopp, lammesopp og flammebrunpigg, samt de nær truete artene
barstrøslør - sopp, stor bananslørsopp, kopperrød slørsop p, tvillingslørsopp, loffslørsopp, gul
furuvokssopp og grønn rødspore. I oktober 2017 ble vrangstorpigg (N T) føyd til lista over funn av
rødlistearter på lokaliteten. Det er også registrert flere sjeldne sopper som ikke er rødlistet her, bla.
slørsoppen Co rtinarius spectabilis .

Skjøtsel og hensyn: Det beste for naturverdiene er å sette av området til ikke - hogst, eventuelt å
gjennomføre en skånsom gjennomhogst eller småflatehogst (såkalt kalkskogshogst).

2. Engberget nord , 5,5 da a
Lokaliteten ligger helt sy d i planområdet og er omgitt av fattig lyngskog på grunnlendt mark mot nord
og rikere lågurtskog mot sør og øst. Her er er rik sump - og kildeskog, og delnaturtype er rikere
lauvsumpskog.
Skjøtsel og hensyn: For å bevare naturverdiene er det viktigst å unn gå inngrep som endrer grunn -
vannsnivået eller tilførselen av vann fra rikkilda, dernest at det ikke blir tatt ut gamle grantrær eller
trær med sokler.

Mulige konsekvenser og avbøtende tiltak
På bakgrunn av tidlig oversendt utkast til reguleringsplan for området, sier rapporten følgende: Det
viktigste avbøtende tiltaket som anbefales, er å ta ut BF2 av planen. Samtidig bør den søndre
delen av BF1 tas ut, både for å sikre en buffersone mot landskapsvernområdet og for å unngå
fragmentering og tap av kalkgran skog i denne delen av naturtypelokaliteten. I BF3 vil de negative
konsekvensene reduseres betydelig ved å ta ut enkelte tomt e r innenfor sydlige del av BF3 .
For å hindre spredning av svartelistearter bør det utarbeides en enkel plan for massehåndtering som
ivaretar dette.

Vurdering etter naturmangfoldloven §§ 8 - 12:
§ Lovtekst Vår vurdering
8 (Kunnskapsgrunnlaget)

“Offentlige beslutninger som berører
naturmangfoldet skal så langt det er
rimelig bygge på viten - skapelig
kunnskap om arters bestandssituasjo n,
naturtypers utbredelse og økologiske
tilstand, samt effekten av påvirkninger.
Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal stå
i et rimelig forhold til sakens karakter
og risiko for skade på
naturmangfoldet.”

Kartleggingen har vært basert på standard metodikk f or
verdisetting av biologisk mangfold (DN - rapporter og rødlister).
Registreringen (feltarbeid og innhenting av eksisterende
kunnskap) har forsøkt å fange opp både arters forekomst i
området, utbredelsen til ulike naturtyper og tilstanden til
naturtyper so m er beskrevet. Det har vært lagt vekt på
forekomst av rødlistearter og prioriterte og rødlistede
naturtyper, med grunnlag i nasjonale oversikter over slike.
Kunnskapsgrunnlaget om naturtyper i området vurderes som
meget godt. Artsmangfoldet er noe dårlige re dokumentert,
men særlig når det gjelder sopp knyttet til kalkskog er
grunnlaget godt. Men opplagte svakheter er at det ikke er gjort
registreringer av sopp i den østre delen av kalkgranskogen på
Østhagan, samt at det ikke er gjort soppregistreringer på de
beste habitatene i mer enn en sesong. Kartlegging over flere
sesonger og til flere tidspunkter i soppsesongen ville etter all
sann - synlighet ført til flere rødlistefunn.
Når det gjelder virveldyr, og mest aktuelt hekkende fugl, er
kunnskapsgrunnlaget d årlig. Imidlertid er potensialet for
spesielle forekomster innenfor denne artsgruppa lite.
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9 (føre - var - prinsippet)
Når det treffes en beslutning uten at
det foreligger tilstrekkelig kunnskap
om hvilke virkninger den kan ha for
naturmiljøet, skal det tas sikte på å
unngå mulig vesentlig skade på
naturmangfoldet. Foreligger en risiko
for alvorlig eller irreversibel skade på
naturmangfoldet, skal ikke mangel på
kunnskap brukes som begrunnelse for
å utsette eller unnlate å treffe
forvaltningstiltak.

Kunnskap sgrunnlaget vurderes samlet sett som godt.
Usikkerhet er først og fremst knyttet til ytter - ligere
forekomster av rødlistet kalkbarskogssopper øst for Østhagan
landskapsvernområde, og for så vidt også hvorvidt flere
sjeldne og truete arter opptrer på hotsp ot - lokaliteten mellom
bruddkan - ten og masta på toppen av Østhagan. Til en viss
grad må prinsippet benyttes i den forbindelse. Det er også
behov å anvende føre - var - prinsippet for utbyggingsprosjektet
mht. planer for masseforflyt - ning for å hindre sprednin g av
svartelistearter.

10 (økosystemtilnærming og samlet
belastning)
En påvirkning av et økosystem skal
vurderes ut fra den samlede belastning
som økosystemet er eller vil bli utsatt
for.

I planområdet er det registrerte to prioriterte naturtyper;
kalkgr anskog og rikere lauvsumpskog. Hadeland er ett de
absolutte kjerneområdene for kalkgranskog i Norge, og ikke
minst kalkgranskog med stort mangfold av sjeldne og truete
sopp slik som ved Østhagan. Kalkgranskogene på Hadeland har
vært og er fortsatt under st ort press mht. utbygging og hogst
som ikke tar hensyn til naturverdi - ene. Skogene har høy
bonitet og relativt kort omløpstid (på gran er råte et problem
pga. rask vekst). Infrastrukturutbygging (bla. ny Rv. 4 gjennom
Viggadalen) har allerede berørt flere kalkskogslokali - teter i
vesentlig grad, samtidig som vedtatte traseer vil gjøre det
samme. En boligutbygging øst for Grua som ikke tar hensyn til
kalkgranskogen ved Østhagan vil øke den samle - te
belastningen for naturtypen i regionen og bidra til en stør re
negativ konsekvens av utbyggingen.
Rik sumpskog er ingen sjelden naturtype i Norge, men intakte
miljøer (selv om de er små) i lavere - liggende deler av
Østlandet er ikke vanlig. Lavereliggende forekomster av
naturtypen på rik mark har i stor grad blitt grøftet for
skogproduksjon eller har blitt nedbygd i ulike sammenhenger
(infra - struktur, industriområder, boligområder mv.). Så også
for denne naturtypen vil en utbygging som ikke ivaretar
lokaliteten nord for Engberget øke den samlete belastningen
for øk osystemet og være uheldig.

11 (kostnadene ved miljøforringelse skal
bæres av tiltakshaver)
Tiltakshaveren skal dekke kostnadene
ved å hindre eller begrense skade på
naturmangfoldet som tiltaket volder,
dersom dette ikke er urimelig ut fra
tiltakets og ska dens karakter.

Tiltakshaver er ansvarlig for dette.

12 (miljøforsvarlige teknikker og
driftsmetoder)
For å unngå eller begrense skader på
naturmangfoldet skal det tas
utgangspunkt i slike driftsmetoder og
slik teknikk og lokalisering som, ut fra
en samle t vurdering av tidligere,
nåværende og fremtidig bruk av
mangfoldet og økonomiske forhold, gir
de beste samfunnsmessige resultater.

Fremtidig bebyggelse og aktivitet innenfor planområdet, samt
anleggsperioden, må gjennomføres på en slik måte at det ikke
m edfører noen negative konsekvenser for de deler av
naturmangfoldet som skal ivaretas .



Planbeskrivelse - o mråderegulering for Gruaåsen, Østhagan

17

4.5 Bebyggelse og estetikk
Område t er i dag ubebygget. Omkringliggende bebyggelse består av i all hovedsak av tradisjonell
enebo ligbebyggelse .

4.6 Miljøforhold – støy og a nnen forurensning
Området er ikke utsatt for vegtrafikkstøy, da det ligger i et område med god avstand til kjøreveg.
Det er ikke kjent øvrig forurens n ing i området i dag.

4.7 Kulturminner
Som nevnt under kapittelet om berggrunn har det vært drevet gruvedrif t i området. Den mest kjente
gruven i området er Nysetergruven som ligger en drøy kilometer lenger øst . Den brukes til
opplevelser og guiding.

Under det kommende boligområdet ligger den «store gamle gruben», eller Hadelandsgruben. Den er
antakelig Norges eldste jerngruve, og den var i lang tid hovedgruven for Hakadal Verk. Utvinningen

ble startet i 1539, og det var drift i gruven i alle
fall til 1799. Gruvegangene er i dag fylt med
grunnvann. Da det var drift i gruva hadde de
både pumpesystem for vannet o g et heisesystem
for steinen. Gruven er sprengt ut med
bålbrenning, og – etter ca år 1700 – med bor og
krutt. Det som ble tatt ut var magnetitt. Den ble
fraktet til Hakadal Verk lang den gamle byvegen
med hest og slede. Vegen passerte gruva ved
innslaget, gikk over dagens jernbanetunnel og
langs gamlevegen mot Harestua.

I nngangen til den korte gruven på kote ca 394.
Gruven går ca 15 meter inn i fjellet

I tillegg til Hadelandsgruben er det mange dagbrudd
i åsen, noen av dem ka lkbrudd med tilhørende
kalkovner, og flere av dem er fredet i Østhagan
landskapsvernområde som ligger utenfor
planområdet. Det ligger også dagbrudd innenfor
planområdet, og disse er foreslått bevart. Det gjelder
også rester etter den gamle gruveheisen som gikk
helt inn til Nysetergruvene, samt gamle stier som
forbandt gruvene.
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Nysetervegen starter ved porten.

Natur - og kulturstien mot toppen av åsen.

Den gamle Nyseterveien starter ved porten på bildet , og går inn til Nyset ergruvene. Veien er mye
brukt nå, og er godt synlig. Oppland fylkeskommune ønsker at veien skal bevares, og den første
delen av veien er regulert til turdrag med hensynssone for bevaring av kulturmiljø . Natur - og
kulturstien starter i øst fra Nyseterveien og går sydover opp til toppen av åsen der den går i en runde
rundt åsen. Deler av denne stien er foreslått regulert til naturområde med hensynssone for bevaring
av kulturmiljø.

4.8 Friluftsliv
Området har i dag sin største verdi som nærfriluftsområde. Skoge n brukes også av beboerne i
området, og det er en viktig inngangsportal til skogområdene øst for Grua. Det er flere registrerte
turstier innenfor planområdet, h erunder både natur - og kulturstien og den gamle vegen til
Nysetergruvene.
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Natur - og kultursti en er vist med blå stiplet strek. Den gamle gruvevegen til Nysetergruvene er vist med rød

stiplet strek.

Det kjøres opp skiløype blant annet mot Brovoll i nærheten av planområdet. Nendenfor vises utdrag

fra løypekartet fra skiforeningen.

Illustrasjon som blan annet viser skiløpyer som befinner seg i område ne nord og øst for planområdet.
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5. BESKRI VELSE AV PLAN FORSLAGET

5.1 Reguleringsformålene i planen
Arealformålene i reguleringsplanen er i all hovedsak bebyggelse og anlegg med underformål
boligbebyggelse og offentlig eller privat tjenesteytin g . Planforslaget inneholder også områder for
samferdsel og teknisk infrastruktur, og områder for grønnstruktur / friområder . Planen viser
avkjørsler, frisiktlinjer og byggegrenser. Reguleringsbestemmelsene gir rammer f or de forholdene
som kan påvirke omkringliggende omgivelser og miljø, som blant annet byggehøyder,
utnyttelsesgrad , utforming og overvann shåndtering .

Reguleringsplankart
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Av tabellen nedenfor fremgår det at planområdet har en størrelse på om la g 271 daa.

Reguleringsformål i planen
Hovedformål Underformål Benevnelse SOSI -

kode
Areal

Bebyggelse og anlegg Frittliggende
småhusbebyggelse

BF1 - 5 1111 9 4 , 3 daa

Konsentrert
småhusbebyggelse

BK1 - 7 1112 53 , 5 daa

Barnehage BH 1161 8,0 daa
Energianle gg (Trafo) E1 - 4 1510 0, 1 daa
Vannforsyningsanlegg VF 1541 0,2 daa
Avløpsanlegg BA1 - 2 1542 0, 2 daa
Renovasjonsanlegg R1 - 6 1550 0,2 daa
Lekeplass L1 - 5 1610 4, 2 daa

Sum 16 0 , 7 daa
Samferdselsanlegg og tek.
infrastr.

Kjøreveg KV1 - 22 2011 24, 1 daa

Fortau F1 - 4 2012 3,8 daa
Annen veggrunn 2018 14 , 8 daa
Annen veggrunn
grøntareal

2019 0,2 daa

Parkering P1 - 3 2080 0, 8 daa

Sum 44, 5 daa
Grønnstruktur Grøntområde G1 3001 0,4

Naturområde N1 - 3 3020 5 4 , 6 daa
Turdrag TD1 - 13 3030 10 , 7 daa

Sum 6 5 , 7 daa
Samlet areal 27 0 , 9 daa

Tabell som angir reguleringsformål og arealstørrelser
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5.2 Nærmere beskrivelse av de enkelte reguleringsformål

5.2 .1 Bebyggelse og anlegg (Pbl. 12 - 5, nr. 1)

Innenfor området legges det opp til at det k an bygges 300 – 350 boliger i form av eneboliger, 2 -
mannsboliger, eneboliger i rekke, rekkehus, og leilighet sbebyggelse .

Planområdet sett fra vest.

Deler av planområdet sett fra Grua stasjon i vest .
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Planområdet sett fra Grua barnehage i nord .

Bo ligbebyggelse – frittliggende småhusbebyggelse BF1 - BF 5
Innenfor områdene er det planlagt for frittliggende småhusbebyggelse. Største tillatte utnyttelse er
BYA= 30 % , som omfatter bolighus, bod, garasje og biloppstillingsplass. Med frittliggende
boligbebygg else menes her eneboliger og 2 - mannsboliger.

Områdene sett fra syd vest med BF5 og BF1 fremst, og BF2 i bakkant øverst til høyre .

Følgende byggehøyder er tillatt, og regnes fra g jennomsnittlig planert terreng:
Bebyggelse med saltak: Maks tillatt gesims høyde er 6 meter. Maks tillatt mønehøyde er 8 meter.
Bebyggelse med pulttak: Maks tillatt gesimshøyde er 6 meter for nederste gesims og 8 meter for
øverste gesims.
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Bebyggelse med flatt tak: Maks tillatt gesimshøyde er 7 meter over gjennomsnittlig planert terreng.
Det kan tillates en 3.etasje med inntil 50% av underliggende etasjes BRA og gesimshøyde 9 m.

Der terrenget er brattere enn 1:3 skal boligene ha sokkeletasje av hensyn til terrengtilpasning og
unødig oppfylling.
Følgende byggehøyder gjelder for b oliger med sokkeletasje:
Bebyggelse med saltak : Maks tillatt gesimshøyde er 7 ,5 meter. Maks tillatt mønehøyde er 9 ,5 meter.
Bebyggelse med pulttak : Maks tillatt gesimshøyde er 7 ,5 meter for nederste gesims og 9 ,5 meter for
øverste gesims.
Bebyggelse med fl att tak : Maks tillatt gesimshøyde er 8 meter over gjennomsnittlig planert terreng.
D et tillates ikke inntrukket 3.

For frittliggende garasjer kan mønehøyden være inntil 5 m og gesimshøyden inntil 3 m. For
garasje/carport skal s amlet bebygd areal eller br uksareal skal ikke overstige 50 m².

I planforslaget ligger det 10 8 tomter for frittliggende småhusbebyggelse . Antallet kan komme til å
endres noe i forbindelse med videre bearbeiding av planen.

Ved å legge til rette for frittliggende småhusbebyggelse inn enfor BF1 og BF5 er det lagt spesielt til
rette for å skape en glidende og s kånsom overgang mellom eksisterende eneboligbebyggelse og ny
bebyggelse . Fjernvirkningen i overgangen mellom eksisterende og ny bebyggels e vil også bli mindre
dramatisk.

Boligbeb yggelse – konsentrert småhusbebyggelse BK1 - BK 7
Innenfor områdene skal det oppføres konsentrert småhusbebyggelse. Tillatt grad av utnyttelse er
BYA = 4 5 %. Krav til minste uteoppholdsareal pr bolig (MUA) er 4 0 kvm. Private hageparseller og
terrasser/balkong er kan medregnes i MUA.

Bebyggelse n tillates oppført bebyggelse med følgende høyder:
Bebyggelse med saltak : Maks tillatt gesimshøyde er 8 ,5 meter. Maks tillatt mønehøyde er 1 0 meter.
Bebyggelse med flatt tak : Maks tillatt gesimshøyde er 1 0 meter over g jennomsnittlig planert terreng.
Der terrenget er brattere enn 1:3 skal boligene ha sokkeletasje av hensyn til terrengtilpasning og
unødig oppfylling.

Bebyggelsen tillates oppført med alle typer takform.
Bebyggelse innenfor samme husgruppe skal ha samme ta kform.

Delområde BK2 og BK 3
Delområdene er detaljreguler t , og det er utarbeidet illustrasjonsplaner og 3D - modeller for disse
områdene. Illustrasjonsplanen har lagt grunnlaget for utformingen av reguleringsplankartet for disse
delområdene.

BK2 og BK3 lig ger i et område med forholdsvis bratt terreng. Begge områdene består av hus i rekke
med høyder tilpasset terrenget og de eksisterende områdene rundt. Husrekkene i de ulike områdene
har også en naturlig trapping i forhold til hverandre.
BK2, området lengst nord, består i hovedsak av husrekker med både plate på mark og sokkel.
Skråningen ned mot veien vil i praksis være en fjellskjæring som må sikres. Denne skråningen tar opp
mye av høydeforskjellen. Det vil bli nødvendig med tilføring av masser. I området B K2 er det
beregnet at det vil bli et masseunderskudd på ca. 14727 m3.
BK3 består av hus med en eller to sokkeletasjer. Dette gjør at husene er med på å ta opp mye av
terrengforskjellen i området. Det blir derfor nødvendig å ta ut masser i større grad. I BK 3 er det
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beregnet at det vil bli et overskudd av masser på ca. 28596 m3. Noe av massene fra BK3 brukes til å
fylle inn i BK2.
Tilsammen for de to områdene er det stipulert et masseoverskudd på ca. 13870 m3.
Mengdeberegningen av masser for BK2 og BK3 er gjort kun av arealet avsatt til boligformål i
reguleringsplanen. Lekeplassen i nord og samleveien som fører til området et ikke tatt med i
beregningen.

Detaljering av delområdene BK2 og BK 3 .

Disse planene er en illustrasjon av potensiale t i nnenfo r del områdene, og de viser en mulig utnyttelse
med kjedede ene boliger og rekkehus . P lanene synliggjør at det er nødvendig med spesielt tilpassede
hus for bratt terreng, f . eks hus med to underetasjer, slik som eksempelet i skisse n nedenfor viser .

I llustrasjon av mulig konsentrert småhusbebyggelse i delområdene BK 2 og BK 3 .
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BK2 og BK3 sett fra nord fra Lekeplass L4. På toppen skimtes BF2

Del av BK2 sett fra øst , del av BK3 skimtes oppe til venstre.
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Deler av planområdet sett fra øst. BK 2 sees i forkant til høyre , og BK 3 skimtes lenger til venstre.

Felt BK 1 og BK 4 - 7
Delområdene skal detaljreguleres før utbygging kan finne sted. Det kan utarbeides felles
detaljregulering for flere av disse delområdene samlet.
Konsekvenser av utbygginger skal belyses ved bruk av 3D - modell.

Antall boliger innenfor BK1 - 7
I planforslaget ligger det 56 , 6 daa til konsentrert småhusbebyggelse . Ved utarbeidelse av
illustrasjonsplaner for feltene BK2 og BK 3 er det lagt inn i underkant av 3 boenhet pr daa, og de t er
ikke realistisk å regne med en større tetthet enn dette pga at områdene er så bratte.
Dersom det regnes 3 boenheter pr daa er potensialet for antall boenheter på feltene med
konsentrert småhusbebyggelse på ca. 200 - 220 . Antallet kan komme til å endres noe i forbindelse
med videre bearbeid else og påfølgende detaljreguleringer for BK1, BK4, BK5 , BK6 og BK7 .

Uteoppholdsareal – lekeplass L1 – L 5
Det er vanskelig å imøtekomme kravet til kvartalslekeplasser for områdene som er detaljregulert t il
konsentrert boligbebyggelse, BK - områdene. Dette skyldes at områdene er temmelig bratte. Det er
direkte nærhet til store friareal både innenfor og utenfor planområdet. Vi mener dette kan benyttes
til barns lek for alderen 6 år og oppover som kvartalslekeplasser oppfatt es å være ment for. De
mindre lekeplassene; nærlekeplassene for barn opp til 6 år, er det totalt sett regulert inn areal mer
enn stort nok innenfor de areal som er detaljregulert.
Innenfor delområde BK2 er det planlagt for 22 boenheter , og kravet til nærle keplass er dermed på
150 kvm. Imidlertid er det regulert en lekeplass (L 4 ) på om lag 500 kvm.
Innenfor BK3 er det planlagt for 28 boenheter , og kravet til nærlekeplass er dermed på 150 kvm. Det
er imidlertid regulert en lekeplass (L 3 ) på om lag 400 kvm. D ersom en legger sammen arealkrave ne til
nærlekeplass og kvartalslekeplass for disse områdene, vil en tilfredsstille arealkravene totalt.
Lekeplassene skal være felles for de naturlig tilgrensende boliger. Disse skal eies i fellesskap med en
ideel andel.

Uteoppholdsarealer generelt og lekearealer spesielt, skal lokaliseres slik at områdene har gode miljø -
og solforhold. Arealer brattere enn 1:3, parkeringsarealer og overdekte terrasser eller lignende, kan
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ikke regnes som en del av uteoppholdsarealet. Lekep lassene skal opparbeides som lekeplasser
tilpasset flere aldersgrupper med minimumsmøblering i form av sandkasse, benk, sklie og huske for
de ulike delområdene.
Arealer og lekeapparater skal utformes i samsvar med gjeldende sikkerhetsforskrift ved
opparbe idelse. Det kan oppføres mindre bygg og anlegg som fremmer områdenes bruk som felles
lekeområder.

Kvaliteter innenfor L1 - L5
L1
Områdelekeplassen er på ca. 2,8 daa, og skal fungere som en aktivitetsplass og sosial møteplass for
både barn og voksne. Her sk al det opparbeides balløkke. Arealet kan også opparbeides med
lekeapparater som sandkasse, benk, sklie og huske .
Kommuneplanens bestemmelser angir at det skal være en områdelekeplass på 5 daa der d et
oppføres mellom 200 og 500 boliger. Planområdet innehar store grøntområder som fungerer som
naturlige frilufts - og rekreasjonsmråder for store barn og for voksne. Det er også nærhet til andre
svært attraktive naturlige natur - og lekeområder. På grunn av disse kvaliteter får området en spesiell
og attraktiv pro fil fordi det tilbyr helt andre kvaliteter enn det som er vanlig å oppnå ved etablering
av boligområder. Barna i området vil dermed få unike muligheter til å leke i naturen, på annet enn
gummiunderlag og sand. Dette er kvaliteter som vil veie opp for den m angelen det er på størrelsen
på den regulerte områdelekeplassen.
L2 - L5
Lekeplassene skal opparbeides som lekeplasser tilpasset flere aldersgrupper med
minimumsmøblering i form av sandkasse, benk, sklie og huske for de ulike delområdene.

Offentlig eller privat tjenesteyting – barnehage BH
Området skal benyttes til formålet tjenesteyting - barnehage.
Det er stilt krav om detaljregulering før området kan bebygges.
Tillatt grad av utnytting er BYA = 30%, inkludert parkeringsplasser. Byggehøyde avklares ved
detaljregulering .

Barnehagen er plassert nær inngangen til planområdet , slik at det ikke generere r mye trafikk innover
i området. For de som bor innenfor planområdet vil det være kort og trafikksikker adkomst til
b arnehagen , både for kjørende og gående/s yklende. Det er regulert et turdrag mellom barnehagen
og kjørevegen i nordvest som kan fungere som en snarveg ned mot fortauet. På den siden av veien
som vender mot barnehage n er det fortau, og dermed er trafikken trukket noe vekk fra tomt en .
Barnehagen vi l ha gode gangforbindelser, både mot Grua og opp i åsen. Det er også skog i
umiddelbar nærhet , med direkte adkomst ut mot friluftsområder mot øst . Det er også mulighet for at
barnehagens parkeringsplasser kan benyttes som parkeringsplasser utenfor åpningst id for turgåere
som vil bruke friluftsområdene østover og den gamle gruvevegen mot Nysetergruvene.
Solforholdene vil være gode. For å dokumentere solforholdene i detalj bør det ved detaljregulering
utarbeides en sol - og skyggeanalyse. Det vil være viktig å bruke høydeforskjeller som et aktivum og til
lek. Her kan det blant annet lage s trapper, en fin akebakke, klatrevegg, skråflater med tau, nett,
hinder og sklier.

Tidspunktet for utvikling av barnehagen må sees i sammenheng med barnehagekapasitet og beho v,
og utviklingen bør således gjøres i samarbeid med kommunen .
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5.2.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl §12 - 5, nr.2)

Kjørevegene skal bygges i henhold til kommunal vegnormal og i henhold til slik de er målsatt i
reguleringsplankartet.

Offentlige veganlegg

KV1
Det skal utarbeides byggeplaner for tiltak og oppgradering av kryss med Fv. 1 6 – Hadelandsvegen.
Byggeplanen skal godkjennes av Statens Vegvesen.

KV2 – KV1 1
Kjørevegene og tilhørende fortau skal opparbeides fortløpende og parallel t med utbygging av
tilgrensende boligfelt. Vegene skal overdras vederlagsfritt til kommunen etter ferdigstillelse, og være
i kommunalt eie.

Private veger
Felles atkomstveger KV1 2 – KV 22
Byggeplane r for vegene skal godkjennes av kommunen før byggingen ka n igangsettes .
Vegene skal være i privat eie og være åpne for al l men ferdsel. Hjemmel for disse felles
atkomstvegene skal knyttes opp til de eiendommer som på plankartet er vist tilknyttet den enkelte
veg. Eierskapet skal tinglyses på eiendommene.

5.2.3 Grønnstruktur (Pbl. § 12 - 5, nr. 3)

Grønnstruktur (G1 )
Innenfor området skal eksisterende terreng, vegetasjon og markdekke i størst mulig grad bevares.
Det tillates inngrep i sonen, men området skal etter inngrep så snart årstiden tillater det .
Området k an ikke benyttes til oppstillings - eller lagerplass, tekniske anlegg kan ikke legges i
grønnstrukturområder.

Grønnstruktur – naturområde ( N 1 - N 3 )
Områdene skal være åpne for al l men n ferdsel. Det kan tillates tiltak innenfor områdene som
fremmer aktivitet i ht. formålet.

Grønnstruktur – turdrag (TD1 - TD 13 )
Det er avsatt områder for grøntkorridorer der det er mulig å komme seg gjennom området og ut til
omkringliggende friluftsområder. Innenfor områdene er det tillatt med opparbeidelse som fremmer
formålet, dvs . stier og andre tiltak som letter fremkommeligheten. Vegestasjonen skal bevares så
langt det er mulig.

5.3 Vann, avløp og overvann
Det vises til vedlagte plan for vann , avløp og overvann .

Vannforsyning og brannvann
Det er fra kommunen sin side oppgitt at ek sisterende trykk i tilkoblingspunkt (Pkt. A) er ca. 5,5 bar.
Det er også oppgitt å væretilstrekkelig med vann i området slik at nytt høydebasseng ikke vil være
nødvendig. På grunn av antall høydemeter er det nødvendig med en trykkøkningsstasjon. Denne er
d et satt av plass til i reguleringsplanen innenfor formålet VF (vannforsyningsanlegg) helt nord i
planområdet. Brannkummer plasse res langsmed kjøreveger .



Planbeskrivelse - o mråderegulering for Gruaåsen, Østhagan

30

Spillvann
Det er i utgangspunktet nødvendig med to forskjellige tilkoblingspunkter for spillvann til kommunalt
nett. Dette fremkommer av rammeplanen. Det er i rammeplanen foreslått oppgradering av SP110
mellom Punkt A og Punkt B , og detaljene rundt dette beregnes ved detaljeringen.

Området i sør har avrenning ned syd for toppen. Her er pumpestasjon enes te alternativ fremfor å
krysse landskapsvernområdet med en VA - trase. Det er regulert inn 2 områder BA1 - 2 (avløpsanlegg)
som er satt av til fremtidige pumpestasjoner. Det er mulig å lede spillvann mellom pumpestasjonene
slik at det kun er nødvendig med en, men dette må ses nærmere på i detaljeringen.
Pumpeledningene må føres opp mot nærmeste selvfallskum mot toppen av feltet, se VA - rammeplan
Pkt C.

Overvann :
Da utbyggingen av området skal foregå etappevis vil det være viktig å sikre at
overvannshåndterin gen som etableres i hver etappe til sammen vil fordrøye den nødvendige
mengden overvann på området. Samlet sett skal det ikke slippes på mer enn området avgir i dag.

I vedlagte plan for vann, avløp og overvann er følgende paramtre lagt til grunn for
overv annsberegninger:
o Klimadata fra Gardermoen 2010.
o Gjentaksintervall: 20 år
o Klimafaktor: 40%.
o Utslipp av overvann fra områdene til resipient: 2 l/s pr. daa.
o Det er valgt 30 min. som nedbørintensitet.

Området drenerer i dag til to små elver ; Vigga nord for området og Sveselva syd for området.
Hovedmengden av overvannet har avrenning mot nord og elven Vigga. Det må etableres
fordrøyingsmagasiner slik at utløpet til elven reduseres og ikke skaper flomproblemer nedstrøms.
Byggeområdene nordvest i planområdet h ar ikke naturlig resipient og det må derfor å anlegge
fordrøyning for å forhindre at overvann renner ned på eksisterende naboeiendommer. Dette kan
gjennomføres ved å anlegge en drensgrøft. For overvann som renner sydover vil det ikke være noen
naturlige be kker eller vannveier. Her kan det være aktuelt med drensledninger som slipper
overvannet tilbake til terreng. O vervannet vil være sterkt redusert i forhold til eksisterende situasjon
da overvannet tidligere kom «helt fra toppen».

Gjennom områdene som ska l detaljreguleres er det regulert veier som vil avskjære overvannet slik at
det ikke renner inn til eks isterende bebyggelse. Langs vegene vil det etableres veggrøfter som
effektivt samler opp overvannet som kommer fra høyereliggende områder , som igjen lede s til
nærliggende resipienter.

Infiltrasjon av overvann vil omfatte alle nedbørsintensiteter, og vil skje:
på grønne arealer på tomtene
- i grøntdrag
- i veigrøfter
- i sprekker i fjellet som dannes når det sprenges (unntatt områder i nærheten av gruver )
Fordrøyning av overvann vil omfatte middels og kraftig nedbør, og vil skje:
- på grønne arealer på tomtene
- i grøntdrag og på lekeplasser
- i veigrøfter og på forsenkede, grå arealer
- i sprekker i fjellet som dannes når det sprenges (unntatt områder i nærheten av gruver)
- i bekkedrag og forsenkninger i skogen
- i fordrøyningsmagasiner
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Etablering av trygge flomveier:
- Fordrøyningsmagasinene planlegges med kapasitet til å håndtere 20 - års - nedbør pluss klimapåslag.
- Flomveier vil utgjøres av lavbrekk i terrenget og på tomtene, som igjen ledes til grøntområder eller
veigrøfter.

Erfaring med utbygging på grunnlendte åser er at det heller blir for tørt etter utbyggingen enn for
vått. Årsaken er omfattende sprengningsarbeider av både veianlegg og tomter. De tte skaper
sprekker i fjellet der vannet forsvinner. Det er derfor sjelden problemer med å bli kvitt vannet.

5.4 Trafikk , gang - og sykkelvegnett og trafikksikkerhet

5.4.1 Adkomst til området
Vegadkomst vil være fra F v. 16 - Hadelandsvegen - i et eksisterende kryss som skal oppgraderes i
henhold til planlagt trafikkmengde . Det lagt vekt på å skape et ryddig trafikkbilde i området rundt
krysset .
I praksis vil adkomstveg og kryssløsning mot f ylkesvegen være første etappe av utbyggingen.
Deretter vil utbyggingen foregå i etapper i nn enfor planområdet.

Bildet viser dagens kryss mellom Hadelandsvegen og Nysetervegen. Nysetervegen tar av til høyre i bildet.

5.4.2 Gang - og sykkelvegnett , turveg
Det er et nasjonalt mål at bilbruk skal reduseres til fordel for økni ng av gående og syklende. I
arbeidet med reguleringsplanen har d et derfor vært fokus på rettelegging for myke trafikanter . D et
er regulert f ortau langs samleveien og ned til krysset mot fylkesvegen der det er fotgjengerovergang
over til motsatt side der je rnbanestasjonen ligger. I tillegg er første del av av den gamle Nysetervegen
regulert med henynssone for bevaring av kulturmiljø . Veien går fra området ved barnehagen og ned
til eks i sterende boligfelt, de r gående kan komme seg videre ned til Østhagan. V eie n vil fungere som
en snarveg ned mot jernbanestasjonen.

5.4.3 Trafikksikkerhet
Planforslaget legger opp til fortau langs de t aller meste av samleveien innenfor planområ d et . Nytt
kryss med Fv. 1 6 - Hadelandsvegen vil bli trafikksikkert og oversiktl ig. Her vil det også være trygg og
oversiktlig adkomst til togstasjonen .

5.5 Universell utforming
Planområdet er kupert. Stigningen på v egene er innenfor det som anses å være forsvarlig.
Prinsippene for universell utforming skal følges ved utbygging innenfor planomr ådet og de enkelte
d elområdene , så langt det er praktisk og tekni s k mulig .

5.6 Barn og unges interesser
Området er et viktig nærfriluftsområde for barn, bl.a. for barnehagen ved Vigga .



Planbeskrivelse - o mråderegulering for Gruaåsen, Østhagan

32

I tillegg til de grønne områdene innenfor planområdet er den vestre dele n av den gamle gruvevegen
innenfor planområdet bevart . D et er av satt arealer til lekeplasser og vegetasjonsbelter der det er
spennende å leke. St iforbindelser til skogen omkring sikres ved regulering av turdrag . Det legges også
til rette for en «sna r vei» ned mot stasjonen og skolen gjennom det eksisterende boligområdet
nordvest for planområdet. Denne blir ikke universelt utformet.

5.7 Forholdet til friluftsliv
Innenfor området ligger deler av den gamle gruvevegen til Nysetergruvene, samt en natur - og
kultu rsti. Begge disse blir berørt og deler av disse går tapt som følge av utbyggingen. Dette er
beskrevet nærmere i kapittel 5.15 nedenfor.

5.8 Sol/skygge
Planområdet ligger i et forholdsvis åpent og skogsbevokst terreng, i all hovedsak mot nord, vest og
syd. Om rådet fremstår med gode solforhold .

5.9 Folkehelse
I p lan området med omkringliggende areal er det gode muligheter for t u rer i skogsområdene. Felles
lekeplass er vil kunne fungere både som lekeplass for barn og en sosial møteplass for voksne. Det er
lagt til r ette for gode gang - og sykkelvegforbindelser til Grua sentrum og jernbanestasjoen . Alt dette
stimulere r til økt fysisk aktivitet og sosialisering utendørs for alle aldersgrupper, og vil være viktige
bidragsytere til å skape en god fysisk og psykisk helse i befolkningen.

5.10 Estetikk – utforming av plan - og bebyggelse
I planforslaget er det lagt vekt på at områdene skal få en god estetisk tilpasning. I
reguleringsbestemmelsene er det stilt krav om at bebyggelsen skal tilpasses landskapet på en måte
som tilpas ser seg områdets topografi, med krav om sokkeletasje der terrenget åpner for det. Det skal
også sikres at bebyggelsen får en god form - og materialbehandling.

5.11 Renovasjon
Det er lagt opp til fellesanlegg - dypoppsamling - for renovasjon i tilknytning de en kelte områdene .
Disse er regulert til formål for renovasjon. Det er laget et temakart som viser sporingskurver for
renovasjonsbil. Temakartet følger som del av plandokumentasjonen. I områder der det kreves
detaljregulering, vil areal til renovasjon avsette s under utarbeidelse av detaljregulering .
Fellesområder for renovasjon er i størst mulig grad plassert langsmed veger eller i nærheten av
s nu plass , for å få til en effektiv og trafikksikker renovasjonshåndtering.

5.12 Energi
Det enkelte delområde og byggepro sjekt oppfordres til å velge lokale og miljøvennlige
energiløsninger. I den enkelte bolig kan det også etableres energisparende oppvarmingskilder. D et
er i dag ingen tilknytningsmulighet for fjernvarme. Det er regulert 5 steder for energianlegg, og på
den måten tilrettelagt for den kapasitet som anses nødvendig for tilstrekkelig strømtilførsel for
områ d et.

5.13 Støy
Området er ikke spesielt utsatt for støy grunnet avstanden til fylkesvegen og jernbanen.
Nye byggeområder vil dermed bli liggende innenfor grønn sone. Støy anses defor å være et tema
som det ikke er behov for å utrede. Ved detaljregulering av BK - områdene er det likevel viktig at det
fokuseres på støy fra interne veger ved plassering av lekeplasser.
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5.14 Natur mangfold
Reguleringsplanforslaget legger opp til bevaring av store deler av de naturverdiene som er omtalt i
vedlagte naturmiljørapport. Se også beskrivelse i kapittel 4.4 ovenfor.

Loklaitet 1 : Østhagan
Det er spesielt deler av lokaliteten som rapporten beskriver som lokaliteten 1 Østhagan med et a real
på 28 385 m2som bevares i størst grad . Her er det s terkt truete arte r . Det er også registrert flere
sjeldne sopper som ikke er rødlistet her, bla. slørsoppen Cortinarius spectabilis . Rapporten anbefaler
her at disse naturverdiene sette av til ikke - ho gst, eventuelt å gjennomføre en skånsom
gjennomhogst eller småflatehogst (såkalt kalkskogshogst).

I prosessen med bearbeidelse av planforslaget og vurdering av konsekvenser er det tatt ut flere
boliger for å ivareta tilstrekkelig mye av lokaliteten. Nordr e deler av lokaliteten er skånet for
utbygging, mens resten er regulert til naturområde med hensynssone for bevaring av naturmiljø. For
øvrig er det også innslag av hensynssone for bevaring av kulturmiljø innenfor lokaliteten.

Av totalt 28 385 m2 med reg istrerte naturverider innenfor lokaliteten, bevares 23 397 m2 tilsvarende
82%.

Figuren viser lokalitet 1. Av totalt areal,28 385 m2 (grønn figur) bygges 4988 m2 ned (orange figur).

Loklaitet 2: E ngberget.
Lokaliteten som rapporten beskriver som Eng berget nord, lokalitet nr. 2, har et areal på 5 543 m2.
Lokaliteten består av rik sump - og kildeskog, og delnaturtype er rikere lauvsumpskog. Den er omgitt
av fattig lyngskog på grunnlendt mark og rikere lågurtskog mot sør og øst.



Planbeskrivelse - o mråderegulering for Gruaåsen, Østhagan

34

Figuren viser lokalit et 2. Av totalt areal , 5 543 m2 (grønn figur) bygges ca . 2 195 m2 ned (orange figur).

Her anbefales det i rapporten at det unngå s inngrep som endrer grunn - vannsnivået eller tilførselen
av vann fra rikkilda, dernest at det ikke blir tatt ut gamle grantræ r eller trær med sokler. Som
avbøtende tiltak beskriver r apporten at det må vises varsomhet i randsonen mot myra og ikke fylles
masser ut i den.

Lokaliteten er en relativt vanlig naturtype som det fins flere lokaliteter av i nærheten.

Myra her er ikke u nik i sin lokalisering og det finnes flere lokaliteter i nærheten , men den er viktig i
nasjonal sammenheng. Det er i planforslaget ikke lagt opp til at myra skal bevares slik den fresmtår.
Ved en eventuell videreføring og bevaring av myra vil le 5 eneboligt omter forsvinne, n oe som
medføre r at hele denne delen av BF3 står i fare for å forsvinne ut av reguleringsplanen .
O pparbeidelsen av infrastrukturen her er såpass kostbar at det er spørsmål om dette da vil svare seg
økonomisk. I den sammenheng vil også de 4 tomtene nordvest i BF3 , nord for H570 , også antakeligvis
falle ut av reguleringsplanen som følge av at o_KV11 står i fare for å ikke bli bygge t videre enn til og
med BK6 . Av hensyn til dette er det vurdert til å være hensiktsmessig å at BF3 opp arbeides sl ik det er
foreslått i reguleringsplan forslaget .

Av lokalitet 2 bevares 60% av lokaliteten.

5.15 Kulturmiljø
Gamle vegen til Nysetergruvene:
Reguleringsplaforslaget legger opp til å bevare den gamle gruvevegen til Nysetergruvene gjennom
området TD9, hvor det er lagt på en 15 meter bred hensynssone for bevaring av kulturmiljø.
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Deler av den gamle gruvevegen til Nysetergruvene bevares med 15 meter hensynssone .

På strekningen fra østlige del av TD9 og frem til TD1 helt øst i planområdet, har det vært vanskeli g å
bevare den gamle gruvevegen på grunn av områdets top o l o gi og av hensyn til å få til en
vegfremføring oppvoer i planområdet. På denne strekningen blir derfor ikke gruvevegen bevart og
går dermed tapt , og funksjonen turveg erstattes her av fortau .

Natur - og k ulturstien:
I tillegg til den gamle gr uvevegen til Nysetergruvene er det flere stier i området. Kulturstien i
området er merket og har en lokal verdi. Deler av kulturstien er avsatt til naturområde og er ivaretatt
ved hensynssone H570 for bevaring av kulturmiljø.

I kartet nedenfor viser stipl ede linjer eksisterende natur - og kulturstinett og den g a mle gruvevegen til
Nysetergruvene som går videre østover. Rød stiplet linje viser traseen for den gamle gruvevegen, og
blå stiplet linje viser natur - og kulturstien sin trase i dag før utbygging. Sor te stiplete sirkler illustrerer
de områdene der den gamle gruvevegen og natur - og kulturstien går tapt som følge av utbyggingen.
H er vil d eler av natur - og kulturstien bli lagt om slik at funksjonen som en sammenhengende tursti
ivaretas , se beskrivelsen nedenfor.
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Reguleringsplankartet der rød stiplet linje viser traseen for den gamle gruvevegen, og blå stiplet linje viser
natur - og ku lturstien sin trase i dag før utbygging. Sorte stiplete sirkler illustrerer de områdene der den gamle
gruvevegen og natur - og kulturstien går tapt som følge av utbyggingen. Grønn stiplet strek illustrerer
erstatningstrase for natur - og kulturstien.

Den de len av natur - og kulturstien som går gjennom BK4 vil bli berørt av boligutbygging og går
dermed tapt. Den blir imidlertid erstattet med en ny opparbeidet sti, slik at natur - og kultu r stien i all
hovedsak blir en sammenhengende sti , med unntak av krysningspu nktene med kjøreveg og
beskrevet erstatningssti.

Det er også en del av natur - og kulturstien som går tapt i sta r ten av kjørevegen inn til delområde BF2,
der o_KV8 tar av fra o_KV4. Grunnet områdets topografi lar det seg her ikke gjøre, på en forsvarlig
må te, å skyve kjørevegen lenger i nordlig retning for å unngå å ødelegge deler av kulturstien. Det er
her altfor bratt til å kunne få dette til.
Her må det opparbeides gode krysningspunkter , og s kilting for å sikre sammenhengen i natur - og
kulturstien.

5.16 Risiko - og sårbarhet sanalyse
Det er utarbeidet en risiko - og sårb arhetsanalyse for planforslaget. Analysen viser at dersom en tar
tilstrekkelig hensyn til eventuelle farer som kan oppstå i forbindelse med utbyggingen, eller som et
resultat av utbyggingen, er det ikke sannsynlig at tiltaket vil medføre risiko som gjør at foreslåtte
tiltak ikke bør gjennomføres.
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Følgende temaer fra ROS - analysen ha r vært gjenstand for oppfølging:

1. Fremmede arter:

Det er satt krav i regulerings bestemmelsene om at det må lages en enkel

massehåndteringsplan før bygging kan starte.

2. Så rbare naturverdier:

Det er i p lankartet avs a tt områder med hensynssone H560 for bevaring av naturmiljø . Dette

er også sikre t med supplerende reguleringsbestemmelser.

3. Nyere tids kulturminner – gruve r med tilhørende anlegg:

Det er i plankartet avs a tt område r med hensynssone H570 for bevaring av naturmiljø, for

gruveinnganger og taubane. Dette er også sikre t med supplerende reguleringsbestemmelser.

4. Skade eller ulykke i tunnel på RV. 4:

Det er s a tt av en sikringssone for ivaretakelse av tunnelen på Rv. 4. Det te er suppler t med

krav i reguleringsbestemmelsene om at tiltak ikke kan settes i verk før det er gitt tillatelse fra

kommunen og Statens Vegvesen.

5. Risiko for ulykke i av - /påkjørsler og med gående/syklende:

Det er fokus ert på trafikksikkerhet ved utformin g av planen . Det er regulert fortau lang

samlevegen internt i området og ned til f ylkesvegen. Krysset m ot f ylkesvegen skal

oppgraderes i forbindelse med utbyggingen innenfor planområdet. Det er stilt rekkefølgekrav

vedrørende opparbeidelse av veger, fortau og oppgradert kryss ved f ylkesvegen . P å de n ne

måten er det lagt til rette for sikker atferd hos trafikanten e , og dette reduserer

sannsynligheten for at det oppstår farlige situasjoner mellom myke og harde trafikanter.

Nede ved f ylkesvegen vil myke trafika nter ledes over på til eksisterende gangveg - løsninger

som fører dem til tettstedet og jernbanestasjonen.

6. Risiko for ulykke ved anleggsgjennomføring:

I på følgende utbygging av området er det viktig at det settes spesielt fokus på følgende:

- HMS i anlegg sperioden.

- sikring av anleggsområdet.

- jevnlig kontroll av anleggsområdet og ha gode rutiner for å ivareta sikkerheten.

- opparbeide lse av veg er og fortau i h enhold t il reguleringsplan.
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6. PLAN PROSESS OG M EDVI RKNI N G

6.1 Planprosess

Arbeidet med regule ringsplan for området ble igangsatt i 20 14 . Oppstartsmøte ble avholdt den
29.09.2014, der deltok forslagstiller, arkitekt/plankonsulent og representanter fra kommunen.
Det ble varslet oppstart av planarbeid i avis og brev i november 2014 , frist for merknad er ble satt til
17.desember 2014 .

Den 16.02.2016 ble det avholdt et møte i regionalt planforum, der et utkast til reguleringsplan ble
drøftet. I møtet ble det blant annet drøftet hensynet til Gr ua tunnelen og hensynssone på 25 meter til
hver side, der o gså brønnboring må være gjenstand for kontroll. Her var også avgrensningen mellom
fortau på Hadelandsvegen og reguleringsplanen tema.
Jernb an everket uttrykte en positiv holdning til utbygging i nærheten av stasjonen, og spesielt at
hensynet til nærføring til elekstriske spor betinger en avstand for gangveg på 6 m fra spor.
Fylkesmannen var opptatt av naturvern og natur - og kultursti.
Oppland Fylkeskommune viste til kulturminner og kultursti som vitige hensyn å ta i arbeidet med
planforslaget. Det ble her vist til at meklingsreferatet viser til krysningspunkter for verneområde;
herunder sti og wirekveiler og del av rester av taubanen. Det var ønske om å bevare den gamle
Nysetervegen som kulturminne, og det ble vist til en henysynssone på 5 meter rundt alle registrerte
kulturminner.

6.2 Sammenstilling av merknader til varsel om oppstart i 2014

I forbindelse med varsel om oppstart av planarbeid, er det innkommet følgende merknader :

Fjeld gård , datert 16.12.2014:
Planlagt utbygging vil føre til redusert dyrev eldferd for beitende dyr på Øståsen, samt økonomisk tap
for innehavere av beiterett. Utbygging fører med seg økt ferdsel i utmark med kjøretøy og hund,
herunder flere løse hunder som jager beitedyr og derav flere skader/lidelser/død på beitedyr og flere
på kjørsler av dyr. Gjerder og grinder vil fra tidligere erfaringer, ikke bli holdt i orden slik at dyr
kommer på avveie og konflikter oppstår. Det må kreves at utbygger/kommunen må sørge for at
grinder og gjerder er i orden for all fremtid og at de må bære d et økonomiske ansvaret for dette og
for alle andre skader som vil oppstå. Eventuelt bør tap av beiterett bli erstattet.
Forslagstillers kommentar:
Det er i reguleringsbestemmelsene stilt krav om opparbeidelse, og fremtidig vedlikehold, av et
utmarksgjerde av hensyn til dyr på beite.

Forsvarsbygg , datert 11.11.2014:
Forsvarets interesser berøres ikke, og derav ingen merknader til reguleringsplanarbeidet.
Forslagstillers kommentar:
Merknaden tas til orientering.

Oppland Fylkeskommune , datert 15.12.2014, med tillegg av kulturarvenheten datert 25.06.2015:
På bakgrunn av natur - og kulturminneverdiene forutsetter Fylkesmannen at reguleringsplanen avklarer
de terrengendringer som framføring av veger som infrastruktur vil medføre, og at dette blir
tilstrekkelig il lustrert i planbeskrivelsen.
Det ble ikke registrert kulturminner utover den gamle gruvevegen fra Grua til Nysetergruvene. I
forbindelse med kommuneplanens arealdel ble det imidlertid registrert en rekke kulturminner knyttet
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til bergverksdrifta ved Grua. Fylkeskommunen forventer at registrerte kulturminner reguleres til
bevaring i planen.
Det anbefale s at det oversende s et utkast av plankart med planbestemmelser før planen legges ut til
offentlig ettersyn. I så tilfelle kan kulturminnemyndighetene ved Oppl and fylkeskommune kunne
komme med råd og veiledning i forhold til utforming av arealformål og bestemmelser tilknyttet
kulturminner i planen.
Det forutsettes avsatt gode og tilstrekkelige arealer til barns lek og uteopphold jfr. Rikspolitisk e
retningslinjer (RPR) for å styrke barn og unges interesser i planleggingen .
Det forventes også at det gjøres grundige vurderinger i forhold til universell utforming og
tilgjengelighet for alle. Utfyllende regler for å sikre at utforming av adkomst til boligene, uteareal er
so m gangstier, veger, adkomster og uteoppholdsområder skal utformes universelt bør tas inn i .
Forslagstiller kommentar:
Det har vist seg svært vanskelig å bevare hele den gamle gruvevegen til Nysetergruvene på grunn av
områdets topologi og av hensyn ti l å få til en vegfremføring oppvoer i planområdet. På strekningen
fra TD9 og til TD1 blir derfor ikke gruvevegen bevart og går dermed tapt. Det har undervegs i
plan prosessen vært dialog med Oppland Fylkeskommune vedrørende dette. På bakg runn av dial og
rundt dette er den første delen av den gamle vegen til Nysetergruvene foreslått regulert med
hensynssone for bevaring av kulturmiljø (H570) . H ensynssonen er satt til 7,5 meter på hver side av
stien sin innmålte senterlinje. Total bredde på hensynssonen er dermed 15 meter . Videre østover går
gruvevegen tapt og erstattes med fortau langs nytt boligområde BK7 og langsmed planlagt
barnehage BH1 opp til turdraget TD1, og går derfra ut i eksisterende trase østover.
Kjøreveg KV19 medfører at det bir nødvendig med en fjell skjæring i berg mot øst som ligger innenfor
hensynssone for bevaring av kulturmiljø H570_5, der den gamle taubanen hadde sin trase. Innenfor
deler av den registrerte naturkvalitetloaklitet en Østhagan (se rapport fra Miljøfaglig utredning) er de t
lagt boliger (BF2) og kjøreveg (KV8) , men det aller meste av lokaliteten er bevart . D en blir imidlertid
erstattet med en ny opparbeidet sti, slik at natur - og kultu r stien i all hovedsak blir en
sammenhengende sti , med unntak av krysningspu nktene med kjøreveg og beskrevet erstatningssti.
Se fo r øvrig beskrivelse i kapittel 5.15 ov e nfor.

Fylkesmannen i Oppland , datert 15.12.2017:
Planarbeidet er i tråd med kommuneplanens arealdel. Det anses positivt med fortetting som styrker
Grua som tettsted, og vil v ære i tråd med nasjonale føringer for miljøvennlig by - og tettstedsutvikling.
Det er viktig å legge til rette for uteopphold, trygge trafikale løsninger, sosiale møteplasser, og
tilrettelegging for hverdagsaktivitet gjennom trygge adkomster til grønnstrukt ur og gang - og
sykkelveger i og utenfor planområdet.
Universell utforming
Det minnes om kravene til universell utforming, og at dette skal innarbeides tidlig i planprosessen.
Alle boenheter anbefales utformet slik at de blir tilgjengelig for alle.
Klima og energi
Det bes om at energiløsninger for området vurdert ut fra hensyn til klima og energieffektivitet.
Tilrettelegging for vannbåren varme, lavenergibygg eller bygg med passivhusstandard bør vurderes.
Bruk av tre som bygningsmateriale bør også vurderes som et positivt klimatiltak.
Arealbruk og transport
Området er godt egnet for utbygging da det er kort avstand til skole og annen offentlig infrastruktur.
Utbyggingen vil være i tråd med overordnede mål for samordnet areal - og transportplanlegging.
Naturm angfold og friluftsliv
Det påpekes at Naturmangfoldlovens prinsipper i §§ 8 - 12 skal legges til grunn. Området grenser inntil
Østhagan landskapsvernområde der formålet er å ivareta området med gamle jerngruver og
kalkbrudd med tilhørende kalkovner. Det forv entes at viktige arter hensyntas i planarbeidet. Deler av
Østhagan landskapsvernområde er avsatt som et statlig sikret friluftsområde. Det forventes at
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planarbeidet legger vesentlig vekt på sikring av denne ferdselsåren slik at utbygging ikke svekker
områd ets status som friluftsområde.
Bekk i planområdet
Bekken i utkanten av planområdet anbefales holdt åpen som et natur - og landskapselement.
Vannressursloven angir at det skal opprettes et naturlig vegetasjonsbelte langsmed vassdrag som
motvirker erosjon og avrenning, og samtidig gir levested for dyr og planter. Her bør det avsettes et
tilstrekkelig bredt grøntbelte med bestemmelser om bevaring av kantvegetasjon. Dersom bekken er
fiskeførende må tiltak ikke hindre fiskens frie gang eller medføre forringelse a v gyte - eller
oppvekstområder. Det bør gis bestemmelser om at arbeid som kan gi tilslamming av bekken skal
utføres i tidsrommet 15.juni – 15. september. Mulige konsekvenser for naturmiljø evt. inngrep i
vannstreng og kantvegetasjon må synliggjøres i planfo rslaget.
Forslagstiller kommentar:
Det er avsatt områder for bevaring av naturmangfold i reguleringsplanen.
Planområdet er kupert , og vegenes stigning anses å være innenfor det som er forsvarlig. Prinsippene
for universell utforming skal følges ved utbyg ging innenfor planområdet og de enkelte d elområdene,
så langt det er praktisk og teknisk mulig.

Hadeland turlag , datert 02.12.2014:
Det går to viktige turstier gjennom området;

- en natur - og kultursti som går i sydøstlig retning gjennom landskapsvernområ det ved
Østhagan og som deretter svinger nordøstlig og ender ved Nysetergruvene

- en blåmerket (gammel kjørevei) som går i østlig retning fra bebyggelsen øst for Grua Stasjon,
også mot Nysetergruvene og videre. (Utenfor planområdet er den dels sammenfallende med
natur og kulturstien.)

Det er viktig at disse stiene sikres i form av grønne korridorer, da de i seg selv er viktige kvaliteter som
bærere av kulturarv og som mosjons og friluftstilbud for nærmiljøet. Disse sikrer også en innbydende
adkomst til attraktive natur og friluftsområd er i hele Ø ståsen.
Forslagstiller kommentar:
Den første delen av den gamle gruvevegen til Nysetergruvene er foreslått regulert til turdrag (TD9)
med hensynssone for bevaring av kulturmiljø . Videre østover går gruvevegen tap t og erstattes med
fortau langs nytt boligområde BK7 og langsmed planlagt barnehage BH1 opp til t urdraget TD1, og går
derfra ut i eksisterende trase østover.
Deler av natur - og kulturstien går ogs å tapt som følge av utbyggingen, herunder den delen som går
fra området ved toppen av åsen og nordover til den møter den gamle gruvevegen i TD7 . Den blir
imidlertid erstattet med en ny opparbeidet sti, slik at natur - og kultu r stien i all hovedsak blir en
sammenhengende sti , med unntak av krysningspu nktene med kjøreveg og erstatningssti.

Jernbaneverket , datert 26.11.2014:
JBV er positive til fortetting rundt jernbanens stasjoner, da dette bidrar til å øke jernbanens
konkurransekraft som transportmiddel. Det bør sikres gode gang - og sykkelvegforbindelser mellom
viktige målpunkt i reguleringsplanen og frem til Grua stasjon.
Det er viktig å sikre at hensynet til sikkerhet og fremkommelighet i og langs banestrekningen er
tilstrekkelig ivaretatt, samt at reguleringen ikke medfører fa rer forbundet med skade på jernbanens
anlegg som følge av endret arealbruk i nærheten. Et eksempel på dette kan være
overvannshåndtering, flom, skred og/eller erosjonsfarer som følge av varslet utbygging.
Jernbaneverket gjør oppmerksom på at nye planoverga nger med jernbanen er forbudt, og videre at
utvidet bruk av eksisterende planoverganger skal unngås av sikkerhetsmessige hensyn. Vi ser av
oppstartsvarselet at aktuell planområde har planfri adkomst via Hadelandsveien og ved gang/sykkel
undergang under jer nbanen, like syd for Grua stasjon. Jernbaneverket forutsetter derfor at dette blir
eneste adkomst til varslet planområde.
Forslagstiller kommentar:
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Planforslaget ligger tilstrekkelig langt unna jernbane n og Grua stasjon . Det er ikke fare for at
arealbruk skal påvirke noen av temaene som tas opp i merknaden. D et legges ikke opp til
infrastrukturtiltak som berører jernbanens anlegg.

Statens Vegvesen , datert 10.12.2014:
Planområdet ligger i tilknytning til Grua tettsted med gåavstand til sentrum, skole og Gr ua stasjon, og
derav er det viktig med en høy arealutnyttelse og tilrettelegging for klima - og miljøvennlige
transportformer. Det forventes at det legges vekt på trafikksikkerhet i planarbeidet og at trafikale
forhold omtalt es i planbeskrivelsen. Dagens ko llektivtilbud er tog og buss fra Grua stasjon. Det er
etablert gang - og sykkelveg langs fv. 16 fra Nysetervegen mot sentrum.
Det er viktig at det sikres trygg ferdsel og gode forbindelser for gående og syklende både internt i
planområdet og ned til fylkesv egen/Grua stasjon. Det bør vurderes om det er behov for holdeplasser
for lokalbuss/skoletransport i boligfeltet. Planområdet ligger over Gruatunnelen på Rv. 4, hvor det i
kommuneplanens arealdel er avsatt en hensynssone på 30 m på hver side av tunnelløpet. Kryss
mellom Fv. 16 og Nysetervegen inngår i planområdet.
Rekkefølgebestemmelse må stille krav til at krysset skal være ferdig utbedret i henhold til byggeplan
godkjent av Statens vegvesen før utbygging av boligområdet kan starte.
Forslagstiller komment ar:
Det er stilt rekkefølgekrav i reguleringsbestemmelsene om utbedring av krysset med f ylkesvegen før
området kan bygges ut. Området over Gruatunnelen er avsatt til hensynssone H190_1, og det er i
reguleringsbestemmelsene skrevet at tiltak innenfor hensyn sson en skal godkjennes av Statens
Vegvesen.

Norges vassdrags - og energidirektorat (NVE) , datert 04.12.2014:
Planområdet omfatter vassdrag, og tilstrekkelig sikkerhet mot flom og erosjon må dokumenteres, jf
sikkerhetskrav gitt i TEK10 § 7 - 2, samt NVEs ret ningslinjer 2/2011. Videre er det vesentlig at en
unngår inngrep i vassdraget. Slike inngrep kan føre til negative vassdragstekniske konsekvenser, noe
som igjen kan øke faren for naturskade. Dersom inngrep i vassdrag ikke kan unngås, er det vesentlig
at do kumentasjonen er tilstrekkelig slik at en vurdering etter vannressurslovens bestemmelser er
mulig i planen. Utbygging med endringer i overflater kan føre til endret og økt avrenning. Det bør
stilles krav om lokal overvannshåndtering. Dokumentasjon av at pl anen ikke fører til økte
flomutfordringer nedstrøms må fremgå av planen.
Planområdet omfatter potensielt skredutsatt areal. Vi anbefaler at man unngår utbygging i slike
områder. Kravet i en reguleringsplan er at reell fare skal utredes og tilstrekkelig sik kerhet være
dokumentert før utbygging kan starte, jf sikkerhetskrav gitt i TEK10 § 7 - 3.
Forslagstiller kommentar:
Det er ikke lagt opp til inngrep i vassdrag . Det er lagt opp til lokal overvannshåndtering.
Det er foretatt en geoteknisk vurdering av område t. Området ligger for høyt til at det er fare for
kvikkleire. Området er vurdert til å inneha tilstrekkelig områdestabilitet. Det vil være aktuelt å utføre
nærmere geotekniske vurderinger ifb. bl.a. skjæringer i løsmasser, etablering av
fyllinger/terrengar rondering, utgraving ifb. vei og VA - anlegg, samt fundamentering av bebyggelse.

Lunner og Jevnaker sauebeitelag , datert 16.12.2014:
Området ligger nær grensen til Lunner allmenning der det i dag er såkalt treifbeiting.
Uttrykket streifbeiting blir vanligv is brukt om beiting på tvers av eiendomsgrenser. Høyesterett har
satt opp noen kriterier for streifbeiterett (Feiring - saken fra Eidsvoll kommune) (Rt - 1990 - 1113):
• Dyreeier skal ikke betale for det gresset som høstes i naboens utmark ved streifbeite.
• Gru nneier kan selv begrense beitingen ved gjerdehold
• Streifbeiting fritar for vokteplikten.
• Dyrene må slippes i et område der dyreeieren har beiterett.
• Streifbeiting er en rett som ikke kan utnyttes systematisk.
Det oppfordres til å sørge for nødvendig gjerdehold av hele området.
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LJS er av b ekymret for at økt aktivitet kan medføre økt risiko for skade på dyrene, som et resultat av
bilpåkjørsler, løse hunder, defekte sperregjerder m.m. LJS vil derfor oppfordre utbygger og
grunneier(e) til å bidra til å r edusere risikoen for skader og tap på dyrene under planlegging,
utbygging og drift av det aktuelle området.
Forslagstiller kommentar:
Det er i reguleringsbestemmelsene stilt krav om opparbeidelse, og fremtidig vedlikehold, av et
utmarksgjerde av hensyn til dyr på beite.

Randsfjordmuseene , datert 03.12.2014:
Området brukes aktrivt i formidlingen av av Hadelands, Lunners og Gruas ergverkshistorie. Det er en
rekke historisk viktige og betydningsfulle kulturminner knyttet til bergverksdrift i n n e nfor området.
D ette bør prioriteres i planarbeidet. Nysetervegen passerer i dag rett over stollinnslaget på den
nederste av Nysetergruvene, Tveitmarkstunnelen. Det drives omvisning i gruvenes to øvre nivåer,
mens Tveitmarkstunnelens åpning er gjenfylt med steinmasser., o g derme dikke tilgjengelig for
publikum. Det er derimot langsiktige planer for gjenåpning av denne tunnelen med inkludering av
denne i formidlingstilbudet. Det bes om at det ved omlegging av Nysetervegen må tas høyde for at
denne deleen av Nysetergruvene s kal gjenåpnes og at vegen ikke legges utenom gruveåpningen på
en slik måte at den ikke vil gi noen utfordringer i forbindelse med gjenåpning aog drift av besøksgruve
i Tveitmarkstunnelen.
Det ønskes at strøm, vann og kloakk tilrettelegges slik at det vil v ære mulig å føre dette videre mot
Nyseter i framtiden.
Det er viktig at bruken av natur - og kulturstien gjennom området opprettholdes, for
formidlingstilbudet og rekreasjonstilbudet i lokalmiljøet.
Forslagstiller kommentar:
Det er tatt hensyn til kulturmi nnene knyttet til den gamle gruvedriften. Åpningen på omtalte tunnel
ligger et stykke unna planområdet.
D eler av den gamle gruvevegen til Nysetergruvene, samt deler av natur - og kulturstien som går
gjennom BK4 går tapt som følge av utbyggingen. D eler av natur - og kulturstien blir imidlertid
erstattet med en ny opparbeidet sti i TD7 , slik at natur - og kultu r stien i all hovedsak blir en
sammenhengende sti , med unntak av krysningspu nktene med kjøreveg og beskrevet erstatningssti.
Det er også en de l av natur - og kulturstien som går tapt i starten av kjørevegen inn til delområde BF2,
der o_KV8 tar av fra o_KV4. Her må det opparbeides gode krysningspunkter og s kilting for å sikre
sammenhengen i natur - og kulturstien.
Se beskrivelse i kapittel 5.15 ovenfor.

7. K ONSEKVEN SER AV PLAN FOR SLAGE T

7.1 Konsekvensvurdering, landskap

Planområdet utgjør en del av det store skogområdet øst for Grua. Skogen henger sammen med

Romeriksåsen. Skalaen er relativt stor, og skogen er tett og grønn . Husene har til nå bare ligget rundt

foten av åsen, og bebyg gelsen h ar dannet randsonen ned mot Grua og fylkes vegen i vest . Åsen utgjør

«utposten» for skogen øst for tettstedet, og står i kontrast til de bebygde arealene på Grua og

jordbrukslandskapet lenger nord .

Inngrep i åsen vil være godt synlig fra store dele r av Grua med omegn . Det er derfor lagt vekt på å

beholde en tydelig grønnstruktur innenfor planom r ådet , ikke minst på areal som er bratte og derved
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svært synlige på avstand . Den vestre delen av området er spesielt synlig, og det er derfor viktig å

vurdere hustyper , fjernvirkning og hvordan den nye bebyggelsen vil se ut i forhold til den

eksisterende bebyggelsen.

Det er også viktig å minimere mengden utsprengte fjellmasser ved å begrense terrenginngrepene, og

å tilpasse vegtraseene maksimalt til eksisteren de terreng. Det bør vurderes om det er mulig å bruke

utsprengt masse fra veg og tomter på oversiden av vegen til å fylle ut på nedsiden av vegen. På den

måten kan det oppnås lokal massebalanse fortløpende, og mye massetransport ut og inn av området

kan spa res.

7.2 Konsekvensvurdering, trafikk
Konsekvensene for trafikk kan deles i to deler:

- Anleggstrafikk

- Trafikk til/ fra boligene

7.2.1 Anleggstrafikk
Anlegg strafikken vil begrenses til eksisterende kryss med f v. 16 – Hadelandsvegen der krysset skal

oppgraderes sammen med den nederste delen av Nysetervegen. S amtidig vil trafikken være

betydelig så lenge anleggsvirksomheten pågår. Det er stor sannsynlighet for at den i perioder vil

oppleves som en belastning for de boligene som ligger nær krysset og adkomstvegen. Avbøtende

tiltak vil være tidsregulering av anleggstrafikken og valg av utbyggingsform, slik som for eksempel

feltutbygging i stedet for selvbyggertomter. Intern massebalanse bør tilstrebes, slik at ut - og

inntransport av masser reduseres til et minimum. D ette gjelder skogsvirke, greiner/røtter, to r v ,

skogsjord, renskmasser, sprengstein, pukk, subbus osv. En godt planlagt anleggsfase er avgjørende

for mengdene masse som transporteres inn og ut av området.

7.2.2 Trafikk til/ fra boligene
Når tiltaket er ferdigstil t og hele åsen bygget ut antas det å være bygget omlag 30 0 – 350 boliger i

åsen, avhengig av boligtype i de BK - områdene . Hver boenhet er beregnet å generere 4 turer med bil

pr dag. Dette vil da utgjøre en trafikk på 1 2 00 – 1400 ÅDT på adkomstvegen. Når den ne trafikken

kommer ut på F v . 1 6 - Hadelandsvegen vil den fordele seg mot nord og syd og bidra til en

trafikkøkning der . Det antas at det vil bli noe mer trafikk i retning syd enn i retning nord .

7.3 Konsekvensvurdering, friluftsliv
Utbygging av området vil m edføre tap av et nærfriluftsområde . Sammen med endringene i
landskapsbildet vil dette være den største konsekvensen av utbyggingen. Bevaring av stier og
utsiktspunkter, samtidig med at det reguleres inn fortau, vegetasjonsbelter, lekeplasser og stier som
f orbinder boligområdet med stiene som går videre ut i skogen er viktige avbøtende.
På strekningen fra østlige del av TD9 og frem til TD1 helt øst i planområdet, har det vært vanskelig å
bevare den gamle gruvevegen på grunn av områdets topologi og av hensyn til å få til en
vegfremføring oppvoer i planområdet. På denne strekningen blir derfor ikke gruvevegen bevart og
går dermed tapt.
Den delen av natur - og kulturstien som går gjennom BK4 vil bli berørt av boligutbygging og går
dermed tapt. Den blir imidlertid erstattet med en ny opparbeidet sti, slik at natur - og kultu r stien i all
hovedsak blir en sammenhengende sti , med unntak av krysningspu nktene med kjøreveg og
beskrevet erstatningssti. Se for øvrig beskrivelse i kapittel 5.15 ovenfor.
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Det er også en de l av natur - og kulturstien som går tapt i starten av kjørevegen inn til delområde BF2,
der o_KV8 tar av fra o_KV4. Her må det opparbeides gode krysningspunkter og s kilting for å sikre
sammenhengen i natur - og kulturstien.

7.4 Konsekvensvurdering, samfunnsmessige konsekvenser.
For lokalsamfunnet vil det være svært positivt at det bygges boliger i området . Området v il bidra med

sentr al e tomter på Grua som i tillegg har høye kvaliteter som blant annet sol, utsikt, lite støy, godt

lokalklima og miljø . Tomtene blir ligge nde relativt nært kollektiv knutepunkt et . Dette er kvaliteter

som i dag absolutt ikke er noen selvføl ge .

7.5 Konsekvensvurdering naturm iljø
Som nevnt i kapittel 5.15 legger r eguleringsplanforslaget opp til bevaring av store deler av de
natur verdiene som er omtalt i vedlagte naturmiljørapport. For kart, se punkt 5.15.

Lokalitet Totalt areal Bevares Bygges B evaring i %
1 28,4 da 23,4 da 5,0 da 82%
2 5,5 da 3,3 da 2,2 da 60%

Lokalitet 1 er viktig og med mange sjeldne arter, og det er derfor foreslått å bevare en stor andel av
området, også arealer som er avsatt til boligbygging i kommuneplanen.

Lokal itet 2 er en relativt vanlig naturtype som det fins flere lokaliteter av i nærheten.

Avbøtende tiltak for begge områdene er at det lages en skjøtselsplan for området og at det må vises
varsomhet i randsonen mot myra og ikke fylles masser ut i den.

7.6 Ko nsekvensvurdering kulturmiljø
K ulturminne ne i området er foreslått regulert til bevaring ved at det er lagt inn hensynssoner for
bevaring H570 sone 1 - 10. Her er det ikke tillatt å iverksette tiltak som kan skade, skjemme, ødelegge
eller skjule kulturminnen e eller fremkalle fare for at slikt kan skje.

Den gamle gruvevegen til Nysetergruvene går gjennom planområdet. På strekningen fra østlige del
av TD9 og I området TD9 går den gamle gruvevegen til Nysetergruvene. Her er det satt en
hensynssone for bevaring av kulturmiljø med en bredde på totalt 15 meter herunder 7,5 m på hver
side av innmålt senterlinje av stien. Det er kun den delen av vegen som ligger nærme krysset o_KV6
og o_KV3 som her vil bli berørt av utbygging innenfor TD9. Her har vi også lagt vegen o_KV6 slik at
beregnet skråningsutslag ligger utenfor hensynssonen. Videre fra TD9 og frem til TD1 helt øst i
planområdet, har det vært vanskelig å bevare den gamle gruvevegen på grunn av områdets topologi
og av hensyn til å få til en vegfremføring oppvoe r i planområdet. På denne strekningen blir derfor
ikke gruvevegen bevart og går dermed tapt. Her vil den bli erstattet av et fortau langsmed barnehage
BH og boligbebyggelse BK1, før den igjen kommer til syne og kan følges videre fra og med TD 1 .


