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1. Innledning 

HallingKonsult AS er engasjert av Lars Harald Larsen for å bistå med planarbeidet.  

Bakgrunnen for dette planinitiativet er ønske om revidering av gjeldende reguleringsplan for 

Torebråten og Bleikemyrstykket i Sigdal kommune. Oppgradering av gjeldende reguleringsplan og 

fortetting av fritidsbebyggelse i planområdet er bakgrunn for arbeidet. Planområdet ligger sør for 

Tempelseter. Planinitiativet er utarbeidet iht. Forskrift om behandling av private forslag til 

detaljregulering etter plan- og bygningsloven. 

Det bes om oppstartmøte med Sigdal kommune for å avklare forutsetningene for videre 

planarbeid. 

 

Figur 1: Plassering av planområdet (rød strek) 

2. Sentrale tema i planarbeidet iht. forskrift 

2.1 Formålet med planen 

Formålet med planarbeidet er å fortette eksisterende reguleringsplan for Torebråten og 

Bleikemyrstykket (planid 2014001) med +/- 20 nye fritidstomter, samt forbedre gjeldende plan. 

Ubebygde tomter i gjeldende reguleringsplan vil bli foreslått flyttet, eller foreslått med endret 

arrondering som bedre ivaretar hensynet til terrenginngrep, og tilknytning til eksisterende 

infrastruktur, enn det dagens reguleringsplan legger opp til.  

Foreslått plangrense vil følge samme avgrensning som i gjeldende reguleringsplan. Planområdet vil i 

sin helhet ligge innenfor eiendom gbnr. 143/39 og er på 228 daa. Planområdet grenser til eiendom 

gbnr. 141/1 i vest og gbnr. 143/11/ i øst. I nord grenser planområdet til gbnr. 145/1 og i sør mot 

gbnr. 143/9. 
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Figur 2: Foreslått planavgrensning med eiendomskart. 

2.2 Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak 

Det vil bli foreslått selveiertomter for fritidsbebyggelse med høystandard (innlagt vann og avløp). For 

alle nye tomter (ubebygde) vil det være krav om tilkobling til vann og avløp gjennom selskapet 

Tempelseter vann og avløp A/S.  Tempelseter vann og avløp (TVA) leverer avløp ned til Eggedal 

sentrum hvor Sigdal kommune har sitt renseanlegg.  

Eget temakart som viser prinsipp for fremføring av VA vil følge ved 1.gangs behandling for å sikre at 

tilstrekkelig areal for nødvendig infrastruktur blir tatt med i planen.  

Området har strømforsyning gjennom Midtnett/Kraftia sitt distribusjonsnett. 
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2.3 Utbyggingsvolum og byggehøyder 

Utbyggingsvolum og byggehøyder i planområdet vil vurderes i planprosessen og tilpasses 

eksisterende utbyggingsmønster i planområdet. Reguleringsbestemmelsene vil forbli tilnærmet de 

samme som for gjeldende reguleringsplan med tanke på utnyttelsesgrad/tomt og tillatte 

byggehøyder. Bestemmelsene vil bli justert i forhold til krav etter dagens regelverk, og for helt nye 

tomter kan det bli aktuelt å differensiere på tillatt BYA og byggehøyder ut fra nærmere vurderinger 

av hver enkelt tomt/grupper av tomter. Der er ellers et mål for planarbeidet at eksisterende bebygde 

tomter uten bilveg skal få regulert biladkomst.  

2.4 Funksjonell og miljømessig kvalitet 

Bebyggelsen skal følge til enhver tid gjeldende byggeteknisk forskrift. På nåværende tidspunkt TEK-

17. Planområdet ligger innenfor større friluftsområdet Djupsjøen – Haglebu, registrert som et viktig 

friluftsområde.  

2.5 Tiltakets virkning på, og tilpasning til, landskap og omgivelser 

Planområdet er relativt tettbygd- særlig i nordre del. Her er mulighetene for fortetting begrenset, 

men det vil bli foreslått tomter innenfor enkelte ubebygde arealer som ligger mellom eksisterende 

bebyggelse. Midt i planområdet ligger det noen ubebygde tomter som en ønsker å vurdere nærmere 

ut fra både plassering, terreng og grunnforhold. I søndre del av planområdet er det generelle bildet 

at området er mindre utbygd. Her er potensialet for å foreslå tomter i mindre grupper størst. 

Planomfang og utforming vurderes fortløpende gjennom planprosessen. Planprosessen vil avdekke 

hvilke områder som egner seg for fritidsbebyggelse og hvilke føringer som bør gjøres i plankart og 

reguleringsbestemmelser for å ivareta både bruk og vern av området. Området vurderes i 

utgangspunktet som godt egnet til fortetting der ny bebyggelse vil fremstå som en naturlig 

videreutvikling av eksisterende fritidsbebyggelse i resten av planområdet.  

Helningskart skal inkluderes i planleveransen. Sammen med planforslaget vil det også bli utarbeidet 

enkelte 3D illustrasjoner for å synliggjøre noen av tiltakene som blir foreslått.  

2.6 Forholdet til kommuneplan, eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer, 

og pågående planarbeid 

Området som ønskes regulert er i kommuneplanens arealdel definert som fritidsbebyggelse 

nåværende, med enkelte mindre områder langs yttergrensene av eiendomsteigen 143/39 som er vist 

med arealformålet LNF. Planfremmer vil vurdere å fremme forslag om tomter som helt/delvis kan 

være i konflikt med kommuneplan. Grunneier opplyser at i tidligere kommuneplaner så har hele 

eiendomsteigen vært avsatt til fritidsbebyggelse. Avgrensingene av byggeområdene i gjeldende 

kommuneplan har ikke i nødvendig grad hensyntatt eiendomsforløp, topografi og tidligere utbygging 

i området. Det kan bli aktuelt å utnytte arealer i tilknytning til, og i utkanten av, eksisterende 

bebygde områder til fritidsbebyggelse. Slike områder vil da være i strid med gjeldende 

kommuneplan. Nye bolig- og fritidsboligområder som ikke er i samsvar med overordnet plan utløser 

normalt krav om konsekvensutredning (KU).  Ved utvidelse av eksisterende bolig- og 

fritidsboligområder, må utvidelsen i seg selv være av en viss størrelse og omfatte et område som 

tidligere ikke er avsatt til utbyggingsformål for at regulering kommer inn under bestemmelsen.  
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HallingKonsult vil i oppstartsmøte redegjøre nærmere for hvilke områder som avviker fra 

kommuneplan der det kan være aktuelt å omdisponere fra LNF formål til byggeområde for 

fritidsbebyggelse. Vår foreløpige vurdering er at et forslag til detaljregulering ikke vil avvike vesentlig 

fra kommuneplanens arealdel. Arealet av områdene det er snakk om ligger spredt, og er under 15 

daa.  

 

Figur 3: Oversiktskart med gjeldende reguleringsplan for Torebråten og Bleikemyrstykket. Foreløpig plangrense merket med 

rødt. 

2.7 Vesentlige interesser som berøres av planinitiativet 

Området legger i en sørvendt li, og består i hovedsak av middels kupert skogslandskap en drøy 

kilometer fra tregrensen. Ut ifra tilgjengelig kunnskap (Miljødirektoratet sin Naturbase) ligger det et 

flere registreringer i nærheten av planområdet. I selve planområdet er det gjort funn av 

Gubbeskjegg. Dette er en art som er inkludert i datasettet "Arter av nasjonal forvaltningsinteresse". 

Gubbeskjegg er en indikatorart for gamle, urørte skogområder. Dens tilstedeværelse indikerer et 

stabilt økosystem. Funnet er gjort langs Jelleelva der skogen over tid har fått stått urørt da den ikke 

er tilgjengelig som følge av svært bratt lende.   

Det er registrerte kulturminner innenfor planområdet. Det vises til rapport fra Buskerud 

fylkeskommune, regionalavdelingen, saksnr. 00/299-169. Reguleringsplan for Torbråten og 

Bleikemyrstykkket hytteområde (05.06.2002). Buskerud Fylkeskommune har uttalt at de med 

bakgrunn i tidligere undersøkelser i planområdet ikke vil stille krav til supplerende registrering.   

Vurderingen av vannmiljø etter vannforskriften knyttet til påvirkningen planforslaget vil kunne ha ift. 

de fastsatte miljømål i §4 i Vannforskriften og Verneplanen for vassdrag (SIMOA 1973) og skal 

inkluderes i planbeskrivelsen. Jf. NIBIO sin kartdatabase er det ikke registrert hverken dyrka eller 

dyrkbar jord innenfor planområdet. Det er to registrerte myrområder i AR5 innenfor planområdet. 

Disse myflatene i AR5 er ikke nødvendigvis representative for hva som faktisk er myr. Det kan være 

areal registrert i AR5 som er fastmark, og det kan være areal som ikke ligger i AR5 som burde vært 

klassifisert som myr. Ved behandling av gjeldende reguleringsplan er det hensyntatt områder som 

følge av ønsket om ivaretakelse av myr, for eksempel vest for gbnr. 143/507. Slike sammenhengende 
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våtmarks pregede områder vil bli videreført som LNF/grønnstruktur i planforslaget selv om de ikke er 

vist som myr i AR5. 

2.8 Hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas, blant annet gjennom å forebygge risiko og 

sårbarhet 

Det vises til veileder for Samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging (DSB, 2017). Det skal 

utarbeides en ROS-analyse i tråd med anbefalingene i veilederen for å ivareta samfunnssikkerhet. 

ROS-analysen vil i første omgang basere seg på foreliggende kunnskap og kilder. Jf. NVE Atlas er det 

registrert en liten aktsomhetssoner for snøskred og aktsomhetsområde for flom og jord- og 

flomskred i en smal stripe langs Jelleelva (helt vest i planområdet). Det forventes ikke nye tiltak i 

disse områdene.  

Aktsomhetsgrad ift. radon er usikkert. 

2.9 Hvilke berørte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om 

planoppstart 

Oppstart av planarbeidet sendes direkte til offentlige og private parter via eplanvarsel.  

Liste over offentlige myndigheter som varsles framgår under i tabellen (foreløpig tabell). Tabellen 

skal gjennomgås i oppstartsmøte for oppdatering.  Vi ber om innspill fra kommunen dersom det er 

andre parter eller interesseorganisasjoner som bør varsles.  

Sigdal kommune oversendte liste over parter som ønskes varslet den 17.6.25- tabellen er derfor 

fjernet fra dokumentet.  

2.10 Prosesser for samarbeid og medvirkning fra berørte fagmyndigheter, grunneiere, 

festere, naboer og andre berørte 

Medvirkning i plansaker følger bestemmelsene i plan- og bygningsloven. Det er naturlig å legge frem 

plansaken for naboer og gjenboere til planområdet, samt berørte sektormyndigheter. Det er ikke 

kjent at det i planområdet har egen velforening. Kunngjøring av planarbeid vil skje i Bygdeposten og 

på digital plattform (Hallingkonsult.no), og ellers slik Sigdal kommune praktiserer digitale 

kunngjøringer av plansaker.  

2.11 Vurderingen av om planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger, og 

hvordan kravene i tilfelle vil kunne bli ivaretatt 

Planarbeidet er vurdert ift. Forskrift om konsekvensutredninger (FOR-2017-06-21-854). 

Forholdet til gjeldende kommuneplan og KU er også omtalt i pkt. 2.6.  

Detaljreguleringen faller ikke inn under forskrift om konsekvensutredninger § 6 a) til c); planen 

inneholder ikke tiltak nevnt i vedlegg I.  

Detaljreguleringen faller ikke inn under forskrift om konsekvensutredninger § 7 a) og b). 

Detaljreguleringen faller ikke inn under forskrift om konsekvensutredninger § 8 a) og b); planen 

inneholder ikke tiltak nevnt i vedlegg II.  
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Oppsummert vurderes et fremtidig planforslag med innenfor planområdet til ikke å ha vesentlige 

virkninger for miljø og samfunn og faller dermed ikke inn under kriteriene i forskrift om 

konsekvensutredninger. Forslagstiller vurderer det dithen at behandling av planfaglige tema slik det 

er belyst i oppstartsmøte, samt ROS-analyse og eventuelle delutredninger vil være tilstrekkelig for 

planlagt tiltak og revidert detaljreguleringsplan. Samlet bør plandokumentene gi en tilfredsstillende 

redegjørelse for planforslagets virkninger for miljø og samfunn. 

Kart over planområdet  

 

Figur 3: Planens avgrensning vist med rød stiplet linje. 

 


