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Referat fra oppstartsmgte i plansaker

jmf. Pbl. § 12-8.

Gnr. 143/39, planiD 2025002
Torebraten og Bleikemyrstykket

Tid og sted: Kommunehuset i Prestfoss, 16.06.25
Til stede: Lars Harald Larsen, Are Braten, Torger Kolsrud, Helge
Nerum og Thea S. Solum

Planinitiativ 13.05.25

mottatt

Plantype Detaljregulering
Eiendom / Gnr. 143/39 i Sigdal.
omrade

Planavgrensning Planen vil folge eiendomsgrensene til Gnr. 143/39 (som i
gjeldende plan).

Forslagstiller Lars Harald Larsen (grunneier)

Are Braten (utbygger)
Plankonsulent Torger Kolsrud i Hallingkonsult
Saksnr. 2025/881

Saksbehandlere Thea S. Solum og
Helge Nerum, leder forvaltningsavdelingen og plansjef

Kommunens anbefaling og forelagpige vurdering

Kommunen er positiv til fortetting i eksisterende planer forutsatt at det gjgres
pa en forsvarlig mate. Fordelen med fortetting i eksisterende omrader er at
arealforbruket bade til byggegrunn og infrastruktur vil bli totalt sett mindre enn
for et helt nytt felt med samme antall hytter i et ubebygd omrade. Omradet
ligger litt nedover i lia opp mot Tempelseter og utfordrer ikke snaufjellomradet.
Det er tenkt hgystandard hytter, men noe beskjedne i stgrrelse, og vil antagelig
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na kjgpere med «vanlig inntekt». Det er tenkt a flytte noen tomter i gjeldende
plan til en bedre plassering med tanke pa terreng. Det er positivt.
Administrasjonen anbefaler at en gar videre med reguleringsplanen.

Hensikten med planarbeidet

Fortette omradet og endre en del pa gjeldende plan ved & rette opp i avvik fra
plan til slik det er fradelt og bygd (veier). | tillegg flytte noen tomter til mer
egnede steder da noen tomter ligger i bratt terreng med vanskelig adkomst
som vil kreve store terrenginngrep.

Utlgser planforslaget krav til konsekvensutredning (pbl 84-2)

Det er samsvar med overordna plan for det aller meste av omradet. Lengst sgr
i planomradet er det ikke byggeomrade i kommunedelplanen. Her kan det for
et lite omrade egne seg med tomter. Det er ikke gnskelig & dra bebyggelsen sa
langt s@r at omradet som regnes som «tettbebyggelse» med tanke pa avlgp,
utvides til 8 ta med Eggedal sentrum.

Omradet uten byggeomrade i kommunedelplanen er sa lite at det ikke er
snakk om KU krav.

Planstatus for omradet

Overordna arealplan Kommunedelplan for Tempelseter, Djupsjgen og
Eggedal sentrum vedtatt 31.03.2022.

Samfunnsdelen Regional plan for Norefjell- Reinsjgfjell.
Kommuneplanens samfunnsdel vedtatt
22.09.2022.

Tilgrensende | naboomradet mot gst har reguleringsplan

reguleringsplaner/planer | Ingraseterlia veert pa haring, men en forventer

i neerheten under endringer fgr vedtak.

utarbeidelse?

Gjeldende Reguleringsplan skal erstatte Torebraten og

reguleringsplan og andre | Bleikemyrstykket vedtatt 22.02.2017 med planid

planer 2014001.

\ Viktige utredningsbehov i forbindelse med planarbeidet
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Tema

Forelgpige vurderinger

Krav til bebyggelse og struktur
Estetikk, byggehgyder, BYA, Bratte
arealer (1:4, 1:6)

Det er tenkt fritidsboliger av en ikke alt
for stor starrelse.

Tillatt stgrrelse, bygningsbredde og
hgyde pa fritidsboliger kan
differensieres i planbestemmelser og
planbeskrivelsen etter terrengfallet pa
tomta. Planen ma ha en bestemmelse
om skjeering/fylling som begrenser
hgyden pa grunn av landskapsform /
neer og fjernvirkning. Hellningskart er
tenkt utarbeidet.

Kulturminner og kulturmilja

Buskerud fylkeskommune har svart at
detikke er behov for
kulturminneregistrering.

Gregnnstruktur
Dyrka/dyrkbar mark

Det har veert NIN-kartlegging her som
ma hensyntas. En ma unnga a bygge pa
myr. Det er omrader som i AR5 star som
myr og som er grunnlent fastmark.
Mens andre omrader ikke er avmerket
som myr, men er vatere. For kommunen
er det viktig 4 unnga a bygge der det er
reell myr, og ikke bare fglge AR5. Er det
for eksempel fjell i dagen, kan det veere
aktuelt med utbygging. Det er ikke dyrka
eller dyrkbar mark innenfor
planomradet. Omradet er forholdsvis
smalt oginordre del er det en god del
utbygging fra fgr. Det er derfor vanskelig
a fa til grantkorridorer som gar i retning
snaufjellet.

Samfunnssikkerhet og beredskap,
flom/skred/grunnforhold/brannvann

Det er ikke aktuelle byggeomrader her
som ligger innenfor aktsomhetsomrade
for flom og skred. Det ma utarbeides en
ROS-analyse.

Teknisk infrastruktur — vei, kapasitet
pavann og avlap, fiber

Det blir mest stikkveier som skal
anlegges. Mye av hovedveinettet ligger
her fra fgr. Det ma sjekkes ut om det er
kapasitet pa vann og avlgp og om
kvaliteten pa drikkevannet er bra. En ma
forvente krav om VAO-plan (vann, avlgp
og overvann). Det beste er om det
kommer pa plass for offentlig ettersyn,
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men det ma i hvert fall settes som et
rekkefalgekrav. En ma ogsa tenke pa
mulighet for brannvann.

Barn og unge
Uteoppholdsareal
Universell utforming

Det bar settes av omrader til lek,
akebakker plasser hvor det kan veere
gapahuk og/eller krakker.

Klima og energi, type oppvarming

Det er tenkt strgm og ved-fyring og
bestemmelser som tillater solceller.

Skilgyper/Planfrie
kryss/opparbeidelse av skilgyper
slik at de kan kjares pa lite sng

Legge inn krav om at skilgype skal
opparbeides slik at den kan kjgres pa
lite sng. Dette ma gjares slik at myrene
ikke punkteres og tarker ut.

Villrein

Omradet ligger ikke innenfor
leveomradet for villrein. Det er allikevel
bra om en tilrettelegger for aktiviteter
nede i planomradet spesielt i
sommerhalvaret, slik at en minker
antall turer fritidsbeboerne gar opp i
snaufjellet.

Byggegrense mot vann og vassdrag.
Verna vassdrag

Det erverna vassdrag her med en
byggegrense pa 100 meter.
Retningslinjer i kommunedelplanen sier
ogsa at «Gjennom reguleringsplan kan
andre byggegrenser mot vann og
vassdrag avklares dersom det ikke er i
strid med naturmangfold, friluftsliv,
kulturminner, kulturlandskap eller
samfunnssikkerhet». Det er fra tidligere
flere fritidsboliger innenfor denne
grensa. Det er en markant skraning ned
mot Jelleelva i den sgrlige delen av
planomradet. Nedover i denne
skraningen er det ikke aktuelt a8 bygge,
og den lager en naturlig grense for hvor
det er aktuelt med nye tomter. Det bar
ikke plasseres tomter naermere enn der
det er tomter i dag. Skraningen er
sapass bratt at det ikke er naturlig som
adkomst ned til elva.

Samordna bolig, areal og
transportplanlegging

Ma vurderes i planbeskrivelsen.
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Hvilke vedlegg skal planforslaget inneholde i tillegg til plankart, bestemmelser

og planbeskrivelse

[llustrasjonsplan

Kan veere aktuelt.

Haydeprofil/snitt/
Helningskart

Helningskart er greit 4 ha som et
utgangspunkt. Profiler og snitt kan veere
aktuelt dersom det er omrader som en er
usikker pad om det er greit med utbygging pa.

Stgyutredning

Er nok ikke aktuelt her. Vil veere trafikk til og fra
hyttene som er den stgrste stgykilden.

Kulturminnefaglig vurdering

Eventuelle eksisterende kulturminner tegnes
inniplanen.

Trafikkrapport

En vurdering av ny trafikk bgr veere del av
planbeskrivelsen.

VAO-notat (vann, avlgp og
overvann)

VAO- plan ma enten ligge ved planen eller
settes som et rekkefglgekrav.

ROS-analyse

Ma fglge med.

Medvirkning

Kunngjgringer og brev til offentlige instanser og naboer i omradet. Kontakte

eventuelle hytteforeninger.

Rekkefalgekrav

Uteoppholdsareal

Det vil bli rikelig. Ikke behov for rekkefglgekrav.

Avbgtende tiltak

Sette av omrader til friluftsformal. Ikke tenkt
mye opparbeidelse, sa ikke rekkefglgekrav.

Teknisk infrastruktur

Vei, vann, avlgp og overvann

Opparbeide skilayper /
planfrie kryss

Opparbeidelse av skilgype slik at den kan kjgres
pa lite sng.

Utbyggingsavtale/kommunalteknisk avtale

Frivillig utbyggingsavtale hvor pengene brukes til stier, lgyper etc.

Er det forhold hvor forslagstiller og kommunen ikke er enige?
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Enige om det meste. Vi ma komme tilbake til omradet lengst s@r i planomradet
som ikke ligger inne i kommuneplanen som byggeomrade.

Framdrift

1. Varselom oppstart —forventes til hgsten.
2. Innsending til kommunen kommer an pa tilbakemelding fra offentlige
instanser, men mye av jobben er allerede gjort.

Far planen kan legges ut pa offentlig ettersyn ma omradenotat for #1 veere
godkjent, ref. kommunedelplanen.

Gebyrer

Sigdal kommune har gebyr pa planbehandling. Med hjemmeli Plan- og
bygningsloven § 33-1 vedtas det arlig forskrift om gebyr for planbehandling.
Det ma betales gebyr for behandling av reguleringssaker i samsvar med enhver
tids gjeldende gebyrregulativ nar planen legges ut til offentlig ettersyn.

Planer som avbrytes kreves det ogsa gebyr for.

Gebyrregulativet finnes pa kommunens nettsted, www.sigdal.kommune.no.
Oppstartsmgte: 5M —det vil si 18.250 kr.

Behandling av planforslag: Kommer an pa nar planen er klar til behandling.

Totalt: Kommer an pa hvor mange tomter det blir i forslaget.

Fakturaadresse

Gebyr sendes tiltakshaver (organisasjonsnummer):
Are Braten, 950 724 757

Bekreftelser og forbehold
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Prioriterte utredningsbehov for planarbeidet er angitt sa lagt dette har veert
mulig pa grunnlag av planinitiativ og andre tilgjengelige opplysninger under
oppstartsmgtet.

Verken forhandskonferansen eller referatet gir rettigheter i den senere
saksbehandlingen. Naboprotester, protester fra organisasjoner, krav fra
offentlige myndigheter mv. vil kunne fare til krav om endring av prosjektet og
ev. endring av fremdriften av prosjektet. Hvis det oppdages manglende
kompetanse hos forslagsstiller/ konsulent kan Sigdal kommune velge a
stoppe arbeidet med reguleringsplanen, inntil tilfredsstillende kompetanse
foreligger.

Det tas forbehold om endringer i rammebetingelser, i kommunes rutiner og
politikk, og at nye opplysninger kan fare til endrede faglige vurderinger.

Rutinebeskrivelser

Varsel om oppstart

1. Plankonsulten oversender forslag til brev og annonse med tilhgrende
plangrense i sosi. Planomrisset skal inneholde RgGrense og
RpOmrade.

2. Kommunen vurderer innsendt materiale og kommer med
tilbakemelding.

3. Endelig varslingsdokument oversendes kommunen med
kunngjgringsdato.

4. Kommunen kunngjgr planoppstart pa vegne av forslagstiller pa
kommunens hjemmeside. Kommunen viser til at kommentarer og
innspill skal sendes til plankonsulenten.

5. Merknader som mottas i forbindelse med varsel om oppstart
oversendes samlet til kommunen etter at fristen for innspill har gatt ut.

Innsendelse av planforslaget

1. Kommunen anbefaler at planen sendes inn uformelt til kommunen for
giennomsyn og kontroll (e-post). Forslagstiller far tilbakemelding pd om
planen anses a veere komplett og kan tas til behandling.

2. Kommunen oversender sine kommentarer og tilbakemelding snarest
mulig. | enkelte planprosesser vil det kunne vaere aktuelt med et
arbeidsmagte for & ga igiennom dokumenter i fellesskap samt se pa
eventuelle endringer.
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3. Eventuelle rettinger og endringer i plandokumentene. Uavklarte
momenter ma avklares.

4. Formellinnsending av planen. Fristen begynner & lgpe. Dersom det er
mangler i planforslaget fryses tiden fram til planforslaget er komplett.
Planforslaget sendes post@sigdal.kommune.no gjerne med kopi til

saksbehandler.

Planforslaget skal inneholde

Plankarti pdf og sosi

Bestemmelser i word og pdf

Planbeskrivelse i word og pdf

ROS-analyse

Eventuelt ogsa:

[llustrasjonsplan

3D illustrasjoner, sol/skygge-analyser, haydeprofier/snitt som vedlegg til
planbeskrivelsen

Utredninger og rapporter

Veiledere og andre aktuelle dokumenter:

Retningslinjer for gjerdehold i Sigdal kommune, vedtatt 25.06.20. Folg linken:
13890356-68c7-4ce4-9922-566063b0c089.pdf Dette er mest aktuelt i omrader med
beitedyr. Retningslinjene revideres i disse dager.

Sti- og laypeplan ligger i kartlgsningen var:
Origo

Det vil alltid veere krav om & ha planprogram eller melding og
konsekvensutredning dersom et omrade pa 15 dekar eller mer som er i strid med
kommuneplanens arealdel, reguleres til fritidsboligomrader, se Forskrift om
konsekvensutredninger vedlegg | nr. 25. Bestemmelsen presiserer ikke hva, eller
hvor stort, et <xomrade» er, men det falger av veilederen at bestemmelsen i
vedlegg | nr. 25 omfatter omrader pa 15 dekar eller mer. Fglg linken til forskriften:
Forskrift om konsekvensutredninger - Lovdata

Dersom nye omrader for fortetting som ligger utenfor byggeomrader i
kommuneplanens arealdel er mindre enn 15 dekar, bgr forskrift om
konsekvensutredninger vurderes om utvidelsen eller endringen kan fa vesentlige
virkninger for miljg og samfunn, jf. vedlegg Il nr. 13.
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Nye tomter skal ikke komme i konflikt med myr- og vatmarksomrader (myr- og
vatmarksomrader ikke skal dreneres), se betydningen av myrer i Meld. St. 14
(2015-2016) Natur for livet:

Meld. St. 14 (2015-2016)

Dersom forslagsstiller mener at nye tomter ikke bergrer myromrader til tross for
at AR5 viser det, ma dette dokumenteres og begrunnes grundig. Det er vanskelig
for kommunen a kunne legge fremlagte bilder til grunn som dokumentasjon pa at
det ikke er myrer der nye tomter er foreslatt.

Tillatt starrelse, bygningsbredde og hgyde pa fritidsboliger bgr differensieres i
planbestemmelser og planbeskrivelsen etter terrengfallet pa tomta. Terreng
med brattere fall enn 1:4 bar ikke bygges ut, se veileder til fritidsbebyggelse side
19. Se veileder for planlegging av fritidsbebyggelse fra Regjeringen.

Det bgr veere en viss avstand mellom nye tomter og skilgyper og skilaypen skal
ikke ga over andres eiendommer.

Prestfoss, 17.06.25.
Thea S. Solum



