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Referat fra oppstartsmøte i plansaker  

jmf. Pbl. § 12-8.  

 

Gnr. 160/7, planID 2025006 

 

Hamregrenda nord 
 

 

Tid og sted:  Kommunehuset i Prestfoss 17.09.25 

 

Til stede:  

Torger Kolsrud - arealplanlegger i Halling Konsult A/S 

Stein Tore Aalien – oppdragsgiver på vegne av grunneier 

Kjell Ove Hovde –kommunalsjef for samfunnsutvikling og tekniske 

tjenester Sigdal kommune 

Thea S. Solum – saksbehandler og referent Sigdal kommune 
 

 

 

Planinitiativ 

mottatt 

 

01.09.25 

Plantype 

 

Detaljregulering 

Eiendom / 

område 

 

Gnr. 160/7 Hamregrenda 

 

 

 

 

Planavgrensning 

 

Følger i hovedsak planavgrensning for område H23A i 

kommuneplanen. 

Forslagstiller 

 

Stein Tore Aalien og Elisabeth Hamre 

Plankonsulent 

 

Torger Kolsrud, Halling Konsult A/S 

Saksnr.  

 

2025/962 

Saksbehandler 

 

Thea S. Solum 
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Kommunens anbefaling og foreløpige vurdering 

 

Kommunen er positive til utvikling av området. Området ble lagt inn i 

kommuneplanen ved forrige rullering. Området er en forlengelse av 

hytteområdet i sør, og det er en fordel at en kan benytte eksisterende 

adkomstvei til området.  

 

 

 

Hensikten med planarbeidet 

 

Detaljregulering og tilrettelegge for utbygging av differensierte fritidsboliger. 

Formålet med planen er å regulere området for høystandard frittliggende 

fritidsbebyggelse med tilhørende teknisk infrastruktur, samt arealer avsatt til 

fritids- og skiaktiviteter, eksempelvis utomhusområder og akebakker. Løyper 

og annen grønnstruktur blir også en del av planen. Antall fritidsboliger er på 

nåværende tidspunkt ikke kartlagt i detalj, men tiltakshaver ser for seg 

muligheten for ca. 40-50 enheter innenfor feltet. Dette vil detaljeres senere i 

planprosessen da det er en rekke forhold som kan påvirke antallet, 

eksempelvis natur- og landskapsforhold, hydrologiske forhold og 

våtmarksområder.  

 

 

Utløser planforslaget krav til konsekvensutredning (pbl §4-2) 

 

Det er samsvar med overordna kommuneplan. Det er derfor ikke krav til 

planprogram og heller ikke noen fullstendig KU. Hvilke konsekvenser planen vil 

få må allikevel vurderes med tanke på blant annet villrein, landskap, 

naturmangfold og vannmiljø.  

Forslagsstiller har vurdert at planen ikke omfattes av forskrift om 

konsekvensutredninger, og at tiltaket med fritidsbebyggelse vil være i tråd med 

kommuneplanen i Sigdal kommune. 

 

 

 

Planstatus for området 

 

Overordna arealplan 

 

Samfunnsdelen 

Kommuneplan vedtatt 22.03.2018.  

 

Kommuneplanens samfunnsdel vedtatt 22.09.22 
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I tillegg regional plan for Norefjell – Reinsjøfjell  

Tilgrensende 

reguleringsplaner/planer 

i nærheten under 

utarbeidelse? 

Holmvassnatten litt lenger sør på Gnr. 160/2,9, 

175. Kommunen har også startet med rullering av 

kommuneplan, men det er ikke åpnet for innspill 

på fritidsbebyggelse og vil derfor være liten sjanse 

for endring i dette området.   

Gjeldende 

reguleringsplan og andre 

planer 

Ikke detaljplan her fra før, men adkomst er planlagt 

via Hamregrenda med planid 2012007 som har 

samme grunneier.   

 

 

Viktige utredningsbehov i forbindelse med planarbeidet 

 

 

Tema 

 

 

Foreløpige vurderinger 

Krav til bebyggelse og struktur 

Estetikk, byggehøyder, BYA, Bratte 

arealer (1:4, 1:6) 

Tillatt størrelse, bygningsbredde og 

høyde på fritidsboliger bør 

differensieres i planbestemmelser og 

planbeskrivelsen etter terrengfallet på 

tomta. Planen må ha en bestemmelse 

om skjæring/fylling som begrenser 

høyden på grunn av landskapsform / 

nær og fjernvirkning. 

De planlegger å se på nærliggende 

områder når det gjelder utnyttelse og 

størrelser. Det må gjøres en vurdering 

på landskapstilpasning.  

 

Kulturminner og kulturmiljø 

Registrering er gjennomført.  

Grønnstruktur 

Dyrka/dyrkbar mark 

 

Viktig med sammenhengende 

grønnstruktur. Det er ikke dyrka mark 

innenfor planområdet.  

NIN-kartlegging og naturtypekartlegging 

må sjekkes ut.   

Unngå utbygging på myr.  

 

Samfunnssikkerhet og beredskap, 

flom/skred/grunnforhold/brannvann 

 

Faren for flom, skred og grunnforhold 

må sjekkes ut, og en må unngå å bygge i 

fareområder. Det må regnes 

klimapåslag.  En må ta med brannvann i 

vurderingene i VAO (vann, avløp og 

overvann)-notat for området.  
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Teknisk infrastruktur – vei, kapasitet 

på vann og avløp, fiber 

 

Det er tenkt adkomst sørfra. I nordre del 

av reguleringsplan Hamregrenda med 

planid 2012007. Se lenger ned for VA.  

Barn og unge 

Uteoppholdsareal 

Universell utforming 

Finne områder som er aktuelle som 

akebakker/grillplasser og tilrettelegging 

for friluftsliv som gapahuk for å styre 

mest mulig av friluftslivet ned fra 

villreinens leveområder.  

Klima og energi, type oppvarming 

 

Dersom en ønsker solceller må de 

plasseres på bygg og ikke fritt i 

terrenget. Vanskelig økonomisk å få til 

fellesanlegg for oppvarming med 

spredte fritidsboliger.  

Skiløyper/Planfrie 

kryss/opparbeidelse av skiløyper 

slik at de kan kjøres på lite snø 

 

Opparbeidelse av skiløyper slik at de 

kan kjøres på lite snø. Må gjøres slik at 

myrene ikke dreneres. 

Villrein 

 

I regional plan for Norefjell – Reinsjøfjell 

er området avsatt til utbyggingsområde 

og området rundt til LNF. Lenger «opp i 

lia» i retning øst, ligger viltsone. I 

naturbase går beiteområdet for villrein 

noen meter inn i planområdet. Vi anser 

at regional plan er mer nøyaktig. Det må 

i alle fall vurderes hvilken virkning 

planen vil ha for villrein med tanke på 

ferdsel inn i leveområdet, og avbøtende 

tiltak for å styre ferdsel vekk fra reinens 

leveområde må beskrives. Viktig at en 

tilrettelegger for friluftsliv i planområdet 

og i områdene som ikke går i retning 

snaufjellet med f.eks. gapahuk og 

benker slik at det er attraktivt å ferdes 

der.   

Byggegrense mot vann og vassdrag. 

Verna vassdrag 

Byggegrense i overordna plan er 100 

meter. 

Statlige planretningslinjer for 

arealbruk og mobilitet 

 

Må vurderes i planen.  

 

 

Hvilke vedlegg skal planforslaget inneholde 
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Illustrasjonsplan 

 

Aktuelt med 3D-bilder og andre illustrasjoner i 

planbeskrivelsen. 

Høydeprofil/snitt/ 

Helningskart 

 

Del av planen/planbeskrivelsen.  

Støyutredning 

 

Anser ikke at det er nødvendig med en egen 

utredning for støy, men må omtales i 

planbeskrivelsen.  

Kulturminnefaglig vurdering 

 

Det er allerede utført kulturminneregistrering i 

området. 

Trafikkrapport 

 

Avkjøring fra fylkesveien ble utbedret for noen 

år siden, og veien har grei standard. 

Trafikkvurdering må være del av 

planbeskrivelsen.  

VAO-notat (vann, avløp og 

overvann) 

 

Det må lages en Vann-, avløp- og 

overvannplan. Se lenger ned for mer detaljer.   

 

 

Medvirkning 

 

Kunngjøringer, møter, hytteforeninger, facebook, nettside: 

I tillegg til de lovpålagte medvirkningene i form av annonse og brev, kan det 

være aktuelt med info/møte med eventuell hytteforening i sør der adkomsten 

til planområdet kommer.  

 

 

 

Rekkefølgekrav 

 

Uteoppholdsareal 

 

Ikke noe problem i hytteområder som dette da 

tomtene blir forholdsvis store, utnyttelsen 

forholdsvis lav og det er lite støy.  

Avbøtende tiltak 

 

Må vurderes underveis i reguleringsprosessen. 

Det kommer an på hva en finner underveis i 

planprosessen.   

Teknisk infrastruktur 

 

Krav om påkobling til fellesanlegg for VA. Ikke 

aktuelt med separatanlegg. Se under.  

Opparbeide skiløyper / 

planfrie kryss 

 

Opparbeidelse av skiløyper slik at de kan kjøres 

på lite snø. Der skiløypa krysser myr, må det 

gjøres på en slik måte at myra ikke dreneres. 

Kan være aktuelt med oppgradering av skiløyper 

nær planområdet også. Skiløyper må ha minst 

mulig kryssing av vei, spesielt hovedskiløyper.  
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Utbyggingsavtale/kommunalteknisk avtale 

 

 

Det er et ønske at det signeres avtale for innbetaling til infrastrukturfond for 

løyper og stier.  

 

Er det forhold hvor forslagstiller og kommunen ikke er enige? 

 

Nei.  

 

 

 

Vurdering av vann og avløp 

 

Det er gjort en tettbebyggelsesvurdering i Sigdal. Denne skal revideres for hele 

kommunen. Dette er for å finne ut hvor mange pe (personekvivalenter) som er 

iblant annet området der denne planen ligger. En vil da finne ut hvilket krav det 

blir til vann og avløp i dette området, og om det er Sigdal kommune eller 

Statsforvalteren som er myndighet og som skal godkjenne avløpsløsning. En må i 

alle fall forvente å knytte seg til et fellesanlegg for vann og avløp. Hovedplan for 

vann- og avløp peker på at det er 2 aktuelle alternativer for felles avløpsledning 

fra området. Enten må området kobles til Norefjell renseanlegg via Skallandslia-

området eller ned til Eggedal sentrum, og Eggedal renseanlegg. Det er lite aktuelt 

med et permanent felles avløpsanlegg i området på grunn av liten 

resipientkapasitet.   

 

Et rekkefølgekrav er påregnelig her. Som en midlertidig løsning, kan det være 

aktuelt å bygge ut området med all nødvendig infrastruktur for å kunne overføre 

avløpet til en overføringsledning i framtiden, og i mellomtiden finne en 

fungerende midlertidig løsning for rensing av avløpsvannet. Hva som er aktuelt 

her, vil avhenge av grunnforhold, tilgang til resipient etc. Private enkeltanlegg er 

ikke aktuelt.  

 

Det må være felles vannforsyning. Denne kan utvides/utvikles etter hvert som 

det blir bygget fritidsboliger. Må gjennom godkjenningsordning i Mattilsynet. 

 

Kapasitet, forsyningssikkerhet og kvalitet på vanntilførsel må avklares.  

 

Framdrift 

 

1. Varsel om oppstart – forventes i løpet av høsten.  
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2. Når forventes planen sendt inn til kommunen – kommer an på tilbakemelding 

fra Varsel om oppstart.  

 

 

 

Gebyrer 

 

 

Sigdal kommune har gebyr på planbehandling. Med hjemmel i Plan- og 

bygningsloven § 33-1 vedtas det årlig forskrift om gebyr for planbehandling. 

Det må betales gebyr for behandling av reguleringssaker i samsvar med enhver 

tids gjeldende gebyrregulativ når planen legges ut til offentlig ettersyn. 

Planer som avbrytes kreves det også gebyr for. 

 

Gebyrregulativet finnes på kommunens nettsted, www.sigdal.kommune.no.  

 

Oppstartsmøte: Faktureres i etterkant av oppstartsmøtet. 

 

Behandling av planforslag: Fakturaene fordeles igjennom planbehandlingen. 

En del ved vedtak om utleggelse til offentlig ettersyn og høring.  

 

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

 

 

 

Fakturaadresse 

 

Gebyr sendes tiltakshaver (organisasjonsnummer):  

 

Elisabeth Hamre 

 

 

 

Bekreftelser og forbehold 

 

Prioriterte utredningsbehov for planarbeidet er angitt så lagt dette har vært 

mulig på grunnlag av planinitiativ og andre tilgjengelige opplysninger under 

oppstartsmøtet.  

Verken forhåndskonferansen eller referatet gir rettigheter i den senere 

saksbehandlingen. Naboprotester, protester fra organisasjoner, krav fra 

offentlige myndigheter mv vil kunne føre til krav om endring av prosjektet, ev 

endring av fremdriften av prosjektet. Hvis det oppdages manglende 

kompetanse hos forslagsstiller/ konsulent kan Sigdal kommune velge å 
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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 føre til endrede faglige vurderinger.  

 

 

Rutinebeskrivelser 

 

Varsel om oppstart 

 

1. Plankonsulten oversender forslag til brev og annonse med tilhørende 

plangrense i sosi. Planomrisset skal inneholde RgGrense og 

RpOmråde.  

2. Kommunen vurderer innsendt materiale og kommer med 

tilbakemelding.  

3. Kommunen oversender naboliste og liste med høringsinstanser.  

4. Endelig varslingsdokument oversendes kommunen med 

kunngjøringsdato.  

5. Kommunen kunngjør planoppstart på vegne av forslagstiller på 

kommunens hjemmeside. Kommunen viser til at kommentarer og 

innspill skal sendes til plankonsulenten. 

6. Merknader som mottas i forbindelse med varsel om oppstart 

oversendes samlet til kommunen etter at fristen for innspill har gått ut.  

Innsendelse av planforslaget 

 

1. Kommunen anbefaler at planen sendes inn uformelt til kommunen for 

gjennomsyn og kontroll (e-post). Forslagstiller får tilbakemelding på om 

planen anses å være komplett og kan tas til behandling.  

2. Kommunen oversender sine kommentarer og tilbakemelding snarest 

mulig. I enkelte planprosesser vil det kunne være aktuelt med et 

arbeidsmøte for å gå igjennom dokumenter i fellesskap samt se på 

eventuelle endringer. 

3. Eventuelle rettinger og endringer i plandokumentene. Uavklarte 

momenter må avklares. 

4. Formell innsending av planen. Fristen begynner å løpe. Dersom det er 

mangler i planforslaget fryses tiden fram til planforslaget er komplett. 

Planforslaget sendes post@sigdal.kommune.no gjerne med kopi til 

saksbehandler.  
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Planforslaget skal inneholde 

 

Plankart i pdf og sosi 

Bestemmelser i word og pdf 

Planbeskrivelse i word og pdf 

ROS-analyse 

Illustrasjonsplan 

3D illustrasjoner, sol/skygge-analyser, høydeprofier/snitt bør være vedlegg til 

planbeskrivelsen 

Utredninger og rapporter 

 

 

 

 

Retningslinjer for gjerdehold i Sigdal kommune, vedtatt 25.06.20. Følg linken: 

13890356-68c7-4ce4-9922-566063b0c089.pdf 

  

Sti- og løypeplan ligger i kartløsningen vår: 

Origo 

 

 

Det vil alltid være krav om å ha planprogram eller melding og 

konsekvensutredning dersom et område på 15 dekar eller mer som er i strid med 

kommuneplanens arealdel, reguleres til fritidsboligområder, se Forskrift om 

konsekvensutredninger vedlegg I nr. 25. Bestemmelsen presiserer ikke hva, eller 

hvor stort, et «område» er, men det følger av veilederen at bestemmelsen i 

vedlegg I nr. 25 omfatter områder på 15 dekar eller mer. Følg linken til forskriften:  

Forskrift om konsekvensutredninger - Lovdata 

 

Dersom nye områder for fortetting som ligger utenfor byggeområder i 

kommuneplanens arealdel er mindre enn 15 dekar, bør etter forskrift om 

konsekvensutredninger vurderes om utvidelsen eller endringen kan få vesentlige 

virkninger for miljø og samfunn, jf. vedlegg II nr. 13. 

 

Nye tomter skal ikke komme i konflikt med myr- og våtmarksområder slik at myr- 

og våtmarksområder 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 berører myrområder, må dette 

dokumenteres og begrunnes grundig. Det er vanskelig for kommunen å kunne 

legge fremlagte bilder til grunn som dokumentasjon på at det ikke er myrer der 

nye tomter er foreslått. Det bør utarbeides en rapport som vurderer dette 

nærmere. 
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Tillatt størrelse, bygningsbredde og høyde på fritidsboliger bør differensieres i 

planbestemmelser og planbeskrivelsen etter terrengfallet på tomta. Terreng 

med brattere fall enn 1:4 bør ikke bygges ut. Se veileder for planlegging av 

fritidsbebyggelse fra Regjeringen.  

 

Det bør være en viss avstand mellom nye tomter og skiløyper og skiløypen skal 

ikke gå over andres eiendommer. 

 

 


