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1. Innledning 
Hallingkonsult AS er engasjert av Langedragseteren Hyttefelt AS v/Jørgen Haraldseth til å bistå i 
planarbeidet. 

Bakgrunnen for planinitiativet er igangsetting av arbeid med fortetting av detaljreguleringsplan for 
Sundbolien i Nore og Uvdal kommune. Planområdet ligger langs Tunhovdvegen (Fv 2806) og 
Tunhovdfjorden, like sør for Langedrag Naturpark og ca 25 km nord for Rødberg. Planinitiativet er 
utarbeidet iht. Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og 
bygningsloven. 

Det bes om oppstartmøte med Nore og Uvdal kommune for å avklare forutsetningene for videre 
planarbeid. 

 

Figur 1: Plassering av planområdet (rød strek) 

PLANOMRÅDE 

LANGEDRAG 

TUNHOVDFJORDEN 
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Figur 2: Dronebilde over planområdet med utsikt over Tunhovdfjorden, Pålsbufjorden og Hallingskarvet 

2. Sentrale tema i planarbeidet iht. forskrift 

2.1 Formålet med planen 
Formålet med planarbeidet er å fortette eksisterende reguleringsplan for Sundbolien (planid 
2016002) med +/- 10 nye fritidstomter som skal knytte seg til den eksisterende infrastrukturen som 
gjeldende plan legger opp til. Det vil bli lagt vekt på minst mulig terrenginngrep. Forslaget som nå 
fremmes skal erstatte gjeldende reguleringsplan (planid: 2016002). 

Foreslått plangrense følger eksisterende plangrense der det er naturlig, samt eiendomsgrensen der 
det er naturlig. Mot nord følges kommunedelplanens (Kommunedelplan Nore og Uvdal Øst (2009006) 
område avsatt til fritidsbebyggelse. Den nordre delen av eksisterende detaljreguleringsplan ligger på 
en annen eiendom, og vil ikke inkluderes her. Planområdet vil derfor ligge innenfor eiendom gbnr. 
127/18, med unntak av halve Tunhovdvegen (langsgående). Dette for å inkludere avkjøringen og 
siktlinjer til denne. Planområdet grenser til eiendom gbnr. 132/2 i sør og gbnr. 127/1 i nord og øst. 
Mellom Tunhovdvegen og Tunhovdfjorden ligger flere fritidsboliger uten at de direkte grenser til 
utbyggingsområdet. Planområdet er på ca. 114 daa. 
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Eksisterende reguleringsbestemmelser er tenkt videreført med enkelte unntak.  

 

Figur 3: Foreslått planavgrensning, her med både kommunedelplanen (gjennomsiktig gul) og deler av eksisterende 
reguleringsplan (gjennomsiktig grønn). 

 

Figur 4: Eksisterende reguleringsplan med et mulig forslag på fortetting. 
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2.2 Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak 
Det er ønskelig å legge til rette for selveide fritidstomter der hyttene skal ha høystandard med innlagt 
vann og avløp. Det er allerede et fullt ut opparbeidet privat VA-anlegg i området. Renseanlegget med 
slamavskiller og utjevnings-/pumpekum ligger nordvest i planområdet. Den nye fritidsbebyggelsen vil 
bli koblet til dette anlegget. Brønnhus ligger midt i planområdet. Vannkilden her er tilstrekkelig for hele 
feltet. Det er ellers lagt opp til flere vannkummer og felles ledningsnett. Eget temakart som viser 
prinsipp for VA vil følge ved 1.gangs behandling for å sikre at tilstrekkelig areal for nødvendig 
infrastruktur blir tatt med i planen. Hensynssonen som er avsatt til vannkilde vurderes til unødvendig 
stor. Det vurderes å fjerne hensynssonen og erstatte denne med et friareal rundt 
vannbehandlingsanlegget (H120-4).  

Det vil bli behov for noe nytt vegnett, anslagsvis 200 meter. Ellers benyttes kun eksisterende veier og 
øvrig infrastruktur.  

Området har tilgang på strøm.  

2.3 Utbyggingsvolum og byggehøyder 
Arealdelen av kommuneplan presiserer ikke antall tomter i området, men sier at utnyttelsesgrad, 
antall bygninger etc. avklares gjennom den enkelte reguleringsplan. Det er som nevnt tenkt en 
fortetting på ca. 10 tomter. Utbyggingsvolum og byggehøyder tilpasses eksisterende 
utbyggingsmønster innenfor planområdet.  

2.4 Funksjonell og miljømessig kvalitet 
Bebyggelsen skal følge til enhver tid gjeldende byggeteknisk forskrift. På nåværende tidspunkt TEK-
17. Planområdet ligger innenfor det større friluftsområdet Norefjell, registrert som svært viktig 
friluftsområde. I tillegg ligger planområdet i utkanten av villreinområdet Norefjell-Reinsjøfjell. Villrein 
er en art av stor forvaltningsinteresse. Det er vedtatt en egen regional plan, «Regional plan for 
Norefjell – Reinsjøfjell 2020 – 2035» som gir viktige føringer for arealforvaltningen. Området langs 
Tunhovdfjorden er avsatt til «utviklingssone» i regional plan for Norefjell-Reinsjøfjell. 

2.5 Tiltakets virkning på, og tilpasning til, landskap og omgivelser 
Planomfang og utforming vurderes særskilt i planprosessen. Dette for å avdekke hvilke områder som 
egner seg for fritidsbebyggelse og hvilke føringer som bør gjøres i plankart og 
reguleringsbestemmelser for å sikre en fornuftig utbygging i området. Området vurderes ellers som 
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godt egnet til utbygging der ny bebyggelse vil fremstå som en naturlig videreutvikling av 
eksisterende fritidsbebyggelse i resten av planområdet. 

Sammen med planforslaget vil det også bli utarbeidet helningskart. 

2.6 Forholdet til kommuneplan, eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer, 
og pågående planarbeid 

I kommunedelplanens arealdel er dette arealet definert som fritidsbebyggelse - framtidig. 
Planforslaget vil basere seg på føringer gitt i kommuneplanen. Området er fra før detaljregulert 
(Sundbolien, planid 2016002, dato 11.10.2018). Denne planen ønskes erstattet med en ny og mindre 
detaljreguleringsplan som i utgangspunktet holder seg innenfor eiendom Gbnr. 127/18, med enkelte 
unntak beskrevet i pkt 2.1.  

 

 

Figur 5: Oversiktskart med gjeldende kommunedelplan. Foreløpig plangrense avmerket med rød linje. 
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Figur 6: Oversiktskart med gjeldende reguleringsplaner. Foreløpig plangrense avmerket med rød linje. 

2.7 Vesentlige interesser som berøres av planinitiativet 
Området ligger i en vestvendt li, og består i hovedsak av middels kupert skogslandskap en liten 
kilometer fra fjellgrensen. Innenfor planområdet er det meste av skogen fjernet. Ut ifra tilgjengelig 
kunnskap (Miljødirektoratet sin Naturbase) ligger planområdet innenfor kategorien «Arter av stor 
forvaltningsinteresse». Denne arten er reinsdyr, kategorisert som «Ansvarsarter, nær trua arter». 
Naturtypekartlegging etter Miljødirektoratets instruks viser ingen registreringer innenfor 
planområdet.  

Iflg kulturminnesok.no er det ingen registrerte kulturminner.  

Jf. NIBIO sin kartdatabase er det her ikke registrert hverken dyrka eller dyrkbar jord. Det er heller 
ingen registrerte myrområder innenfor planområdet. 

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 
ikke registrert aktsomhetssoner for flom innenfor planområdet. Det er derimot registrert 
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aktsomhetsområde for snøskred. Det ble ved forrige reguleringsplan utført en skredvurdering. Da ble 
nabotomtene (de det nå søkes om) vurdert til trygge å bebygge. Det vil bli bestilt ny skredvurdering 
for å dokumentere dette.  Aktsomhetsgrad ift. radon er klassifisert som «usikkert». 

 

Figur 7: Planområdet ligger innenfor aktsomhetsområde for snøskred. Utsnitt fra NVE Atlas.  

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

Oppstart av planarbeidet sendes direkte til offentlige og private parter.  

Liste over offentlige myndigheter som varsles framgår i tabellen under. Vi ber om innspill fra 
kommunen dersom det er andre parter eller interesseorganisasjoner som bør varsles 

OFFENTLIGE MYDIGHETER ADRESSE POSTSTED 

Nore og Uvdal kommune PLAN/TEKNISK 3630 RØDBERG 

Statsforvalteren i Oslo og Viken POSTBOKS 325 1502 MOSS 

Viken fylkeskommune, 
utviklingsavd.  

POSTBOKS 220 1702 SARPSBORG 

Statens vegvesen- region sør  POSTBOKS 723 STOA 4808 ARENDAL 

Mattilsynet POSTBOKS 383 2381 BRUMMUNDAL 

NVE-region sør Anton Jenssensgate 7, Postboks 2124 3103 TØNSBERG 

Direktoratet for 
Mineralforvaltning 

LADEBEKKEN 50 7066 TRONDHEIM 
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Føie Sentrum 2 3630 RØDBERG 

Villreinnemda Norefjell-
Reinsjøfjell  

V/SEKR KJETIL HEITMANN 
 

Uvdal Utmarkslag  Vestsidevegen 863  3632 UVDAL 

Forum for Natur og Frilufsliv 
Buskerud  

V/KOORD. KAJA HØGÅS 3001 DRAMMEN 

Fortidsminneforeningen 
Buskerud 

PB 379, BRAGERNES 3001 DRAMMEN 

BirdLife Norge avd. Buskerud  C/O OLE MARTIN BJURSTEDT 3474 ÅROS 

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 blir naturlig å legge 
frem plansaken for naboer og gjenboere til planområdet, samt berørte sektormyndigheter. Det er 
ikke kjent at det i planområdet er egen velforening. Kunngjøring av planarbeid vil skje i 
Laagendalsposten og på digital plattform (Hallingkonsult.no).  

Vurderinger av om planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger, og hvordan kravene 
eventuelt er vil kunne bli ivaretatt 

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

Planforslaget vurderes 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 avklart i kommende oppstartsmøte, samt ROS-analyse og eventuelle 
delutredninger vil være tilstrekkelig for planlagt tiltak og detaljreguleringsplan. 

 
 

Gol, 05.05.25   

 

 
Landskapsarkitekt MNLA/Arealplanlegger 
 


