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1. Sammendrag 

 

Planområdet er på ca. 420 daa og omfatter eksisterende hytteområde, Karibrenna og 

Langtjernhøgda, i sørlige del av Ådalsfjella. Hytteområdet ble etablert på slutten av 1960-tallet, 

og planområdet er avsatt til fritidsbebyggelse i gjeldende kommunedelplan og kommuneplanens 

arealdel. Eksisterende hyttebebyggelse er etablert i samsvar med «Bestemmelser for 

hyttebygging i Ringerike kommune, kfr. bygningslovens §82 med vedtekter.» 

 

I ny reguleringsplan stadfestes eksisterende arealbruk, og området gis tidsmessige 

planbestemmelser, tilpasset gjeldene kommunedelplan og i samsvar med planbestemmelser for 

tilstøtende områder. Det tilrettelegges for framføring av teknisk infrastruktur i eksisterende 

hytteområde. Areal i tilknytting til felles parkering skal avsettes til serviceanlegg/annen særskilt 

bebyggelse og anlegg. 

 

2. Bakgrunn 

2.1 Hensikten med planen 

Hensikten med planarbeidet er å stadfeste eksisterende arealbruk i området og gi området 

tidsmessige planbestemmelser, tilpasset gjeldene kommunedelplan for Ådalsfjella (2011-2023), 

og samsvar med planbestemmelser for tilstøtende områder.  

Planen vil gi mulighet for vegadkomst til eksisterende fritidsboliger, og anvise plassering og 

framføring av teknisk infrastruktur. 

Planforslaget innebærer at to ikke bebygde hyttetomter frigjøres til LNFR, og at det i stedet 

reguleres inn to nye hyttetomter med mer hensiktsmessig plassering.  

Det skal avsettes arealer for serviceanlegg/annen særskilt bebyggelse og anlegg i tilknytning til 

felles parkering. 

 

Planlegging av veianlegg tilpasses terreng og vegetasjon i størst mulig grad, både av 

miljømessige hensyn og for å ivareta områdets karakter og egenart.  

Arealer for energianlegg, parkering og avfallshåndtering innarbeides i planen.  

Bestemmelser om utbyggingsvolum, estetikk og byggehøyder tilpasses eksisterende 

bebyggelse og bestemmelser i gjeldende kommunedelplan for Ådalsfjella.  

Planen skal hensynta friluftslivet omkring eksisterende fritidsbebyggelse. 

 

2.2 Forslagstiller, plankonsulent, eierforhold 

Forslagsstiller: Thorvald Lie. 

Plankonsulent: Berntsen plan og oppmåling AS. 

Eierforhold: 300/1,21-31,33-53,55,57,59-65,67-71,73,74,76,77,79-81,83,89, 98 og 119, samt 

festetomtene, 300/1/11 og 18.  

Grunneierne representeres av Thorvald Lie, Gunnar Gussgard og Jan Jansen. 

 



2.3 Tidligere vedtak i saken 

Det er ingen tidligere vedtak om detaljregulering for området. 

 

2.4 Utbyggingsavtaler 

Det er ikke relevant med utbyggingsavtaler som følge av detaljreguleringen. 

 

2.5 Krav om konsekvensutredning? 
Iht. til forskrift om konsekvensutredninger kap. 3, skal det gjøres vurdering om det er behov for 

konsekvensutredning. Det er gjennomført en vurdering av planens virkning for miljø og samfunn 

jf. § 10.  

Planen vurderes ikke dit hen at den vil forårsake vesentlige virkninger for miljø eller samfunn.  

 

Planforslaget er i tråd med kommunedelplan for Ådalsfjella 2011-2023, og det vil ikke utløse krav 

om konsekvensutredning, jf. forskrift om konsekvensutredninger § 6b. 

 

3. Planprosessen 

3.1 Medvirkningsprosess, varsel om oppstart. 

Oppstartsmøte ble avholdt med Ringerike kommune 15.04.2021. Til stede på møte var 

Ringerike kommune v/Halvard Fiskevold, Grethe Tollefsen og Mette Sofie Andreassen, 

representanter for forslagstiller og grunneiere v/Thorvald Lie, Jan Ivar Jansen og Gunnar 

Gussgard, fagkyndig Berntsen plan og oppmåling AS v/Magnus Bratli Holte. 

Oppstart av planarbeidet ble annonsert i Ringerikes Blad den 07.05.2021 (vedlegg 1). Offentlige 

myndigheter, berørte lag/foreninger og grunneiere ble varslet i eget oppstartsbrev (vedlegg 2). 

Frist for å komme med innspill 20.06.2021. Totalt seks merknader er mottatt. Sammendrag og 

kommentarer av disse følger som vedlegg 3. 

Grunneiere innenfor planområdet er orientert om planprosessen gjennom egne 

informasjonsskriv. Det er sendt ut fem informasjonsskriv underveis i prosessen.  

Det er gjennomført befaringer med grunneiere som har ønsket dette, i siste halvdel av 2020 og 

første halvdel av 2021, for justering av veitraseer, avkjøringspunkter, parkeringsarealer og 

annen teknisk infrastruktur.  

 

4. Planstatus og rammebetingelser 

4.1 Overordna planer 

Regional plan for areal og transport i Buskerud (2018-2035) 

Planforslaget ivaretar prinsipper for utvikling av områder for fritidsbebyggelser, jf. punkt 4.5.2 i 

Regional plan for areal og transport i Buskerud. 



 

«Områder for fritidsboliger skal være arealeffektive. Fortetting og videreutvikling av etablerte 

områder med etablert infrastruktur skal prioriteres før nye områder tas i bruk» 

 

Regional plan for vannforvaltning i vannregion Vest-Viken (2016-2021) 

Planforslaget utformes i tråd med Regional plan for vannforvaltning i vannregion Vest-Viken, 

med den hensikt å beskytte vannressursene i og rundt planområdet. 

 

Kommuneplanens samfunnsdel (2021-2030) 

Planforslaget utformes i tråd med Kommuneplanens samfunnsdel, jf. punkt 8 i Arealstrategien. 

- Prioritere fortetting og videreutvikling i Vikerfjell og andre etablerte områder for 

fritidsbebyggelse, før det åpnes for utbygging i nye områder. Majoriteten av ny 

fritidsbebyggelse skal lokaliseres innenfor kommunedelplanen. 

- Sikre at utvikling av fritidsbebyggelse ivaretar hensyn til friluftsområder, landskap, natur 

og klima. 

- Legge til rette for økt bruk av fritidsboliger. 

- Stille kvalitetskrav både til områder og enkeltbygg, og sikre at dette følges opp videre i 

reguleringsplaner og byggefasen. 

 

Kommunedelplan for Ådalsfjella (30.06.2011) 

I kommunedelplanen for Ådalsfjella er området avsatt til fritidsbebyggelse. Dette er i samsvar 

med eksisterende arealbruk.  

Planavgrensningen er tilpasset situasjonen i området, og ivaretar intensjonen i gjeldende 

kommunedelplan.  

 

4.2 Gjeldende reguleringsplaner 

Det foreligger ingen tidligere reguleringsplaner for området. 

 

4.3 Tilgrensende planer 

Planområdet grenser til reguleringsplan for Flaskerudsetra (266-01). Deler av plan 266-01 
erstattes med ny plan for Karibrenna. 
 
Reguleringsplan for Bjørntjernlia (252-03) ligger 600m sørvest for planområdet, men kommer 
ikke i direkte berøring med planarbeidene.  
 

4.4 Temaplaner  

Energi og klimaplan, vedtatt 02.10.2010. 

Hovedplan avløp og vannmiljø 2017-2027. 

Retningslinjer for overvannshåndtering i Ringerike kommune, vedtatt 04.04.2019. 

Forskrift om renovasjon for innsamling mv. av husholdningsavfall for Ringerike kommune. 

Brann- og redningstjenestens Retningslinjer for tilrettelegging for rednings- og slokkemannskap  

Strategi for universell utforming 2015-2025  



4.5 Statlige planretningslinjer/rammer/føringer 

Statsforvalteren forventninger til kommunal arealplanlegging 2019-2020. 

Regional plan for kulturminnevern i Buskerud 2017-2027. 

Regional plan for vannforvaltning i vannregion Vest-Viken 2016-2021. 

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2019-2023. 

SPR Klima- og energiplanlegging. 

Planlegging av fritidsbebyggelse T- 1450. 

 

5. Beskrivelse av planområdet, eksisterende forhold 

5.1 Beliggenhet 

Planområdet er på ca. 420 daa og omfatter eksisterende hytteområde, Karibrenna og 

Langtjernhøgda. Området ligger i sørlige del av Ådalsfjella i Ringerike kommune, sør-øst for 

Høgfjell, og vest for Ringmoen. 

 

 
Figur 1. Beliggenhet (Kilde: Ringerike kommune) 

 

5.2 Dagens arealbruk og tilstøtende arealbruk 

Planområdet er uregulert og består av fradelte hyttetomter, som i all hovedsak er bebygd på 

1970- og 1980-tallet. Av de 60 hyttetomter som omfattes av planen er sju tomter ubebygd. 

Planområdet grenser til regulert hyttefelt, Flaskerudsetra (266-01), og til område avsatt til LNFR i 

kommunedelplan for Ådalsfjella. 

 



5.3 Stedets karakter 

Typiske trekk ved område er skogkledd blandingsskog, med for det meste furu og gran. 

Terrenget er kupert, med frittliggende fritidsbebyggelse på og rundt høydedragene i terrenget. 

Det er relativt store naturtomter med lite naturinngrep. Hyttene er i hovedsak bygd i én etasje, 

med naturfarger, og uten uthus eller inngjerding. Det er etablerte stier og skiløyper i store deler 

av planområdet. 

 

5.4. Landskap  

Vegetasjonsstrukturen i området består av åpne myrpartier og skogkledte arealer. Arealet 

strekker seg fra 680 - 740 moh.  

Planområdet er småkupert med flere markerte åsrygger. Området faller slakt mot sør og øst, 

avbrutt av lokalt bratte skråninger, flate myrområder og mindre bekkeløp. 

Det er fire tjern innenfor planområdet- alle uten tydelige innløp, men med et naturlig tilsig fra 

omkringliggende myrområder og mindre bekker.  

Det er etablert fellesparkering/utfartsparkering i tilknytning til Flaskerudseterveien, sør i 

planområdet. Fra parkeringen er det skiltede skiløyper, sykkel- og turstier. 

Lokalt innenfor planområdet er det spesielle naturformasjoner, steiner og krokfuruer, som 

sammen definerer landskapsbildet. 

Området har generelt gode solforhold. 

  
Figur 2. Detaljer i landskapsbildet 

 

5.5 Kulturminner og kulturmiljø 

Det ble gjennomført kulturminneregistrering av Buskerud Fylkeskommune i 2007 (Vedlegg 5). 

Planområdet ble arkeologisk registrert, og det ble ikke funnet automatisk fredede kulturminner.  

 

5.6 Naturverdier  

Det er registrert fire funn i Artsdatabanken, hvorav alle er livskraftige (LC) arter. Registreringen 

omfatter bjørkebevre, vårtåre, toppand og granmeis. 



I nærhet av planområdet er det registrert to sopparter, rynkeskinn og båltussehatt. Begge artene 

har status som nær truet (NT). Det foreligger ingen merknader knyttet til naturverdier i området. 

 

Figur 3. Naturverdier (Kilde: Artsdatabanken) 

 

5.7 Rekreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk, uteområder 

Det er et godt utviklet sti- og løypenett i tilknytting til planområde. Det er et sammenhengende 

skiløypenett for hele Ådalsfjella og Nes i Ådal. Det er flere stier gjennom området, og til den 

enkelte hytte, hvorav en blåmerket mot Høgfjell. Gjennom området og i utkanten går det 

henholdsvis en eldre og en ny trase for skiløype, som er knyttet til løypenett for Vikerfjell 

Skiløyper.  

Det er ingen opparbeidede uteområder for rekreasjonsbruk innenfor planområdet. I tilgrensende 

hytteområde for Flaskerudsetra er det opparbeidet enkel bålplass med bademuligheter, for 

allment bruk. 

  

Figur 3. Stikryss ved utfartsparkering (Foto: Berntsen plan og oppmåling AS) 



5.8 Landbruk 

Planområdet ligger i arealklasse C, Mindre sterke landbruksinteresser. Området er uegnet for 

jordbruk, men vil kunne ha en begrenset verdi som utmarksbeite. Det er ikke beitedyr i området i 

dag. Det drives skogsdrift i og omkring planområdet, og det er foretatt systematisk og forsiktig 

hogst i og omkring planområdet i 2019/2020.  

 

5.9 Trafikkforhold 

Planområdet har adkomst fra FV 2872, Vestre Ådalsvei. Adkomst til området er via privat 

bomvei, Flaskerudseterveien, som er en fellesvei for grunneiendommene og tilstøtende 

hytteområder. Flaskerudseterveien er ikke spesielt ulykkes utsatt. 

For eiendommene på Langtjernhøgda i østre del av planområdet, er det framført vei til fem 

hytter. Det er også etablert en enkel vei fra parkeringen ved Langtjern, til snuplass 50m sør for 

Gulltjern.  

Det er anlagt felles parkeringsplass i sørenden av planområdet, og det er i liten grad tilrettelagt 

for vei inn til den enkelte hyttetomt.  

Det er bussforbindelse på FV 2872 (skolebuss) og E16 (rutebuss). 

 

5.10 Barns interesser 

Planområdet har store naturtomter. Nærområdet og søndre del av Høgfjell benyttes som 

turområde, og det er flere stier og skiløyper i tilknytning til Karibrenna. Det er lite biltrafikk, og 

området framstår som velegnet for leik og friluftsliv for barn. 

 

5.11 Universell tilgjengelighet 

Hyttene innenfor planområdet er hovedsakelig bygd på 1970- og 80-tallet, uten krav om 

universell utforming. Det er et fåtall av hyttene som har opparbeidet vei fram til egen tomt. Stier 

ligger i terreng og er ikke universelt utformet, med unntak av opparbeidet sti fra fellesparkering 

og nordover forbi Langtjern.  

Hyttene i planområdet er i all hovedsak ikke koblet på strømnettet. Dette vanskeliggjør bruk av 

tekniske hjelpemidler, som kan forbedre tilgjengeligheten på den enkelte hytte. 

 

5.12 Teknisk infrastruktur 

Det er boret tre vannbrønner i planområdet, og et fåtall hytter har framført sommervann. 

Toalettløsning i hyttene er tørrklosetter, snurredasser o.l. Da hyttene ble bygget, ble det lagt opp 

til at toalettavfall (og annet avfall) skulle graves ned på den enkelte hyttetomt. Det ble også 

avsatt arealer til formålet midt i hyttefeltet. 

Det er framført elektrisitet til det tilstøtende og til det nærliggende hytteområde, og enkelte av 

hyttene i planområdet har fått innlagt elektrisitet. Hyttene varmes ved hjelp av ved, parafin og 

propan. 



Det er ikke bredbånd/fiber i planområdet eller i nærheten, og det er for øvrig dårlig mobildekning. 

Det er tatt initiativ til å få reist en mobilmast i nærheten. 

Det er etablert hytterenovasjon innenfor vegbommen, etter avkjørselen fra fylkesveg 2872. 

 

5.13 Grunnforhold 

Ådalsfjella ligger i et område med hovedbergart av granitt/granodioritt. Planområdet er 

grunnlendt, med lite avsetning av løsmasser over berggrunnen. Hyttene er lokalisert på og rundt 

høydedragene i terrenget, og er i all hovedsak bygd på fast fjell, eller stabile masser. 

Området ansees ikke som rasutsatt, med bakgrunn i topografi og massetyper. 

 

5.14 Støyforhold 

Det er ingen spesielle støyforhold i eller omkring planområdet. 

 

5.15 Luftforurensing 

Planområdet er ikke utsatt for særskilt luftforurensing. 

 

5.16 Risiko- og sårbarhet (eksisterende situasjon)  

Det er utarbeidet ROS-analyse, som eget vedlegg til planbeskrivelsen.  

 

5.17 Næring 

Det drives primærnæring på grunneiendommen, med skogsdrift innenfor deler av planområdet, 

jf. pkt. 5.8 

 

5.18 Analyser/utredninger 

Det er utført kulturminneregistrering (2007) og hydrogeologisk plan (2006) med supplerende 

undersøkelse fra 2015 (Vedlegg 4) 

 

5.19 Eiendomsforhold 
Eiendomsgrenser innenfor planområdet ble fastsatt av Nedre Buskerud jordskifterett i 2010.   



6. Beskrivelse av planforslaget 

6.1 Planlagt arealbruk 

Planforslaget stadfester eksisterende arealbruk i området og gir området tidsmessige 

planbestemmelser, tilpasset gjeldene kommunedelplan for Ådalsfjella (2011-2023). 

Planen sikrer vegadkomst til eksisterende fritidsboliger, og anviser plassering og framføring av 

teknisk infrastruktur. 

Planforslaget innebærer at to ikke bebygde hyttetomter frigjøres til LNFR, og at det i stedet 

reguleres inn to nye hyttetomter med mer hensiktsmessig plassering (BFF5)  

Det avsettes arealer for serviceanlegg/annen særskilt bebyggelse og anlegg (BAS 1 og 2) i 
tilknytning til felles parkering. 
Skiløypetrase fra felles parkering stedfestes i plankartet. 
 

 
Figur 4. Plankart 

  


































