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Sammendrag: 
I medhold av Plan- og bygningslovens § 12-11 vedtar planutvalget i Øyer å legge 
reguleringsplan for Skalmstadenga (område B 12 e), med plankart og 
reguleringsbestemmelser datert  25.11.2013, ut til offentlig ettersyn. 
 
Saksutredning: 
Forslagstiller: Reguleringsplanen er utarbeidet av Planråd AS på vegne av Odd Bræin. 
 
Gjeldende planer 
Gjeldene plangrunnlag er kommunedelplan for Øyer sør med tilhørende føringer for 
område B 12 e, - plan vedtatt 31.5.2007. 
 
Beliggenhet 
Planområdet ligger på sørsiden av Hafjell alpinanlegg, ved Skalmstad, mellom 
Bagstadvegen og Fylkesveg 361 (Ilekrysset). Området har adkomst fra fylkesveg 361. 
Avkjøring fra fylkesvegen og inn på privat veg frem til planområdet er avklart med Statens 
vegvesen.  
 
Planprosess 
Oppstart av planarbeidet ble varslet med annonse i GD og med brev til berørte parter 
11.06.2013 samt gjort tilgjengelig elektronisk på Øyer kommunes hjemmesider. Frist for 
merknader/innspill ble satt til 1.7.2013. Det kom inn 4 innspill til varsel om oppstart.   
 
For innspill til varsel om oppstart og forslagsstillers kommentarer, vises det til 
planforslaget. Forslagsstiller vurderer innspillene som ivaretatt i planforslaget. Rådmannen 
har ingen ytterligere kommentarer til innspillene og planforslaget.  
 
 
Planråd AS har vært engasjert av Odd Bræin for å utarbeide en detaljert reguleringsplan for 
et område som har vært avsatt til boligformål i kommunedelplanen for Øyer sør. I 



kommunedelplanen har området blitt benevnt B12e, og det har i kommunedelplanen blitt 
åpnet for fire boligtomter på dette arealet. 
 
Reguleringsplanen for området utformes i samsvar med føringer som er gitt i 
kommunedelplanen for Øyer sør. Det ble avholdt oppstartsmøte i Øyer kommune den 15. 
april 2013. Øyer kommune har som ansvarlig myndighet konkludert med at planen ikke 
forventes å medføre vesentlige konsekvenser for miljø eller samfunn. Siden B12e ligger 
mer atskilt og sogner til egen avkjøring, har utbygget vann- og avløpsanlegg fra tidligere, 
søkte grunneier Odd Bræin kommunen om å kunne igangsette regulering for B12e, før 
øvrige områdene ble planlagt. Planutvalget fattet i denne saken positivt vedtak siden B12e, 
i stor grad kunne sees på som en egen plan uten direkte sammenheng til de øvrige 
områdene. 
 
Planforslag 
Planområdet utgjør et areal på ca. 9 daa og omfatter reguleringsformål til bolig, turdrag og 
veg. Det er regulert 4 boligtomter i området samt tilleggsareal for boligformål til 
eksisterende bolig utenfor selve planområdet.  
 
Bebygd areal er 25 % BYA og gesims- og mønehøyde tilpasset to etasjes bebyggelse i form 
av enebolig/enebolig med utleieenhet/tomannsbolig. I områder regulert til turdrag kan 
arealene nyttes til lekeareal, friluftsliv, felles møteplasser mv.  
 
I forbindelse med igangsetting av områderegulering/detaljregulering for det resterende av 
området B12, vil internt turvegnett bli knyttet sammen med vegnett i området B 12d og f. 
Det er ca. 700 m til Bjørgekrysset. Det vil i løpet av kort tid være ferdigstilt gang- og 
sykkelveg frem til dette krysset fra nord. Arbeidet pågår og forventes avsluttet dette året.  
 
Avstand til Solvang barneskole er 4.9 km i følge kartinformasjon. Dette gir også fri 
skoleskyss for de yngste. Vann og avløp er bygget ut med kommunal vann- og 
avløpsledning for ca. 5 år siden. Denne er tilrettelagt for eksisterende og fremtidig planlagt 
bebyggelse.  
 
Det er gjennomført sjakting for undersøkelse av kulturminner. Det er ikke gjort funn i 
området, - jf. fylkeskommunens tilbakemeldinger.  
 
Dyrket mark som inngår i planområdet er vurdert i forbindelse med konsekvensutredning 
for kommunedelplanen Øyer sør. Områdene ble i denne vurdert som mindre gunstig for 
rasjonell drift og ble lagt inn som byggeområde i denne planen.  
Virkninger for miljø og samfunn 
I planbeskrivelsen er også virkning på og konsekvenser av planen for miljø og samfunn 
vurdert.  
 
Arealene som er avsatt til utbyggingsformål på området benevnt B12e er tidligere 
konsekvensutredet i forbindelse med forarbeidene og planprogrammet til 
kommunedelplanen for Øyer sør. Forarbeidene bygget på tidligere planprosess med 
masterplanlegging av Hafjell – Hunderfossen. Forarbeidene dannes så grunnlaget for 
planprogrammet og konsekvensutredningen til kommunedelplanen.  



 
Risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS-analyse) 
Det er gjennomført en egen risiko- og sårbarhetsanalyse datert 25.11.2013 som eget 
vedlegg til planen. Denne analysen bygger på kommunens overordnede ROS-analyse og 
ovenfor nevnte utredninger i kommunedelplanen for Øyer sør.  
 
Konklusjon virkninger for miljø og samfunn: Forslaget til endring av reguleringsplanen vil 
ikke medføre vesentlige virkninger for miljø og samfunn jfr. Forskrift om 
konsekvensvurderinger. Det er derfor ikke utarbeidet eget planprogram eller egne 
konsekvensutredninger for planen. Risiko- og sårbarhetsanalysen viser at planen ikke har 
betydelige eller avgjørende risiko- og sårbarhetsforhold knyttet til planområdet, eventuelle 
endringer som følger av planen eller tiltak som er hjemlet i den. Planen vil i all hovedsak 
medføre positive virkninger for berørte parter og lokalsamfunnet for øvrig. 
 
Vurdering: 
Dispensasjon fra plankrav 
Øyer kommune mottok 22. april 2013 søknad fra grunneier Odd Bræin om dispensasjon fra 
bestemmelse i kommunedelplanen for Øyer sør fra bestemmelse om krav til felles 
områdeplan for å kunne detaljregulere område B12e. Planutvalget i Øyer behandlet i møte 
14.5.2013 sak 24/13. Planutvalget i Øyer fattet i møtet følgende vedtak: 
«Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 19-2 vedtar planutvalget i Øyer dispensasjon fra 
kommunedelplanens bestemmelser om krav til samlet reguleringsplan for hele området B12 
– Bjørge/Skalmstad før det tillates utbygging av delområdene. 
 
Det stilles som forutsetning for vedtak at det blir utarbeidet detaljregulering for område 
B12e, før det kan igangsettes utbygging av området. De forhold som er nevnt under 
utbyggingsprogrammet må ivaretas gjennom en detaljplan og utbyggingsavtale». 
I Utbyggingsprogram til Kommunedelplanen, vedtatt 25.9.2008, er det stilt følgende 
rekkefølgekrav i plan og UBA:  

 «- Vann og avløp avklares i Hovedplan for VA 
- Gang- og sykkelvei opparbeides fra B12 – områdene og ned til fv. 312 i Sørlia. Denne 

gangveien er vist i kommunedelplanen og prioriteres i Sentrumsringen. 
- Boligene skal ha gangveisløsning langs de mest trafikkerte veiene, og en 

trafikksikker løsning frem til gang- og sykkelveien nevnt over. Disse trafikksikre 
løsningene frem til gang- og sykkelveien og de kommunale hovedveiene bekostes og 
etableres av grunneier/utbygger. Hovedveier og gangveisløsninger reguleres til 
offentlig trafikkareal». 

 
Øyer kommune har gitt tillatelse til utarbeidelse av detaljplan for dette området (B12e) og 
dispensasjon fra gjeldende bestemmelser i kommunedelplanen for Øyer sør. 
Forutsetningene er nedfelt i utbyggingsprogram til kommunedelplanen. 
 
I planforslaget er det foretatt gjennomgang og vurderinger av planforslagets virkning for 
miljø og samfunn. Barn og unges interesser, energibruk, universell utforming og 
naturmangfold er belyst. Forholdet til trafikksikkerhet og barn – og unges interesser er 
vurdert i risiko- og sårbarhetsanalysen. Innspill i forbindelse med varsel om oppstart er 
vurdert og innarbeidet i planforslaget. 



 
Avvik fra kommunedelplanen 
Det er foretatt en mindre justering av arealet fastsatt til utbygging i planforslaget. 
Planområdet angitt i kommunedelplanen er ca. 7 daa. Planområdet i planforslaget er 8,9 
daa. 4,7 daa av de 8,9 daa er regulert til boligformål, 0,7 daa til vegformål og 3,7 daa til 
turdrag. Turdraget ligger i område med kantvegetasjon mot dyrket mark og berører dyrket 
mark i begrenset grad. I planforslaget er «spissen» av planområdet angitt i 
kommunedelplanen tatt bort som byggeområde. Turdraget er viktig med tanke på 
framtidig forbindelse til interne felles gangvegene i området. De justeringene som her er 
foretatt vurderes å ligge innenfor det som er normalt i en planprosess. 3,3 daa dyrka mark 
er omdisponert til boligformål. Disse arealene ligger innenfor det som er angitt som 
byggeområde i kommunedelplanen Øyer sør og er avklart til byggeformål.   
 

Illustrasjoner viser utsnitt kommunedelplan Øyer sør, ortofoto planområdet og planforslag. 

 
Skolevei og trafikk langsmed Sørbygdsvegen/fv. 361. 
Trafikken i området er størst i helgene (fredag – søndag ettermiddag) i forbindelse med 
trafikk til/fra fjellet og hytteområdene. Den lokale trafikken er noe begrenset da det er et 
begrenset antall boliger i området. Skolevegen er ca. 4,9 km og dette gir grunnlag for gratis 
skoleskyss (avstanden er her beregnet etter korteste kjøreveg). Inntil det foreligger en 
fremtidig gangveg via blant annet Sørlia, vil skoleskyss være viktig med hensyn til barn og 
barn- og unges interesser mht trafikksikkerhet. Utbyggingen av området forutsetter en 
utbyggingsavtale med hensyn til bidrag til fremtidig gangveg som beskrevet over. 
 
Bebyggelsen vil følge de dimensjoner mht høyder tilnærmet lik gjeldende bebyggelse.  
Materialbruk og utforming som tradisjonell trehusbebyggelse. Det vil bli opparbeidet gode 
grøntområder for beboere og nærmiljøet, grønne buffersoner mot eksisterende 
bebyggelse mv.  
 
Bebyggelse og uteområder blir ivaretatt og utformet etter gjeldende føringer for universell 
utforming der terreng og naturgitte forhold ligger til rette for det.   
 
Utbyggingen legger opp til energiløsninger i samsvar med gjeldende bestemmelser i plan- 
og bygningsloven og tekniske bestemmelser. 
 



Utbyggingsavtale 
Ut fra forutsetningene i utbyggingsprogram for kommunedelplanen, må 
grunneier/utbygger forplikte seg til å inngå en utbyggingsavtale med de øvrige 
utbyggere/grunneiere i området B12 a-g om å betale sin forholdsmessige andel for interne 
gangveger i områdene B12 og til trafikksikker løsning fram til Bjørgekrysset samt gangveg til 
fv. 312 i Sørlia.  Dette innarbeides som en forpliktelse og forutsetning for utbygging av 
området. Bestemmelse om dette er tatt inn i reguleringsbestemmelse pkt 6.1. 
 
 
 
 
... Sett inn saksutredningen over denne linja  
 
Rådmannens forslag til vedtak: 
 
I medhold av Plan- og bygningslovens § 12-10 vedtar planutvalget i Øyer å legge 
reguleringsplan for Skalmstadenga, med plankart og reguleringsbestemmelser datert  
25.11.2013, ut til offentlig ettersyn. Planens virkning for miljø og samfunn er beskrevet i 
vedlagte planbeskrivelse, datert 25.11.2013.  

REGULERINGSBESTEMMELSE 
Nytt punkt under rekkefølgekrav.  
Pkt 5.2. 
Det settes som vilkår for utbyggingen av området at det inngås utbyggingsavtale med Øyer 
kommune, der utbygger forplikter seg til å delta, sammen med de øvrige områder i B12 (a-
g), i finansieringen og utbygging av intern gangveg i B12 og trafikksikker løsning fram til 
gang- og sykkelveg i Bjørgekrysset, samt gangveg til fv. 312 i Sørlia, i henhold til 
utbyggingsprogram for kommunedelplanen Øyer sør, vedtatt 25.9.2008.  
 
Sveinar Kildal Helge Haugan 
Rådmann 
::: Sett inn innstillingen over denne linja  
 
 


