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REGULERINGSPLAN FOR SKALMSTADENGA, OFFENTLIG ETTERSYN 
 
 

Saksbehandler:  Helge Haugan Arkiv: REGPL 201304  
Arkivsaksnr.: 13/737   

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
5/14 Planutvalget 11.02.2014 
 
 
Vedlegg: 
Vedlegg 1  Plankart, datert 25.11.2013 
Vedlegg 2  Reguleringsbestemmelser, datert 25.11.2013 
Vedlegg 3  Planbeskrivelse, datert 25.11.2013 
Vedlegg 4  Risiko og sårbarhetsanalyse,  25.11.2013 
 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 
Særutskrift fra sak 24/13, 14.5.2013 
 
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.  
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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.  
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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. 
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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. 
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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. 
 
 
 
 
 
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 
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102B DETALJREGULERING - HAFJELLTOPPEN HYTTEGREND 
UTBYGGINGSAVTALE - OMRÅDE BENEVNT H2 I KDP ØYER SØR 
 

Saksbehandler:  Bente Moringen  Arkiv: REGPL 102b  
Arkivsaksnr.: 13/161   

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
6/14 Planutvalget 11.02.2014 
 
 
Vedlegg: 
Forslag til utbyggingsavtale for Hafjelltoppen Hyttegrend – område benevnt H2 i KDP Øyer 
sør, datert 3.2.2014.  
 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 
Utbyggingsprogrammet til KDP Øyer sør, vedtatt 25.8.2008 
 
Sammendrag: 
Planutvalget vedtar i henhold til plan- og bygningslovens § 17-4 å legges utbyggingsavtalen 
for Hafjelltoppen Hyttegrend – område benevnt H2 i KDP Øyer sør, ut til offentlig ettersyn i 
30 dager.  
 
Saksutredning: 
Kapitel 17, § 17-1 til 17-7 i plan- og bygningsloven regulerer lovhjemmelen for 
utbyggingsavtaler. Det fremgår blant annet av lovteksten om forutsetninger for bruk av 
avtaler, hva avtalen kan og ikke kan inneholde, samt forholdet til saksbehandling og 
offentlighet mv. Hva gjelder saksbehandling og offentlighet forløper kravet til 
behandlingsform seg likt som en vanlig plansak dersom utbygger gjennom avtalen, helt eller 
delvis, påtar seg å bekoste tiltak som er nødvendige for plangjennomføringen.      
 
Oppstart av forhandling til utbyggingsavtalen ble derfor annonsert i GD den 25. oktober 
2013. Det ble satt en frist for å komme med merknader til den 15. november 2013. Det kom 
inn 2 merknader til forhåndsvarslingen av utbyggingsavtalen. Oppland fylkeskommune 
hadde i brev, datert 15.11.13 ingen merknader til varsel om oppstart. I brev av 13.11.13 
påpekte Statens vegvesen at kommunen må sørge for at utbyggingsavtalen sikrer god 
atkomst til område og gode og sikre vegløsninger inne i selve området. Utover dette hadde 
vegvesenet ingen innspill. 
 
Utbyggingsavtalen for Hafjelltoppen Hyttegrend – område benevnt H2 i KDP Øyer Sør 
knyttet opp mot de forholdene som er hjemlet i rekkefølgekravene til reguleringsplanen for 
Hafjelltoppen hyttegrend.   
 
Utbyggingsprogrammet som er utarbeidet for Kommunedelplanen (KDP) Øyer sør, beskriver 
på overordnet plannivå rammene for de rekkefølgekravene som vil kunne bli krevd til hvert 
utbyggingsområde som er vist i kommunedelplanen, før detaljplanleggingen settes i gang. 
Utbyggingsavtalene skal sikre gjennomføringen av rekkefølgekravene, siden avtalen vil 
fastsette hvem som har ansvar for gjennomføringen. Rekkefølgebestemmelsene kan ikke, i 
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motsetning til utbyggingsavtalene, fastsette hvem som er ansvarlig for gjennomføringen og 
finansieringen av tiltaket.  
 
Rekkefølgebestemmelser er ment å hindre at en bestemt utbygging gjennomføres før visse 
vilkår er oppfylt. Hjemmelen for rekkefølgebestemmelser følger av plan- og bygningslovens 
§ 12-7 punkt 10 der det i reguleringsplanen kan gis bestemmelser til arealformål i nødvendig 
utstrekning krav om særskilt rekkefølge for gjennomføring av tiltak etter planen, og at 
utbygging av et område ikke kan finne sted før tekniske anlegg og samfunnstjenester som 
energiforsyning, transport og vegnett, helse og sosialtjenester, barnehager, friområder, 
skoler mv, er tilstrekkelig etablert. I paragrafen angis det i en viss utstrekning hva slike 
bestemmelser kan omfatte, men de inneholder ikke nærmere konkrete regler for 
utformingen eller detaljeringen av bestemmelsenes innhold. Det er imidlertid en 
forutsetning at de forholdene som tas inn i rekkefølgebestemmelsene til detaljplan er 
nødvendige for utbyggingen, og at de faktisk og rettslig kan og vil kunne bli gjennomført 
innen rimelig tid. Det kan gis rekkefølgebestemmelser til tiltak og innretninger både 
innenfor og utenfor planområdet. I de tilfellene det vil bli krevd tiltak utenfor planområdet 
er det viktig at kommunen ved vedtakelse av plan sørger for at rekkefølgebestemmelsene 
skaper tilstrekkelig forutsigbarhet for alle parter. Omfanget av rekkefølgebestemmelsene 
bør derfor gjøres kjent på et så tidlig tidspunkt som mulig. Utfordringen er ofte at omfanget 
av utbyggingen ikke blir fullstendig utredet før detaljplanleggingen igangsettes. 
 
Det er to viktige kriterier som må legges til grunn dersom en skal kunne benytte 
utbyggingsavtaler: 
 
Nødvendighetskriteriet: 
Dette kriteriet forutsetter at tiltaket eller det forholdet som kreves i avtalen er nødvendig 
for gjennomføring av planvedtaket. For å være nødvendig må tiltaket ha en direkte og saklig 
sammenheng med gjennomføringen av planen. Utbyggingen må være den direkte 
foranledningen av behovet som oppstår, enten for å dekke et behov for den nye 
utbyggingen (for eksempel ny atkomstvei eller nytt VA-nett til utbyggingsområdet) eller 
eventuelt å begrense en ulempe som oppstår for en tredjepart som følge av utbyggingen 
(for eksempel støyskjerm langs eksisterende vei, skibro der ny vei anlegges over alpinnedfart 
og lignende).   
 
Forholdsmessighetskriteriet: 
Dette kriteriet forutsetter at bidraget i ytelsen eller tiltaket må stå i forholdsmessig 
sammenheng med utbyggingens størrelse og omfang (store utbygginger kan pålegges større 
bidrag enn små utbygginger). Dette må samtidig sees direkte i sammenheng til behovet som 
oppstår som følge av utbyggingen og i hvilken grad denne helt eller delvis utløser behovet 
for tiltaket eller ytelsen som kreves (en liten utbygging vil tvilsomt kunne pålegges å bygge 
en gangvei alene, dersom det også er eksisterende trafikk på veien som skaper dette 
behovet). I lovteksten er det også en henvisning til at de kostnadene som belastes utbygger 
eller grunneier må stå i forhold til den belastningen den aktuelle utbygging påfører 
kommunen. Det vil si at kommunen ikke kan finansiere egne ansvarsområder gjennom nye 
utbyggingsprosjekter der også kommunen selv har et ansvar. Men dersom kommunen selv 
bidrar med sin andel, vil det gis rom for å kunne kreve utvidede ytelser eller bidrag av 
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utbygger eller grunneier. Det kan også kreves bidrag til offentlige behov som oppstår som 
en følge av utbyggingen.  
 
Begge kriteriene er oppfylt for de forholdene som er tatt med i utbyggingsavtalen som 
legges frem til behandling. 
 
 
Vurdering: 
Denne utbyggingsavtalen omhandler utbygging av område H2 i kommunedelplanen for Øyer 
sør. Som nevnt innledningsvis er hjemmelen for rekkefølgekravene og kravene om 
utbyggingsavtale i første rekke hjemlet i plan- og bygningsloven. Grunnlaget for 
nødvendigheten av tiltakene er videre gjort rede for og hjemlet i konsekvensutredningen til 
Kommunedelplanen Øyer sør (Fagtema 1; transport/vegsystem), samt i 
Utbyggingsprogrammet for Øyer sør. For at kommunen skal ha hjemmel for å stille krav i 
utbyggingsavtalen, må de ”forholdene” som skal med i avtalen gjelde gjennomføring av 
reguleringsplanen. For området H2 vil det derfor være rekkefølgebestemmelsene som 
definerer nødvendigheten for tiltakene i forbindelse med gjennomføringen av de nye 
områdene i reguleringsplanen for Hafjelltoppen hyttegrend. Dette gjelder særlig de 
”forholdene” som ligger utenfor planområdet og som samtidig er et offentlig anliggende 
(kommunale og fylkeskommunale veger, kommunalt vann- avløpsnett osv.), siden det 
offentlige også vil ha forpliktelser ovenfor disse forholdene.    
 
Den delen av konsekvensutredningen som ble lagt til grunn i planprogrammet for 
kommunedelplanen for Øyer sør, som omhandlet transport og vegsystem, viste til at det 
offentlige vegnettet har behov for utbedringer og tiltak for å kunne ivareta en 
tilfredsstillende transportavvikling i henhold til det utbyggingsvolumet som ble anslått i 
kommunedelplanen. Utbyggingsprogrammet for Øyer sør definerer konkrete vegstrekninger 
som må vurderes utbedret før de nye utbyggingsområdene som er avsatt i 
kommunedelplanen kan helt eller delvis bygges ut eller eventuelt kan bli tatt i bruk. I 
forbindelse med utbyggingen av område H2 i Hafjelltoppen hyttegrend må vegstrekningen 
fra Nermokrysset til Bakkevegen utbedres med gang- og sykkelveg. Strekningen fremgår i 
henhold til vedlegg 1. I henhold til utredningen i Utbyggingsprogrammet er dette tiltaket 
definert som nødvendig for gjennomføring av utbygging av blant annet H2. 
 
I utbyggingsprogrammet er det vist til at vann og avløp (VA) skal avklares i Hovedplanen for 
VA. Hovedplanen er ikke ferdig utarbeidet, men utbygger må forplikte seg til å delta i 
finansiering av vann- og avløpssystemet før utbyggingen av området kan starte. For ikke å 
stanse utbyggingen av H2, foreslår Øyer kommune at utbygger bidrar til oppgradering av 
vann- og avløpsforbindelsen mellom Bjørge og Hafjell Panorama med et anleggsbidrag på kr. 
80 000,- pr. tomt. Beløpet er beregnet anslagsvis ut fra forventet utbygging i H1, H2, H5 H6, 
H7 og H8 områdene i KDP for Øyer sør og anslått total anleggskostnad. Beløpet vil være et 
engangsbeløp som ikke justeres, selv om utbyggingen senere vil vise seg å bli rimeligere eller 
dyrere.  
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Det som ligger utenfor planområdet er vilkår for utbygging. Det som ligger innenfor 
planområdet er krav til utbyggingen. Krav er det som kan kreves av utbyggeren i selve 
utbyggingen, mens vilkår for utbygging er krav som må være på plass før utbygging kan 
finne sted. Vilkårene for utbygging som omhandler forhold som ligger utenfor planområdet, 
baseres på frivillighet fra utbygger. Utbyggers gevinst vil være å muliggjøre en tidligere 
byggestart, enn hva som vil være resultatet dersom kommunen selv skal stå for 
utbedringstiltakene. Utbedringstiltakene vil da ligge lengre frem i tid, og utbyggingen vil ikke 
kunne starte før kommunen egenrådig har sikret finansieringen.  
 
Alternativt kan utbyggingen igangsettes dersom finansieringen er sikre gjennom 
bankgarantier eller andre avtaler som for eksempel OPS-avtaler (Offentlig-privat-
samarbeidsavtale). Bankgarantier, OPS-avtaler og andre finansieringsløsninger som sikrer 
utbyggingen er beskrevet i Utbyggingsprogrammet for Øyer sør.  
  
Avtalen behandles her som en 1. gangs behandling av utbyggingsavtalen for Hafjelltoppen 
Hyttegrend – område benevnt H2 i KDP Øyer sør 
 
Rådmannens forslag til vedtak: 
Planutvalget vedtar i henhold til plan- og bygningslovens § 17-4 å legges utbyggingsavtalen 
for Hafjelltoppen Hyttegrend – område benevnt H2 i KDP Øyer sør, datert 3.2.2014, ut til 
offentlig ettersyn i 30 dager. 
 
 
Sveinar Kildal Bente Moringen 
Rådmann
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SØKNAD OM DISPENSASJON 
FRADELING AV TOMTEAREAL TIL BARNEHAGE- JEVNE GBNR 33/1 
 

Saksbehandler:  Tor Falck Arkiv: GBNR 033/001  
Arkivsaksnr.: 13/1152   

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
7/14 Planutvalget 11.02.2014 
 
 
Vedlegg: 

 Søknad om dispensasjon av 10.09.2013 om fradeling fra Erling Jevne 
 
 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 

 Tillatelse til tiltak av 21.04.2010. Sak DS-PU 154/10 Tilbygg bedehus, menighetshus 
(barnehage) 

 Søknad om fradeling av 04.10.2013 med tilhørende vedlegg fra Erling Jevne  

 Uttalelse av 18.02.2013 fra avdeling for Miljørettet helsevern Sør-Gudbrandsdal,  

 Brev av 13.11.2013 til Landbrukskontoret i Lillehammer region – Foreløpig vurdering av 
søknad om fradeling. 

 Brev av 13.11.2013 Foreløpig svar til Erling Jevne 

 E-post av 06.12.2013 fra Landbrukskontoret i Lillehammer region – Vurdering av 
søknaden 

 Brev av 09.12.2013 til høringsinstansene – Foreløpig vurdering av dispensasjonssøknad 

 Svarbrev av 13.01.2014 fra Fylkesmannen i Oppland 

 Svar pr e-post av 14.01.2014 fra Oppland Fylkeskommune 

 Svar pr e-post av 15.01.2014 fra Norges vassdrags- og energivesen (NVE) 

 Svarbrev av 20.01.2014 fra Statens vegvesen 

 Reguleringsplan for E-6 Mosåa – Tingberg og Fv 312 med tilhørende støyberegning  

 Reguleringsbestemmelser for Fv 312 Granrudmoen – Tingberg. Januar 2005 

 Delplan Øyer Sør av 31.05.2007 

 Retningslinjer for behandling av støy T-1442/2005 
 
Sammendrag: 
Med bakgrunn i bygningsmessig oppgradering og utvidelse av Hågåsletta barnehage, ønsker 
eier av denne å sikre seg varig eierskap av nærliggende uteareal. Arealet har i praksis vært 
disponert av barnehagen til ute og lekeareal over et langt tidsrom og er ikke lenger egnet til 
landbruksformål. Erling Jevne som eier, søker derfor fradeling av nødvendig areal med 
formål å selge dette til barnehagen. Utover nødvendig sikring og tiltak mot trafikkstøy, 
foreligger det ingen forhold som tilsier avslag. Rådmannen tilrår derfor med visse 
betingelser imøtekommelse av søknaden. 
 
Saksbakgrunn: 
Erling Jevne er eier av landbrukseiendommen Jevne med GBNR 33/1 m.fl i Øyer kommune. 
Eiendommen består av om lag 191 da fulldyrket areal og er totalt på om lag 1075 da. Med 
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formål å legge ute/leke-areal til Hågåsletta barnehage, søkes det om dispensasjon for 
fradeling av om lag 1744 m2 fra gbnr 33/1. Hågåsletta barnehage eies og drives av Øyer 
Pinsemenighet og har 4 avdelinger og 72 plasser. Dette utgjør en ikke ubetydelig del av 
kommunens samlede barnehagekapasitet. 
 
Arealet er i dag i henhold til delplan Øyer sør et LNF-område. Ny arealkategori er ikke 
oppgitt i søknaden, utover henvisningen til at arealet skal sammenføyes med eksisterende 
barnehage på gbnr 32/20. I delplanen av 2007 er formålet her allmennyttig formål, 
barnehage.  
 
Søker oppgir at det omsøkte arealet i praksis har vært benyttet til dette formålet i ca 30 år. 
Det har de siste årene blitt gjennomført en betydelig oppgradering og utvidelse av lokalene 
og det er nå behov for å etablere fast eierskap av nødvendige utearealer.  

 
Disse har i realiteten blitt brukt aktivt av barnehagen 
siden denne startet sin virksomhet i 1978 og i praksis vil 
dette være en formalisering av et alt langvarig etablert 
bruksforhold. 
 
Lovmessig behandlingsgrunnlag etter jordloven 
Jordlovens formål ifølge § 1 er å legge forholdene til 
rette for at arealressursene skal brukes på en måte som 
er mest gagnlig for samfunnet og for de som har yrket 
sitt i landbruket. En samfunnsgagnlig bruk innebærer at 
en skal ta hensyn til at ressursene skal disponeres ut fra 
framtidige generasjoners behov. 
 
Ifølge jordloven § 12 kan samtykke til fradeling gis under 
følgende betingelser: 

”Departementet kan gi samtykke dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det, eller 
deling er forsvarleg ut frå omsynet til den avkasting eigedomen kan gi. Ved avgjerd skal det 
mellom anna takast omsyn til om deling kan føre til drifts- eller miljømessige ulemper for 
landbruket i området. Det skal òg takast omsyn til godkjende planer som ligg føre for 
arealbruken etter plan- og bygningslova og omsynet til kulturlandskapet.” 
 
For å kunne vurdere om en bør tillate fradeling og salg av omsøkt landbruksareal må dette 
vurderes opp mot samfunnsinteressene. Med samfunnsinteresser av stor vekt menes ifølge 
rundskriv M-4/ 2003: 
 
Tiltak som har stor verdi for allmennheten eller en større gruppe personer kan representere 
en samfunnsinteresse av stor vekt. Interessen kan være av økonomisk eller ikke-økonomisk 
art. Personlige eller private interesser som ikke samtidig innebærer en samfunnsinteresse vil 
falle utenfor. Videre står det i rundskrivet at Også en god bruksrasjonalisering kan gi 
grunnlag for samtykke etter dette alternativet.  
 
Iht rundskriv M4/2003 kan det være samfunnsinteresser forbundet med god 
bruksrasjonalisering. Bruksrasjonaliseringen i dette tilfellet vil ved omsøkte fradeling være 
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fullstendig. Fradeling av landbruksarealer som tillegges naboeiendommer i drift vil klart 
styrke ressursgrunnlaget på disse eiendommene. For at det skal være samfunnsinteresser av 
stor vekt er det en forutsetning at arealene legges til naboeiendommer slik at det oppstår 
gode drifts- og arronderingsmessige løsninger. Når det gjelder omsynet til den avkastningen 
som eigedomen kan gi, vil fradeling ikke komme i konflikt med dette hensynet ved full 
bruksrasjonalisering. Ved fradelinger skal det vurderes som deling kan gi drifts- og 
miljømessige ulemper for landbruket og fradelingens betydning for kulturlandskapet. 
 
Lovmessig behandlingsgrunnlag etter plan- og bygningsloven og delingsloven 
Utover eventuell jordlovbehandling må fradelingen skje etter plan- og bygningslovens § 20-1 
pkt m og etter forutgående dispensasjonsbehandling iht pbl § 19-2, der dette er nødvendig 
ut fra gjeldene lov- og plangrunnlag.  
 
Med bakgrunn i at det omsøkte arealet formelt er definert som LNF-område i delplan Øyer 
Sør, vil det være nødvendig med forutgående dispensasjonsbehandling. Kommunen kan gi 
varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold av plan- og 
bygningsloven. Det kan settes vilkår for dispensasjonen. Selve fradelingen og etableringen 
av nye eiendommer, gjennomføres i samsvar med delingsloven. 
 
Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller 
hensynene i lovens formålsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved 
å gi dispensasjon være klart større enn ulempene etter en samlet vurdering. Det kan ikke 
dispenseres fra saksbehandlingsregler. Ved dispensasjon fra loven og forskrifter til loven, 
skal det legges særlig vekt på dispensasjonens konsekvenser for helse, miljø, sikkerhet og 
tilgjengelighet. 
 
Ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer, skal statlige og regionale 
rammer og mål tillegges særlig vekt. Kommunen bør heller ikke dispensere fra planer, lovens 
bestemmelser om planer og forbudet i § 1-8, når en direkte berørt statlig eller regional 
myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssøknaden. 
 
Dispensasjon krever grunngitt søknad. Før vedtak treffes, skal naboer varsles på den måten 
som nevnt i § 21-3. Særskilt varsel er likevel ikke nødvendig når dispensasjonssøknad 
fremmes samtidig med søknad om tillatelse etter kapittel 20, eller når søknaden åpenbart 
ikke berører naboens interesser. Regionale og statlige myndigheter hvis saksområde blir 
direkte berørt, skal få mulighet til å uttale seg før det gis dispensasjon fra planer, plankrav 
og forbudet i § 1-8. 
 
Uttalelser fra høringsinstansene. 

 
Fylkesmannen har ingen vesentlige merknader til at 
kommunen gir dispensasjon for deling i samsvar med 
søknaden, men har likevel faglige innspill til kommunens 
behandling. På et areal om lag 700 m2 stort av det omsøkte 
arealet, sier reguleringsplanen for Fv 312 at dette arealet 
skal gå tilbake til landbruksformål når anleggsperioden for 
vegen er over. Dette arealet er derfor formelt sett et LNF 
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område og må fradeles etter jordloven. Arealet må heller ikke skifte arealmessig status, selv 
om eierstatusen endres. Delingen må ikke legge til rette for inngrep i eller ved Nordre 
Brynsåa, som kan medføre økt flomfare eller redusere naturfaglige verdier i vassdraget. 
Fylkesmannen viser ellers til at det er mulig at oppgitt støygrense overskrider anbefalt 
støygrense for barnehager. Det antas at kommunen kan sette vilkår i dispensasjonen om 
skjerming, slik at grenseverdiene i T-1442 overholdes.  
 
Oppland Fylkeskommune motsetter seg ikke dispensasjon men påpeker at det er viktig at 
barnehagens utearealer sikres med et gjerde det ikke er mulig å klatre over og støtter 
kommunens vurdering av behovet for en hensiktsmessig vegetasjonsskjerm. Det forutsettes 
at riktig arealformål legges inn ved rullering av kommunedelplan for Øyer sør. 
Kulturarvenheten har ingen merknader til saken. 
 
NVE påpeker at arealet trolig ikke er sikkert mot en 200-års flom. Dersom arealet ikke skal 
bebygges vil NVE imidlertid ikke ha merknader til at det gis dispensasjon men minner likevel 
om at alle tiltak i og i tilknytning til vassdrag omfattes av Vannressurslovens bestemmelser. 
Slike evt planlagte tiltak må behandles separat. 
  
Statens vegvesen påpeker at hele det omsøkte området ligger i gul støysone og ser det som 
noe utfordrende å etablere permanent ute/lekeareal for barnehage grensende inntil 
fylkesveg med tanke på miljø og sikkerhet. Barnehager er definert som støyfølsomt 
bruksformål og det forutsettes at støyretningslinjene i T-1442 blir førende for eventuell 
godkjenning. Ved imøtekommelse av søknaden, forutsettes det at eventuelle tiltak med 
tanke på støy, støv og sikkerhet utføres og bekostes av tiltakshaver. Med det som bakgrunn 
vil ikke vegvesenet motsette seg dispensasjon og fradeling som omsøkt 
 
Vurdering: 
 
Landbruksmessige forhold 
Søker beskriver det omsøkte arealet som noe kupert og med noe større vegetasjon (trær) og 
oppgir dette som uegnet for kunne nyttiggjøres i dagens landbrukssammenheng. 
Landbrukskontoret oppgir at fradelingen ikke berører landbruksinteresser og har ingen 
merknader til at fradeling skjer etter PBL. Jordlovbehandling er følgelig unødvendig i følge 
landbrukskontorets uttalelse.. 
 
Kulturminner 
Askeladden og lokalt Web-kart er gjennomgått og det foreligger ingen informasjon her om 
verneverdige kulturminner i det omsøkte området. 
 
Naturmangfold og miljø 
Naturbasekart er gjennomgått. Det foreligger ingen registreringer her som tilsier at 
naturmangfoldet er truet. Det foreligger heller ingen forhold som kan gi andre negative 
miljøkonsekvenser. 
 
Nærhet til vei  
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Arealet ligger nært tilknyttet Fv 312. I forbindelse med gjennomført byggingen av gang-
sykkelvei, ble veistrekningen mellom 
Øyer og Tingberg underlagt egen 
reguleringsplan i 2005. I underkant av 
0,7 da av det omsøkte arealet, ble da 
regulert til kombinert LNF-
område/annet trafikkareal. 
 
I reguleringsbestemmelsene var det 
forutsatt at arealet kunne benyttes 
som midlertidig riggplass og til lagring 
av masser. Etter avsluttet 
anleggsperiode skulle tilbakeføring til 
friområde finne sted. Fra kommunens 
side vurderes det som unødvendig å 

endre reguleringsformålet og Hågåsletta barnehage kan gjerne stå som eier og benytte seg 
av dette arealet til uteaktiviteter og lek, så lenge dette ikke går utover reguleringsformålet. 
 
Forholdet til støy er ikke gjennomgått eller beregnet nærmere, men nærheten til Fv 312 
betyr noe støy. Trafikken er imidlertid begrenset og fartsgrensen er satt til 60 km/t, noe som 
tilsier begrenset støybelastning. Dette kan også lette behovet for støyskjermede tiltak. 
 
Støy fra E6 ble vurdert i reguleringsplanen for E-6 som ble vedtatt i 2007. I 
støyberegningene som ble utført ved planutarbeidelsen, ble det ved bygningene til 
barnehagen beregnet et gjennomsnittlig lydnivå på 55,6 dB og for «barnehage» uten 
nærmere stedsangivelse, ble lydnivået beregnet til 59,8 dB. Et lydnivå mellom 55 og 65 dB 
er klassifisert som støy i gul sone. Iht planen skulle lokale skjermingstiltak vurderes for 
«barnehagen».  
 
Senere er Hågåsletta barnehage undergitt egen vurdering av avdeling for Miljørettet 
Helsevern Sør-Gudbrandsdal i forbindelse med byggearbeider og utvidelse av barnehagens 
kapasitet. Støy ble da ikke anført som noe problem som krevde egne tiltak, men det ble vist 
til behov for sikring mot Fv 217. Fra kommunens side vurderes derfor ikke trafikkstøy som 
noe vesentlig problem i forhold til det omsøkte utearealet. Tilstrekkelig gode støydempende 
tiltak må allikevel iverksettes. Det bør i tillegg vurderes om det kan være gunstig, med en 
mer hensiktsmessig skjermende beplantning langs hele strekningen mot Fv 312 enn dagens. 
 
Nærhet til vassdrag 
Barnehagen ligger i umiddelbar nærhet til Nordre Brynsåa. Dette er et vassdrag som i likhet 
med tilsvarende sidevassdrag til Lågen, kan utgjøre et mulig problem ved flom. Det omsøkte 
arealet skal imidlertid ikke bebygges og fra kommunens side er en heller ikke kjent med at 
Nordre Brynsåa, har utgjort noe fare for eksisterende bebyggelse tidligere eller i nyere tid. 
 
Til høringsuttalelsene 
Ingen av høringsuttalelsene går imot imøtekommelse av søknaden. Kravet om å følge 
støyretningslinjene i T-1442 er imidlertid gjennomgående og statens vegvesen viser til at 
hele det omsøkte området ligger i gul støysone. Gul sone er en vurderingssone, hvor 
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støyfølsom bebyggelse kan oppføres og bruk for øvrig kan finne sted, dersom avbøtende 
tiltak gir tilfredsstillende støyforhold.  Grenseverdien her for støynivå på uteplass med 
støyfølsom bruk som i en barnehage, er satt til 55 Lden. Lden er A-veiet ekvivalent lydnivå 
(Årsmiddelverdi for dB) for dag-kveld-natt med 5dB tillegg på kveld og 10 dB ekstra tillegg på 
natt. For barnehagens utearealer foreligger det målerverdier fra Lden 59,8 som det høyeste 
nærmest Fv 217 og ned til 54,5 Lden som det laveste for utearealet nærmest barnehagens 
bebyggelse. 
 
Høringsuttalelsene påpeker også behovet for god sikring mot Fylkesveg 312, det omsøkte 
arealet må ikke bebygges, naturfaglige verdier i og ved Nordre Brynsåa må ikke bli 
skadelidende og søker må selv påkoste alle sikrings- og støyskjermede tiltak. Utover dette 
vises det til behovet for formell behandling etter jordloven og at nødvendig arealendring må 
inn i delplan Øyer sør ved revidering av denne. 
 
Rådmannen vurderer det ikke som vanskelig å følge opp noen av høringsuttalelsene i et 
endelig vedtak. 
 
Rådmannens forslag til innstilling/vedtak: 
 

1. Ut fra en samlet vurdering har Øyer kommune kommet fram til at fordelene ved å gi 
dispensasjon til fradeling, vil være klart større enn ulempene. 

2. Med henvisning til at det omsøkte arealet ikke lenger har noen landbruksmessig verdi av 
betydning, godkjenner planutvalget i Øyer iht jordloven § 12, søknad av 08.10.2013 om 
fradeling fra Erling Jevne med formål å selge dette slik arealet kan brukes til ute og 
lekeareal for tilstøtende barnehage. 

3. Med hjemmel i pbl § 19-2 kan det derfor gis dispensasjon til fradeling etter pbl § 20-1 
pkt m, av det omsøkte areal på omlag 1744 m2 fra gbnr 33/1, slik at dette kan tas i bruk 
som leke/uteareal for Hågåsletta barnehage som eies og drives av Øyer Pinsemenighet.  

4. Med hjemmel i pbl § 19-2 settes følgende vilkår dispensasjonen;  

a) For det omsøkte utearealet skal det iverksettes støydempende tiltak som senker 
trafikkstøyen til et tilfredsstillende nivå i henhold til støygrenser gitt retningslinjer 
for støy i rundskriv T-1442/2005. Tiltakene skal godkjennes av kommunen i egen 
byggesak og være iverksatt innen tre år, dvs i løpet av utgangen februar 2017. Før 
endelig godkjenning gis av kommunen, skal tilfredsstillende effekt være 
dokumentert ved egne støymålinger.  

b) Ute og lekearealene som grenser mot Fv 312 og mot Nordre Brynsåa skal gis 
nødvendig sikkerhet mot overklatring av lekende barn. Slik sikring kan gjerne 
kombinere med oppføringen av nødvendig støyskjerming. Hågåsletta barnehage 
v/Øyer Pinsemenighet er helt ut ansvarlig for de nødvendige kostnadene ved 
etablering av forutsatt støydempings- og sikringstiltak. Det bør vurderes om det 
kan være gunstig med en mer hensiktsmessig skjermende beplantning langs hele 
strekningen mot Rv 217 enn dagens. 
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c) Framtidig byggevirksomhet på det omsøkte arealet tillates ikke og naturfaglige 
verdier tilknyttet Nordre Brynsåa må ikke bli skadelidende som en konsekvens av 
bruken av det omsøkte arealet. Dagens arealstatus opprettholdes slik den er, men 
ved rullering av Kommunedelplan for Øyer sør, gjennomføres det nødvendig 
endring av arealkategori fra LNF-område til allmennyttig formål, barnehage, slik at 
hele barnehagen blir underlagt lik arealkategori så langt dette er mulig i forhold til 
nærliggende reguleringsplan for Fv 312. Øvrig nødvendig gjennomføring og 
oppfølging finner sted administrativt. 

 

 

Sveinar Kildal Tor Falck 
Rådmann         Seniorrådgiver



  Sak  8/14 
 

Side 18 av 18   

REFERATER 
 
 

Saksbehandler:  Marit Getz Arkiv:  
Arkivsaksnr.: 14/150   

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
8/14 Planutvalget 11.02.2014 
 
 
 

1. Brev til Litra Grus AS, datert 28.01.2014: Vedrørende klage på gebyr – 
Reguleringsplan 201105 – Øyer Grustak – Rabben nord – Innfordring av gebyr. 

2. Brev fra Gudbrandsdal Energi – oversendelse av endelige rapporter : 
Fiskeundersøkelser i Våsjøen og Moksavassdraget i Øyer kommune.  Opphevelse av 
pålegg om utsetting av aure i Våsjøen. 

3. Brev fra Miljødirektoratet av 13.01.2014: Fylkeskommunen kan gi kommunene 
tillatelse til å fastsette skuddpremie etter viltlovens § 51. 

4. Kopi av Brev fra fylkesmannen i Oppland av 28.01.14 til Miljødirektoratet: 
Oversendelse av brev fra rovviltnemnda i region 3 – uttak av restkvoter; jerv og ulv, 
uttak av bjørn til våren. 

 
Rådmannens forslag til vedtak: 
Referatene tas til underretning. 
 
 
 
Sveinar Kildal Marit Getz 
Rådmann 


