
 

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

 
 
102B DETALJREGULERING - HAFJELLTOPPEN HYTTEGREND  
SLUTTBEHANDLIG AV REGULERINGSPLAN 
 
 
Vedlegg: 
Reguleringsplankart, datert 3.3.2014 
Reguleringsbestemmelser, datert 3.3.2014 
Planbeskrivelse, datert 3.3.2014 
ROS-analyse, datert 21.10.2013 
 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 
Særutskrift fra PU-behandlingen 10.12.2013, sak 47/13 
 
Sammendrag: 
I medhold av plan- og bygningslovens § 12-12 vedtar Øyer kommunestyre 
reguleringsplanen for Hafjelltoppen hyttegrend, datert 3.3.2014, slik den har ligget ute til 
offentlig ettersyn med rådmannens forslag til endringer. 
 
Saksutredning: 
I henhold av plan- og bygningslovens § 12-10 skal berørte offentlige organer, 
rettighetshavere, naboer og andre interessenter tilsendt plandokumentene når planen 
legges ut til offentlig ettersyn. Høringspapirene ble sendt ut 19.12.2013 og offentlig 
ettersyn ble varslet i GD 20.12.2013. Reguleringsplanen har ligget ute til offentlig ettersyn i 
perioden 20.12.2013 til 7.2.2014. Det har kommet inn 5 høringsuttalelser. Under følger et 
resyme av merknadene med rådmannens kommentar. 
 
1. Fylkesmannen i Oppland, datert 4.2.1014 
Fylkesmannen påpeker at planforslaget i hovedsak er godt gjennomarbeidet og rydding 
framstilt, men at det er noe uklart om underformålet friluftsformål er et underformål til 
«grønnstruktur» eller «LNFR» Det er ikke samsvar mellom sosikoder og tegnforklaring, 
samt at turveg ikke er vist i tegnforklaringen, så dette bør rettes opp. Det samme gjelder 
nummerering av de nye hytteområdene, der det bør klargjøres i bestemmelsene at 
byggeområdene nummerert 1-13 er det samme for de øvrige tomtene som er benevnt som 
H.  
 
Fylkesmannen anbefaler videre at bestemmelsene ang. arealer under terreng, bør 
utformes i tråd med veilederen «Grad av utnytting» (H-2300) kap. 2, der det heter at 
parkeringsareal og konstruksjoner som stikker mer enn 0,5 meter over terrengets 
gjennomsnittsareal skal medregnes i bebygd areal. I tillegg må det innarbeides en 
konkretvurdering etter nml §§ 8-12 i planbeskrivelsen. 
 



Videre påpeker Fylkesmannen at det må klargjøres om planen fremmes som en 
detaljregulering eller en områderegulering, da det står områdeplan på plankart, mens 
private planer er detaljplaner i henhold til Pbl § 12-3. 
 
 Rådmannen tar merknadene til etterretning, og det vil blir ryddes opp i SOSI-koder, 

samt at planen fremmes som en detaljregulering. Videre så skal byggeområdene 1-13 
ha de samme bestemmelsene som de øvrige H-områdene, og får benevnelsen H55, H56 
og H57. Planbeskrivelsen suppleres med en vurdering etter Naturmangfoldloven §§ 8-
12. Når det gjelder forslaget om å supplere bestemmelsene for hvordan man beregner 
utnyttelsen under terreng vil dette begnrense utnyttelsen i også de eksisterende 
hyttetomtene (ca. 300 hyttetomter), ikke bare for de 13 nye tomtene. Dette er en 
innstramming som hytteeierne ikke har fått mulighet til å uttale seg til, på bakgrunna av 
at eksisterende og nye hyttetomter skal bygges ut etter samme bestemmelse tar ikke 
Rådmanenn denne formuleringen inn i reguleringsbestemmelsene.  
 

2. Oppland fylkeskommune, datert 14.2.2014 
Opplandfylkeskommune viser til tidligere merknader i saken, som de mener kommunen har 
vurdert på en tilstrekkelig måte. I forhold til bestemmelsene bør antall tillatte 
parkeringsplasser fastsettes. Ellers beklager de at uttalelsen kommer etter fristens utløp. 
 
 Dette har Øyer kommunen ikke hatt inne som reguleringsbestemmelser for områder 

regulert for enkelt hyttetomter.  Rådmannen mener dette kun er aktuelt for mer 
konsentrert fritidsbebyggelse, og det vil ikke bli innarbeidet i planforslaget. 

 
3. Statens vegvesen, datert 22.1.2014 
Hytteområdet H2 har atkomst fra Hundersætervegen og kommer ikke i direkte kontakt 
med fylkesveg. Konsekvens for fylkesveg er avklart i overordnet plan. I planskjema går det 
frem at hensyn til trafikksikkerhet vil bli ivaretatt i planen og at vegnormalen vil bli lagt til 
grunn. Statens vegvesen ber om at det spesielt tas hensyn til siktforholdene inn på 
Hundersætervegen vet at vegetasjonen holdes nede og at det tas hensyn til alle kryssene i 
vintersesongen ved å unngå høye brøytekanter i frisiktsone. Statens vegvesen anbefaler at 
det inntegnes frisiktsoner på plankartet. 
 
 Rådmannen tar merknaden til etterretning og det vil bli innarbeidet frisiktsoner for 

avkjøringer til Hundersetervegen på plankartet. 
 

4. FFO Øyer, datert 10.2.2014 
FFO Øyer har ingen bemerkninger til planforslaget, men vil påpeke betydningen av 
universell utforming og tilgjengelighet for alle i de aktuelle områder. 
 Rådmannen tar merknaden til orientering.  
 
5. Hafjelltoppen velforening, datert 23.1.2014 
Hafjelltoppen hyttegrend oppfattes av Velforeningen som ferdig regulert, der tomtedeling 
og plassering av hytter i terrenget er nøye planlagt for at feltet skal gi et harmonisk og 
ensartet uttrykk. Dersom det tillates deling av eksisterende hyttetomter for nybygging av 
hytter/ fortetting vil feltets karakter forandres vesentlig til det verre. Med de prisene som 
oppnås for tomter/hytter på Hafjelltoppen, vil en godkjenning av prinsippet om deling av 



eiendommer med stor sannsynlighet medføre at flere vil søke om deling, og en 
godkjenning av foreliggende søknad vil også kunne skape presedens og gjøre det 
vanskeligere for kommunen å gi avslag ved senere tilsvarende søknader. På bakgrunn av 
dette gir Hafjelltoppen Velforening uttrykk for strek motstand mot å åpne opp for deling av 
tomter og ber kommunen om ikke å tillate deling av tomt som reguleringsplanforslaget 
åpner opp for.  
 
 Forslaget på deling av hyttetomt gbnr 155/67 ble innsendt til kommunen etter 

merknadsfristen ved oppstart, men før planen ble behandlet og lagt ut til offentlig 
ettersyn. I utgangspunktet er rådmannen possitiv til delingen. Hyttetomten er på 3,4 
dda, dvs. at den er forholdsviks stor i forhold til andre hyttetomter og at delingen i to 
fortsatt vil gi to romslige hyttetomter, samt at det er i tråd med politiske føringer om 
fortetting i allerede eksisterene utbyggingsområder. Velforeningen er skeptiske til 
delingen og at den kan skape videre pressedens. Denne endringen blir formelt 
behandlet gjennom en reguleringsendring av Hafjelltoppen hyttegrend. Tilsvarende 
endringer senere må også skje gjennom en reguleringsendring av planen. Det som taler 
for en deling for denne tomten er at:  tomten er større enn 3 daa, atkomst til ny eller 
eksisterende hyttetomt skjer direkte fra eksisterende veg, dvs. at hverken ny eller 
eksisterende hyttetomt skal ha atkomst via en annen hyttetomt, at plan- og 
bygningslovens bestemmelser om avstand til nabogrense følges, samt at eksisterende 
og ny hyttetomt har plass til gode uteoppholdsarealerog lparkering kan løses innenfor 
egen eiendom. Disse forhold er vurdert i denne aktuelle situsasjonen og er betingelser 
som må ivaretas ved gjennomføring av deling av eiendom og ved utbygging. Innenfor 
planområdet er det ytterligere 6 hyttetomter på over 3 daa. For at disse evt. andre 
store hyttetomter kan deles,  er det uavhengig av utfallet i denne saken, behov for en 
mindre reguleringsendring av hele eller deler av reguleringsplanen. En mindre endring 
av reguleringsplanen forutsetter at naboer og regionale myndigheter ikke uttaler seg 
negativt til delingen ved høring av forslaget, jf. Pbl 12-14.  
 
Alternativet til å godkjenne delingen av hyttetomta, er å avslå delingen med bakgrunn 
av uttalelsen fra Hafjelltoppen Velforening. Rådmannen ser denne bekymringen fra 
velforeningen, så dersom det er aktuelt for flere hytteeiere å dele opp eiendommer 
innenfor planområdet, bør dette ses på samlet for hele planområdet. Aktuelle hytteiere 
og evt. velforeningen kan revidere hele planen /utarbeider en «fortettingsplan»  som 
viser hviken tomter som kan deles innenfor planområdet. Disse endringene behandles i 
en felles plan, slik at det vil være  en samlet og lik behandling av disse forslagene. 
 
I høringsperioden er det ikke kommet inn merknader til tomtedelingen, utover 
merknaden fra velforeningen, hverken fra naboer/gjenboere eller offentlige 
myndigheter.  På bakgrunn av overnevnte forhold anbefaler rådmannen at delingen av 
hyttetomten gbnr 155/67 innarbeides og vedtas i reguleringsplanen for Hafjelltoppen 
hyttegrend. Delingen er vurdert ut fra kriteriene om tomtestørrelse, atkomst, parkering 
og muligheten for gode uteoppholdsarealer.  

 
 
Vurdering: 



Merknadene til offentlig etter syn har i hovedsak gått på mindre justeringer av 
planforslaget, dvs. opprydding av mindre feil. Disse endringene har blitt gjort i tråd med 
merknadene som har kommet inn, se rådmannens forslag til vedtak.  
 
Ang. vurdering etter naturmangfoldloven er følgende tekst lagt inn i planbeskrivelsen: «De 
nye utbyggingsområdene er vurdert ut fra naturmangfoldloven av 19. juni 2009 § 7 og §§ 8-
12. Det er vurdert at kunnskapsgrunnlaget er tilfredsstillende og at det ikke anses som 
nødvendig med igangsetting av avbøtende tiltak vedrørende planens konsekvenser for 
naturmangfold.».  
 
Når det gjelder spørsmålet om delingen av hyttetomt 155/67 er dette blitt vurdert under 
rådmannens kommentar til Hafjelltoppen Velforeningen.  Rådmannen har konkludert med 
at delingen kan gjennomføres slik den har ligget ute til offentlig ettersyn.  
 
 
Rådmannens forslag til innstilling: 
I medhold av plan- og bygningslovens § 12-12 vedtar Øyer kommunestyre 
reguleringsplanen for Hafjelltoppen hyttegrend, datert 3.3.2014, slik den har ligget ute til 
offentlig ettersyn med rådmannens forslag til endringer. 
 
Plankart: 
- All grønnstruktur er regulert som «Grønnstruktur – friområde» ikke som «LNFR-

friluftsformål». Det er nå samsvarer mellom SOSI-koding og formålene benyttet i 
tegnforklaringen. 

- Nummerering av de nye hyttenetomtene fått område navn H55, H56 og H57, 
tilsvarende øvrige hytter innenfor planområdet 

- Frisiktsoner for avkjøringer til Hundersætervegen er vist i plankartet. 
- Deling av gnr. 155 bnr. 67 til to tomter, slik det var vist på eget kart ved offentlig 

ettersyn. 
 
Tegnforklaring: 
- Regulert «Grønnstruktur – turveg» er vist i tegnforklaringen  
- Tegnforklaringen er justert med tittel «Detaljreguleringsplan» 

 
 
Sveinar Kildal Bente Moringen 
Rådmann 


