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SAKSPROTOKOLL - 102B DETALJREGULERING - HAFJELLTOPPEN HYTTEGREND 
SLUTTBEHANDLIG AV REGULERINGSPLAN 
 

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

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
9/14 Planutvalget 11.03.2014 
/ Kommunestyret  
 
 
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 
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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 
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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.  
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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 
 
 
 
 
Behandling/vedtak i Planutvalget den 11.03.2014 sak 9/14 
 
Behandling: 
Enstemmig som rådmannens innstilling. 
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Planutvalgets 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» 
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SAKSPROTOKOLL - REGULERIGNSPLAN 201202 - DETALJPLAN FOR TRODALEN 
OFFENTLIG ETTERSYN 
 

Saksbehandler:  Helge Haugan Arkiv: REGPL 201202  
Arkivsaksnr.: 11/1472    

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
10/14 Planutvalget 11.03.2014 
 
 
Vedlegg: 
 

1. Plankart reguleringsplan for Trodal boligfelt, datert 4.3.2014 
2. Reguleringsbestemmelser for Trodal boligfelt, datert 4.3.2013 
3. Planbeskrivelse datert 4.3.2014 
4. ROS-analyse datert 16.11.2009 

 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 
 
 
Sammendrag: 
Planutvalget i Øyer vedtar i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 å legge 
reguleringsplan for Trodal boligfelt, datert 4.3.2014, ut til offentlig ettersyn. 
 
Saksutredning: 

FORSLAGSTILLER 
Reguleringsplanen er utarbeidet av planavdelingen i Øyer kommune og fremlegges for 
kommunal behandling av rådmannen på vegne av Øyer kommune.  

GJELDENDE PLANER 
Trodal boligfelt, vedtatt 2.9.2010, er gjeldende områdeplan for området. I denne er 
området regulert til boligformål, barnehage, med veger og tilhørende arealer.  

 

PLANPROSSESS 
Oppstart av planarbeidet ble varslet med annonse i GD og med brev til berørte parter 
6.1.2012. Det kom 5 innspill til planforslaget ved varsel om oppstart. De innspill og 
merknader til planforslaget er gjennomgått og gjengitt her i sammendrag med rådmannens 
kommentarer: 

 
1. Oppland fylkeskommune, brev av 10.2.2012 viser til merknader i forbindelse med 

områderegulering, - brev av 19.3.2010 og 7.6.2010 om manglende fastsetting av 

utnyttelsesgrad. Kommunen burde angitt antall boligenheter pr. daa, samt krav til 

variasjon i boligtyper foruten andel boliger med livsløpsstandard. I 
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merknadsbehandlingen påpekte rådmannen at detaljregulering ville ivareta dette. 

Planarbeidet må sikre gode leke- og oppholdsarealer, barn- og unges rettigheter i 

planleggingen mv. ved avsetting av tilstrekkelig og godt egnede felles uteområder 

innen planområdet. Eventuelt utkikkspunkter på de høyeste og mest eksponerte 

delene av planområdet burde avsettes til skileik, akebakke osv. Fylkeskommunen 

viser til bestemmelser om universell utforming og ber om at disse legges til grunn i 

planforslaget og konkretiseres i bestemmelser.  

Kulturarvenheten påpeker at planområdet ble befart i 2006. Planen vil ikke 

berørekjente eller automatisk fredede kulturminner. En kull grop i reguleringsplan 

for E6 Mosåa – Tingberg skal merkes før evt oppstart av arbeider med etablering av 

rundkjøring på fv. 312 og kommunen bes kontakte fylkeskommunen i god tid før 

igangsetting av arbeidene. De minner for øvrig om meldeplikten ved funn av 

kulturminner og ber om innarbeiding av teks om varsling om funn av kulturminner.  

Etablering av rundkjøring på fv. 361(Gamlevegen) vil medføre inngrep i vegene, 

steingjerde nord for vegen. Det er viktig å bevare slike elementer i kulturlandskapet 

og dette bør tas hensyn til. Generelt bør gamle ferdselsveger beholdes med dagens 

linjeføring mv. Ved inngrep i steingjerdet bør det stilles krav til reparasjon, 

istandsetting mv.  

 

Rådmannen tar innspillene til etterretning. Bestemmelser om grad av utnytting, 
variasjon av boligtyper er tatt inn i planforslaget. Varslingsplikt i hht 
kulturminnelovens § 8 er tatt inn i bestemmelser. Veg utforming mot Kongsvegen og 
Gamlevegen er endret hvor tidligere rundkjøringer er tatt ut i planforslaget. Det 
innarbeides krav i bestemmelser til istandsetting av steingjerde i Gamlevegen.  
 

2. Fylkesmannen i Oppland, brev av 6.2.2012 tar opp forholdet til vassdrag, klima og 
energi, barn og unge, oversendelse av SOSI-fil i sitt brev. Søre Brynsåa er gyte- og 
oppvekstområde for aure. Kantvegetasjonen bør bevares for å sikre gode forhold for 
fisk i elva. Bestemmelser bør angi bevaring av kantvegetasjon med min bredde 6 m 
og angi konkrete minstekrav til bredde/høyde på kantvegetasjonen.  Fylkesmannen 
stiller seg positiv til at det legges opp til traseer for framføring av vannbåren varme 
fra eget fjernvarmeanlegg, jf. områderegulering pkt. 4. Tilrettelegging for 
energiløsninger bør vurderes utfra hensyn til klima- og energieffektivitet, 
tilrettelegging for lavenergibygg eller passivhus standard bør vurderes. Hensyn til 
barn og unge, medvirkning mv må ivaretas i planen. Dette gjelder gode egnede 
arealer for lek og opphold, nærlekeplasser for de minste barna mv. Universell 
utforming skal innarbeides med krav i bestemmelser med mer. Målgrupper for 
boligene er nyttig å fastlegge tidlig i planprosessen. Ved oversendelse av planforslag 
til offentlig ettersyn ber fylkesmannen om at SOSI-fil og pdf-fil sendes Statens 
kartverk for kontroll.  

Rådmannen tar fylkesmannens innspill til etterretning. Det innarbeides hensynssone 
for kantvegetasjon mot Brynsåa i planforslaget. Føringer for vannbåren varme og 
skjerpede krav til energiløsning og isolasjonskrav er tatt ut av planforslaget. I det 
markedet som utbyggere opererer er det ikke et marked for å bygge ut boliger med 
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strengere og skjerpede krav enn de til enhver tid gjeldende regler og bestemmelser 
for isolasjon og energikrav. Det er ingen konsesjoner for levering av fjernvarme i 
området og heller ingen foreliggende planer for utbygging. Merkostnader ved 
utbygging med vannbåren varme gir et vesentlig høyere kostnadsbilde/kostnader 
enn dette lokale markedet er villig til å bære. 

 
3. Statens vegvesen, brev av 1.2.2012 påpeker at de ytre rammer i forhold til 

trafikkforhold og adkomster avklart i gjeldende plan. Dersom detaljplanen medfører 

endring av de ytre forhold som har med vegsystem å gjøre, må dette tas opp med 

vegvesenet. Rekkefølgebestemmelser gir føringer for opparbeiding av kryssløsninger 

(rundkjøringer) og at adkomst til området skal opparbeides før boliger kan tas i bruk.  

Det er inntegnet vegforbindelse mellom fv. 312 og fv. 361. 

Rekkefølgebestemmelsene stiller krav til at hele veglengden skal opparbeides før 

boligene tas i bruk. Dersom vegen ikke kommer til utførelse i nær framtid, bør det 

vurderes om rundkjøring er den riktige kryssløsning i nedre område. Veganleggene 

skal utformes etter vegnormalen, håndbok 017. Det er viktig at nye byggeområder 

blir vurdert mht SMAT (samordnet areal- og transportplanlegging). Området er her 

tidligere avklart som byggeområde, ligger sentrumsnært og vil styrke Øyer sentrum 

sør. Høy utnyttelsesgrad bør legges til grunn. Støy er ivaretatt med støyskjerming ved 

E6-utbyggingen. Bussholdeplass må opparbeides i henhold til retningslinjer for 

universell utforming, venteareal, ledelinjer mv. Med hensyn til universell utforming 

av veger vises det til håndbok 238. 

 

Rådmannen tar innspillene til etterretning og innarbeider dette i planforslaget.  
 

4. Vegstad Eiendom, brev av 20.1.2012, uttaler at dersom deres eiendom gnr 32, bnr 14 
i Øyer kommune blir omregulert fra industriområde til annet formål, vil de kreve full 
innløsning. 

 
Rådmannen viser til gjeldende områdeplan for Trodal boligfelt, vedtatt 2.9.2010, 
hvor denne eiendommen inngår i reguleringsplanen. Eiendommen er i denne planen 
regulert til friområde (F2). Krav om innløsning av eiendom skal skje innen 3 år etter 
vedtatt plan i henhold til plan- og bygningslovens § 15-2. 

 

5. Stein Hjelmstadstuen, brev av 23.11.2012, søker om å anlegge avkjøring fra 30/64 og 
rett inn på denne. Dagens avkjøring kan da flyttes tilbake til opprinnelig avkjøring for 
30/11 som er mer naturlig og bedre for 30/11 og med større avstand til nytt kryss. 
Bakgrunn for ønske om avkjøring er ønske om deling av eiendommene. De synes 
dette er en god og fornuftig løsning for etterkommere og håper på et positivt svar. 

 
 Rådmannen ser slik på saken:  

Eiendommen består av 2 grunneiendommer, - Steinsro I og Steinsro II på henholdsvis 
2400 og 1179 m2. Bebyggelsen består av 2 eneboliger og 2 garasjer/uthus. Det vil 
her være naturlig å kunne dele eiendommen i 2 bruksenheter. Rådmannen legger 
inn ny avkjøring fra ny «Trodalsveg» som vist på vedlegg i brev. Søknad om deling av 
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eiendommene og opparbeiding av ny avkjøring/flytting av eksisterende må ivaretas 
som egne søknader til kommunen. I planforslaget kan kommunen kun legge til rette 
for ny avkjøring som tidligere nevnt blir innarbeidet i planen.  

 

BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET  
Trodal boligfelt har potensiale til å bli et moderne og attraktivt boligområde med høy 
kvalitet og variasjon i bebyggelse, gode fellesområder mv.  
  
Planen legger opp til boligbebyggelse i form av eneboliger/eneboliger i kjede (begrenset 
antall), rekkehus/konsentrert småhusbebyggelse, lavblokk og blokk/terrassebebyggelse i 
inntil 5 etasjer. Tomt til barnehage videreføres som i gjeldende områdeplan.  
 
Området kan gi inntil 200 nye boliger ferdig utbygget. Det legges opp til stor grad av tetthet 
med bebygd areal 30 – 40 % BYA. Store grøntområder og friområder er lagt inn i 
planforslaget. Det er avsatt store og gode fellesområder og lekeområder. Interne stier gir 
forbindelse mellom de ulike utbyggingsområdene og grøntområder inndeler byggeområdet i 
mindre delområder.  

Nærmiljø 
Området ligger inntil Kongsvegen og avgrenses mot nord av Brynsåa. Elva er en kvalitet i 
nærmiljø med muligheter for utnyttelse og bruk. Noen partier mot elva er bratte og ikke 
helt ufarlige med tanke på barns ferdsel og lek i området og må sikres i plan og ved 
utbygging.  

Lek og rekreasjon 
Området mot Brynsåa i nordøst og mot Kongsvegen i sørvest er områder som vurderes som 
godt egnet som fellesområder/grendelekeplass. Lekeplasser for de minste må i tillegg 
ivaretas innen for korte avstander og må lokaliseres flere steder i og mellom boligområder. 
Opparbeiding må ivaretas som del av utbygging, økonomi og standard for opparbeiding, 
fremtidig eierskap gjennom sameie, velforening mv må sikres gjennom utbygging og avtaler.  
 
Utbyggingstakt for lekeareal og fellesområder følger utbyggingstakt og ferdigstillelse av 
boliger. Krav til opparbeiding og ferdigstillelse av lek- og fellesområder hjemles gjennom 
rekkefølgekrav i reguleringsbestemmelser eller utbyggingsavtaler. 

Landskap og fjernvirkning 
Landskapet har begrenset synlighet fra tilgrensende områder. Det er først når man står i 
eller på grensen til området at landskapet i massetaket åpenbarer seg. Uttak av masser er 
tilpasset tilgrensende områder slik at utbyggingsområdet blir ikke liggende i en «grop i 
landskapet». Mot øst er det en gjenstående skrent som gir en god avskjerming for 
boligområdet mot tilgrensende boliger og landbruksområder lenger øst.  
 
Fra området er det god utsikt mot Brånan i sørvest, Hunderfossen og kulturlandskapet rundt 
alpinanlegget i Hafjell. 
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Trafikkforhold 
I områdeplan er det lagt inn en avlastningsveg for videre adkomst for utbyggingstrafikk og 
hyttetrafikk til Lisetra, Mosetertoppen mv. Denne søkes samordnet og delfinansiert 
gjennom utbygging av boligområdet. Den er foreslått lagt lavere i terreng ved foten av 
grusrygg/morenerygg ved Trodalsbekken. Denne vil bli liggende med moreneryggen som en 
skjerming og støyvoll mot store deler av boligområdet.  
 
I områdeplan for Trodal boligfelt er det rekkefølgebestemmelser om opparbeiding av veg 
som videreføres i dette plandokumentet. Utbygging av veg i byggeområdet kan skje i 
kommunal eller privat regi med kommunalt eierskap i ettertid (vederlagsfri overdragelse 
dersom den bygges ut i privat regi). Gang- og sykkelveg, stier mv innarbeides i planforslaget 
og knyttes sammen med eksisterende anlegg for gående/syklende langs Kongsvegen mv.  
 

Va-anlegg 
Ny bebyggelse skal kobles til offentlig VA-anlegg. Overvann forutsettes håndtert lokalt med 
avrenning til friluftsområder/Brynsåa. Vann- og avløp er tilgjengelig i området og kan 
opparbeides av kommunen og skal i ettertid ha kommunalt eierskap.  
 
VIRKNING FOR MILJØ OG SAMFUNN 
Planens virkning for samfunn og miljø er tidligere vurdert i forbindelse med områdeplanen.  
Planens virking for samfunn og miljø er nærmere omtalt i planbeskrivelsen.  
 
Reguleringsplanen etableres i et grustak som skal avsluttes og ressursene i gruva er langt på 
veg tatt ut. Slike arealer har ofte vist seg vanskelig og revegetere og beplante på grunn av at 
jorda ofte har tørket ut. 
 

Reguleringsplanen legger i stor grad til rette for at barn og unges interesser skal ivaretas. 
Det forventes derfor at området får bedre forhold for barn og unge fremfor den bruken som 
er i planområdet i dag. 
 

De terrengmessige forhold ligger til rette for en stor andel boliger med trinnfri adkomst. Alle 
boligtypene vil kunne tilrettelegges med adkomst tilpasset universell utforming.  
 
Lekeområder og fellesområder er lokalisert i tilknytning adkomstvegene. Dette gir i store 
trekk horisontal linjeføring for vegene og god tilpasset tilgjengelighet. Adkomst via stier 
mellom boligrekkene blir derimot vanskelig å tilpasse mht universell utforming.  
 

Trafikkbelastning, vegatkomst og trafikksikring 
Det er korte avstander fra egen bolig til lek og aktivitetsområder. Gang- og sykkelveg i 
planen og langs Kongsvegen gir betryggende ferdsel for gående og syklende til sentrum og 
skole.  
 
Støy 
Støyskjerm langs E-6 fra Øyer sentrum og nordover forbi Trodal, har gitt bedrede 
støyforhold i området. Hovedveg mot sør er planlagt ved foten av morenerygg som følger 
Trodalsbekken. Denne vil danne en skjerming av boligområdet mot støy fra vegen.  
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Naturmangfold 
De nye utbyggingsområdene er vurdert ut fra naturmangfoldloven av 19. juni 2009 § 7 og §§ 
8-12. Det anses ikke som nødvendig med igangsetting av avbøtende tiltak vedrørende 
planens konsekvenser for naturmangfold. 
 
Risiko- og sårbarhet 
Risiko- og sårbarhetsanalysen viser at planen ikke har betydelige eller avgjørende risiko- og 
sårbarhetsforhold som er knyttet til planområdet.  
 
 
Vurdering: 
Det er behov for flere boliger i tilknytning til sentrum og boligområder som tilrettelegger for 
ulik utnyttelse av arealer og større variasjon i boligtyper. Trodal boligfelt vil representere et 
verdifullt tillegg til eksisterende boligområder og være den største samlede utbyggingen 
siden utbygging av Granrudmoen.  
 
Planoppstart og planprosess har fulgt prosedyrer i henhold til gjeldende lovverk. Det har pr 
dato ikke vært åpne møter eller egen medvirkning fra barn- og unges side, men barn og 
unges representant ble varslet om oppstart av planarbeidet på vanlig måte.  
 
Planforslaget bygger videre på tidligere områdeplan og følger opp denne arealbruken. I 
områdeplanen er det ikke gitt andre føringer til arealbruk enn at området skal være til 
boligformål og nærmere bestemmelser skal nedfelles i detaljplan for området.  
 
Innspill til varsel om oppstart av planarbeidet er nærmere gjennomgått og vurdert i 
saksframlegget. Innspill og merknader er imøtekommet og innarbeidet i planforslaget.  
 
I planbeskrivelsen er konsekvenser av planforslaget nærmere gjennomgått og beskrevet. 
Forslag til friområder og løsning av barn og unges interesser er ivaretatt i planforslaget 
gjennom rekkefølgebestemmelser og videre oppfølging med forslag til utbyggingsavtale.  
I en utbyggingsavtale vil det blant annet bli beskrevet hvordan området skal opparbeides, 
eies og driftes. 
 
Planforslaget er beskrevet i planbeskrivelsen, dokumentert gjennom plankart og 
reguleringsbestemmelser.  Planbeskrivelsen gir føringer og retningslinjer for 
utbyggingsmønster, materialbruk, opparbeiding av fellesområder mv.  
 
Sikring av bokvaliteter ved innflytting ved opparbeidelse av lekeplasser og fellesområder er 
ivaretatt gjennom rekkefølgebestemmelser. Utbyggingsområdet deles i 3 hovedområder for 
utbygging og utbygging skal konsentreres i størst mulig grad. Tiltak og sikring av 
byggeområdet, tiltak mot trafikk og støy følger gjeldende lovverk som blant annet 
arbeidsmiljølovens krav til sikring av anleggsområdet mv.  
 
Utbygging av vegforbindelse mellom Kongsvegen og Gamlevegen vil bli vurdert ved rullering 
av kommuneplan Øyer sør. Utfra økonomiske betraktninger er veg til boligområdet og 
nevnte vegforbindelse hensiktsmessig å samordne.  Denne samordningen har vært drøftet 
med vegmyndighet gjennom planprosessen. 
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Det er ingen konsesjonshavere for fjernvarme i området eller under etablering. Utbygging 
med vannbåren varme og skjerpede krav til isolasjon, og derav mindre oppvarmingsbehov 
mv., gir merkostnader som vanskelig lar seg gjennomføre i det regionale markedet. På 
denne bakgrunn anbefaler utbyggere å legge de til enhver tid gjeldende forskrifter for 
oppvarming og energikrav for området til grunn (TEK 10). 
 
Et nytt sentrumsnært og attraktivt boligområde med barnehage og ny forbindelsesveg vil 
styrke kvalitetene i Øyer sentrum. Virkningene og konsekvensene av reguleringsplanen vil 
være positive for Øyer kommune. 
 
 
 
 
Rådmannens forslag til vedtak: 
Planutvalget i Øyer vedtar i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 å legge 
reguleringsplan for Trodal boligfelt, datert 4.3.2014, ut til offentlig ettersyn. 
 
 
 
 
Sveinar Kildal Helge Haugan 
Rådmann 
 
Behandling/vedtak i Planutvalget den 11.03.2014 sak 10/14 
 
Behandling: 
 
Rådmannen fremmet følgende tilleggsforslag til reguleringsbestemmelsene: 
 

 

Rådmannens forslag til endring før utsendelse av planforslag til offentlig ettersyn. 

Reguleringsbestemmelser foreslås endret til: 

 
2.1-2 Boligbebyggelse – frittliggende småhusbebyggelse BF (1111) 

Områdene skal benyttes til frittliggende bebyggelse i form av eneboliger og 

horisontalt og vertikalt delte tomannsboliger vist som BF-områder på plankart. 

Bebygd areal kan være inntil 35 % BYA, gesimshøyde inntil 6,5 m og mønehøyde 

inntil 9,5 m. Parkering skal ivaretas på egen tomt.  

 
2.1-3  Boligbebyggelse - konsentrert småhusbebyggelse BK (1112) 

Områdene skal nyttes til konsentrert småhusbebyggelse/lavblokk med 

parkeringskjeller der det er angitt på plankartet eller felles parkeringsanlegg. Bebygd 

areal kan være inntil 45 % BYA. Kjedet bebyggelse kan oppføres i 2 etasjer og 
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lavblokk inntil 3 etasjer, jf 1.3 HØYDE. For takterrasser se pkt 1.3, - Høyde – 

Takterrasser. 

 

2.1-4 Boligbebyggelse – blokkbebyggelse BB (113) 

Områdene skal benyttes til lavblokk med inntil 3 etasjer + p-kjeller eller 

blokk/terrasseblokk inntil 5 etasjer + p-kjeller i område A. Parkering skal løses i egen 

p-kjeller under bebyggelse eller konsentrert parkering lagt inn i terreng med flere 

parkeringsplan.  Bebygd areal kan være inntil 50 % BYA. For byggehøyder se pkt  1.3- 

HØYDE. 

 
Plankart oppdateres i hht betegnelse for byggeområder i bestemmelser, - BF Frittliggende 

småhusbebyggelse, BK Konsentrert småhusbebyggelse/lavblokk og BB Blokkbebyggelse. 

 
 
Øystein Jorde fremmet følgende tilleggsforslag: 
 
«Planutvalet ber rådmann om en vurdering av økonomiske konsekvenser av ulike 
oppvarmings-  og isoleringsalternativer innen mai 2014». 
 
Rådmannens forslag med endringsforslag ble enstemmig vedtatt. 
 
Øystein Jordes tilleggsforslag ble enstemmig vedtatt. 
 
Vedtak: 
Planutvalget i Øyer vedtar i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 å legge 
reguleringsplan for Trodal boligfelt, datert 4.3.2014, ut til offentlig ettersyn. 
 
Planutvalget ber rådmann om en vurdering av økonomiske konsekvenser av ulike 
oppvarmings- og isoleringsalternativer innen mai 2014. 
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SAKSPROTOKOLL - BEITEBRUKSPLAN FOR ØYER KOMMUNE 2014-2018 
 
 

Saksbehandler:  Karen Saksum Arkiv:   
Arkivsaksnr.: 14/239    

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
11/14 Planutvalget 11.03.2014 
 
 
Vedlegg: 
Beitebruksplan for Øyer kommune 2014.2018 med tre beitebrukskart, høringsutkast. 
 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 
Ingen. 
 
Sammendrag: 
Planutvalget vedtok på møtet i mai 2013 å varsle oppstart av arbeidet med revisjon av 
beitebruksplanen for Øyer. Beitebruksplanen er fra 1998. Revisjonen ble annonsert med 
frist for innspill. Det kom ingen innspill innen fristen, men det kom ett senere. 
Landbrukskontoret nedsatte en plangruppe med representanter fra fjellstyret, beitelaget, 
sau og geit og grunneiere på vestsida som har utarbeidet forslag til beitebruksplan. 
Forslaget er vedlagt. Beitebruksplanen beskriver beitearealene og beitebruken i kommunen, 
verdien av utmarksbeitet, beitebruk i plansammenheng og inneholder en beredskapsplan. 
Beitebruksplanen foreslås lagt ut til offentlig ettersyn. 
 
Saksutredning: 
Beitebruksplanen for Øyer kommune er fra 1998 og det er behov for en revisjon av planen.  
Planutvalget vedtok i mai 2013 å starte arbeidet med revisjon av planen. Planen var å 
sluttføre arbeidet med beitebruksplanen vinteren 2014. Plan og beitekart er nå klar til 
behandling.  
 
Målet med beitebruksplanen er at planen skal være et grunnlag for anna planarbeid i 
kommunen, planen skal dokumentere omfanget og verdien av beitinga i dag, planen skal 
sikre at beitenæringa har tilgang på areal og ressursar også i framtida og planen skal komme 
med tiltak som styrker beitebruken og reduserer konfliktnivået.  
 
Beitebruksplanen beskriver beitebruken i Øyer, beiteretten, utmarksbeite i 
plansammenheng, videreutvikling av beitenæringa, retningslinjer for bruk av beitearealene 
og en beredskapsplan.   
 
Det kom ingen innspill til planen innen fristen. I oktober kom det et innspill fra Harald 
Eikerol som gikk på at fjellet gror igjen og at det må settes inn ryddetiltak. 
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Vurdering: 
Det er et klart behov for å få oppdatert og revidert beitebruksplanen for Øyer.  
Interessen for å bruke utmarka til ulike aktiviteter og næringsformål er økende, og en 
oppdatert beitebruksplan med beitekart vil være et viktig grunnlag i planleggingen av slike 
tiltak. Dette kan også bidra til å redusere konfliktnivået i.f.t. disse sakene.  
 
Det er videre behov for å få inkludert en beredskapsplan i.f.t. akutte skader/rovdyr i 
beitebruksplanen. I.f.t. innspillet fra Eikerol på dette med gjengroing så er temaet omtalt i 
forslaget til plan. 
 
Beitebruksplanen er utarbeidet som en temaplan.  
 
Konklusjon: Forslag til beitebruksplan for Øyer kommune legges ut til offentlig ettersyn. 
 
 
Rådmannens forslag til vedtak: 
Forslag til beitebruksplan for Øyer kommune 2014-2018 legges ut til offentlig ettersyn. 
 
 
 
 
Sveinar Kildal Karen Saksum 
Rådmann 
 
Behandling/vedtak i Planutvalget den 11.03.2014 sak 11/14 
 
Behandling: 
Øystein Jorde reiste spørsmål om sin habilitet.  Han ble erklært inhabil og fratrådte. 
 
Enstemmig som rådmannens forslag. 
 
Vedtak: 
Forslag til beitebruksplan for Øyer kommune 2014-2018 legges ut til offentlig ettersyn. 
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SAKSPROTOKOLL - REFERATER 
 
 

Saksbehandler:  Marit Getz Arkiv:   
Arkivsaksnr.: 14/238    

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
12/14 Planutvalget 11.03.2014 
 
 

1. .Kopi av brev fra Landbrukskontoret til Frants Eirik Kvam – Melding om delegert 
vedtak på søknad om bygging  av landbruksveg. 

 
2. Flerårig tiltaksstrategi for SMIL-ordningen i Lillehammer-regionen 2014-2017. 

 
3. Kopi av brev fra Fylkesmannen i Oppland, datert 30.01.2014, til Steinar Ødegård: 

Tillatelse til bruk av gaupebås  for 2014. 
 

4. Kommunedelplan løyper i Gausdal kommune – Varsel om oppstart. 
 
Rådmannens forslag til vedtak: 
Referatene tas til underretning. 
 
 
 
Sveinar Kildal Marit Getz 
Rådmann 
 
 
Behandling/vedtak i Planutvalget den 11.03.2014 sak 12/14 
 
Behandling: 
Planutvalget hadde følgende ang. SMIL-ordningen: 
Planutvalget mener at flerårige tiltaksstrategier skulle vært tatt opp til politisk behandling, 
og at delegeringen av denne saken burde vært tatt opp politisk.  I den forbindelse stilte 
planutvalget spørsmål om når delegasjonsreglementet kommer opp for politisk behandling. 
 
Referatene tas til underretning. 
 
Vedtak: 
Referatene tas til underretning med følgende kommentar ang. SMIL-ordningen: 
Planutvalget mener at flerårige tiltaksstrategier skulle vært tatt opp til politisk behandling, 
og at delegeringen av denne saken burde vært tatt opp politisk.  I den forbindelse stilte 
planutvalget spørsmål om når delegasjonsreglementet kommer opp for politisk behandling. 
 
 


