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REGULERINGSPLAN JAER GARD - OMRADE N/F OFFENTLIG ETTERSYN
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Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):

Sammendrag:

I medhold av Plan- og bygningslovens § 12-11 vedtar planutvalget i @yer & legge
reguleringsplan for Jaer gard —omrade NF, med plankart og reguleringsbestemmelser
datert 21.2.2014, ut til offentlig ettersyn.

Saksutredning:
FORSLAGSTILLER
Reguleringsplanen er utarbeidet av Planrad AS pa vegne av Jaer Eiendom AS.

BELIGGENHET

Planomradet ligger pa nordsiden av Hafjell alpinanlegg, ovenfor fylkesveg 361, rett nordgst
for alpintunellen ved Jaer Gard. Omradet har adkomst fra fylkesveg 361 via Mosetervegen.
Fra E6 kan en ankomme via @yer sentrum opp forbi Nermo Hotell eller alternativt
ankomme via fylkesveg 361 fra sgr via Bjgrgekrysset.

FORMALET MED PLANARBEIDET

Hensikten med planarbeidet er a detaljregulere fritidsbebyggelse i et omrade som er
benevnt N/F i den gjeldende reguleringsplanen for Jaer Gard, Roabakken.
Detaljreguleringen skal regulere inn atkomstveg, tomter, parkering mv innen tidligere
regulerte utbyggingsareal. En sentral del av planarbeidet blir ogsa a vurdere antallet
bruksenheter og graden av utnytting.

GJELDENDE PLANER

Gjeldende overordnede plan for den sgrvestligste delen av @yer kommune inkludert hele
Hafjell-omradet er kommunedelplanen for @yer sgr. Denne kommunedelplanen ble vedtatt
i @yer kommunestyre den 31.05.2007. Reguleringsplanen for Jaer Gard, Roabakken har
blitt revidert og omregulert en rekke ganger og ble sist endret etter vedtak i @yer
kommunestyre den 02.02.2011.

| forbindelse med kommunedelplanprosessen ble det grundig vurdert og gjennomgatt
forholdet mellom nezeringsarealer og fritidsarealer tilknyttet Hafjellomradet. For de delene
av Hafjell som I3 mer perifert fra bunnomradet og knutepunktene pa toppen, ble det apnet
for a tilrettelegge for mer fritidsbebyggelse med frivillig utleie fremfor utleieplikt pa de bla



arealene. Formelt er det likevel reguleringsplanen for Jaer gard som hjemler gjeldende
arealbruk for omradet N/F siden det fremgar av kommunedelplanen at reguleringsplanen
for Jaer gard, Roabakken skal gjelde foran kommunedelplanen.

Planprosess
Kunngjgring om oppstart av planarbeidet ble annonsert i GD 12.09.2013 og varslet med

brev til bergrte parter 10.09.2013, samt gjort tilgjengelig elektronisk pad @yer kommunes
hjemmesider. Frist for merknader ble satt til 10.10.2013. Det kom 7 merknader/innspill til
varsel om oppstart. Kopi av varslingsbrev med adresseliste og trykte vedlegg, kunngjort
annonse og de innkomne merknadene er oppsummert i planbeskrivelsen og innarbeidet i
planforslaget.

PLANFORSLAGET

Reguleringsplanen er utformet i samsvar med fgringer som er gitt i kommunedelplanen for
@yer sgr og ellers andre retningslinjer for utbygging av fritidsbebyggelse i Hafjellomradet.
@yer kommune har som ansvarlig myndighet konkludert med at planen ikke forventes &
medfgre vesentlige konsekvenser for miljp eller samfunn.

Atkomstveg

Den regulerte atkomstvegen internt i feltet ble bygget varen og sommeren 2013. Vegen ble
bygget i henhold til prosjektering utf@rt av Rambgll Norge AS. Vegen ble prosjektert med
litt i overkant av 10 % stigning pa de bratteste partiene. Vegen har veert godt
fremkommelig og hatt god funksjonalitet i forbindelse med bruk den fgrste vintersesong.

Fritidsbebyggelse innen regulert fritidsformal

Innen byggeomradene er det planlagt bygget hytter til fritidsformal. | gjeldende
reguleringsbestemmelser er det for omradet benevnt N/F apnet for at det skal kunne
bygges inntil 18 enheter, fordelt pa 12 tomter hvor det tillates tomannsenheter pa 6 av
disse tomtene.

| dette forsalg til detaljregulering er det arbeidet med a tilpasse bygningskroppene pa de
aktuelle hyttene i stgrre grad til terrenget i omradet, med smalere bygningskropper og
sokkellgsning i det bratteste omradet. Dette er gjort for a unnga uheldige fyllinger og
tilpasse hyttene mest mulig til terrenget. For a tilrettelegge for variasjon i utforming og for
a opprettholde en effektiv arealbruk som legger til rette for det antall enheter som er
redegjort for i tidligere reguleringsplan er det, der terrenget ligger til rette for det, planlagt
tomannshytter ogsa uten sokkel. Langs atkomstvegen vil hyttene bli plassert og trappet i
terrenget i en parallell linje langs vegen. Denne bebyggelsen er noe mindre og er tilpasset
det bratte terrenget. Visuelt vil denne bebyggelsen som blir liggende i fremkant dempe den
noe stgrre bakenforliggende bebyggelsen. Det er ogsa en del eksisterende skog som ligger
mellom nedfartslgypa og den nye bebyggelsen.

Konsekvensvurderinger

Som grunnlag for konsekvensutredningene ble det ogsa utarbeidet en samlerapport som
vurderte alle disse temaene i sammenheng. Denne fikk navnet “Samlerapport med
hovedkonklusjoner fra temarapportene” datert 26.06.2005.



| forslaget til reguleringsplan som na fremmes til behandling er det kun endringen av
reguleringsformal fra fritids- og turistformal til rent fritidsformal pa arealene benevnt N/F
som endres fra gjeldende plan. Denne endringen er som tidligere beskrevet i samsvar med
og derfor utredet i kommunedelplanen for @yer sgr. sgr. Tidligere utredninger i forbindelse
med kommunedelplanen for @yer sgr vil derfor kunne legges til grunn for
endringsforslaget, siden endringen verken genererer mer trafikk, verken pa vegsystem,
eller i form av gvrig belastning for fjellomrader, fritids eller for annen sarbar flora, fauna
eller lignende.

Beredskap og ulykkesrisiko - Risiko og sarbarhetsanalyse

Det er gjennomfgrt en egen risiko- og sarbarhetsanalyse datert 01.12.2013 som eget
vedlegg til planen. Det er gjort en kort oppsummering av vurderingen og konklusjonen |
analysen som bygger pa en risikomatrise som fglger av sannsynlighet for hendelse og
konsekvens av hendelse (se ROS-analysen for utdypende forklaring).

Ut fra sammenhengen mellom sannsynlighet og konsekvens er det i matrisen konkludert
med at det er en risiko knyttet til fem aktuelle hendelser som krever tiltak (radon). Det vil
derfor kun bli krevd tiltak i forbindelse med planen for hendelse nummer 5 siden det kun
er denne hendelsen som er sannsynlig og kan ha en mindre alvorlig til alvorlig konsekvens
uten at det gjgres tiltak. For de tre siste hendelsene vil det ikke automatisk bli krevd tiltak i
forbindelse med reguleringsplanen.

Hendelse nummer 5 radon; Det er ikke gjennomfgrt eller registrert malinger med radon
innen planomradet, men det er gjiennomfgrt sporadiske malinger og registreringer i @yer
kommune som viser til dels store konsentrasjoner av radon. Teknisk forskrift stiller krav til
sikring av tiltak jfr. forskriftens § 13-5. Bygninger skal prosjekteres og utfgres med
radonforebyggende tiltak slik at innstrgmming av radon fra grunn begrenses.

Konklusjon pa virkninger for miljg og samfunn

Forslaget til endring av reguleringsplanen vil ikke medfgre vesentlige virkninger for miljo og
samfunn jfr. Forskrift om konsekvensvurderinger. Det er derfor ikke utarbeidet eget
planprogram eller egne konsekvensutredninger for planen.

Risiko- og sarbarhetsanalysen viser at planen ikke har betydelige eller avgjgrende risiko- og
sarbarhetsforhold som er knyttet til planomradet, eventuelle endringer som fglger av
planen eller tiltak som er hjemlet i den.

Planen vil i all hovedsak medfgre positive konsekvenser for bergrte parter, samfunn og
miljg.

Barn og unges interesser

I henhold til plan- og bygningsloven skal planbeskrivelsen vise hvordan hensynet til barn-
og unge er ivaretatt og hvordan medvirkningsprosessen er lagt til rette. For denne
reguleringsendringen har representanten for barn og unge i kommunen mottatt varsel om
oppstart. Siden denne reguleringen regulerer arealer som tidligere ikke har veert i bruk av
barn og unge, vil ikke utbyggingen forringe barn- og unges interesser. Det er imidlertid et
viktig poeng at eventuelle stgttemurer eller andre hgydejusteringer som etableres innen
planomradet sikres med gjerder og lignende.



Energiforbruk

Det er ikke lagt inn krav i reguleringsplanen som krever tiltak i form av naervarmeanlegg
eller tilrettelegging for tilkobling mot fijernvarmeanlegg siden det ikke er noen gitt
konsesjon som gir hjemmel til 3 kreve tilknytning. | forbindelse med prosjektering av
fritidshusene og @vrig bebyggelse vil det bli vurdert energieffektive Igsninger for
bebyggelsen.

Universell utforming

Ved nybygging og ombygging skal det vektlegges at all bebyggelse, fellesomrader og
utearealer skal fa en funksjonell utforming for alle befolkningsgrupper. Planer og tiltak skal!
tilrettelegges for universell utforming, i samsvar med anbefalte lgsninger i til en hver tid
gjeldende veiledninger og forskrifter.

Naturmangfold

I henhold til naturmangfoldslovens § 7 er virkningene for naturmangfoldet vurdert etter
lovens §§ 8-12. Det eksisterende kunnskapsgrunnlag er vurdert til 3 vaere tilfredsstillende
jfr. kriteriene etter loven basert pa tidligere registreringer og konsekvensutredning i
overordnet plan. Det vurderes slik at tiltaket ikke vil medfgre risiko for skade pa
naturmangfoldet.

Kunnskapsgrunnlaget for a vurdere prinsippene for offentlig beslutningstaking etter
naturmangfoldlovens §§ 8-12 synes derfor tilstrekkelig ivaretatt. For naturmangfoldlovens
del vises det til at vurderingen og vektleggingen av prinsippene i §§ 8-12 er ivaretatt og at
forholdet til baerekraftig bruk er vurdert tilstrekkelig jfr. § 7.

Vurdering:

I planforslaget er det foretatt gjennomgang og vurderinger av planforslagets virkning for
miljg 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 sarbarhetsanalysen. Innspill i forbindelse med varsel om oppstart er
vurdert og innarbeidet i planforslaget.

Endring av reguleringsformal i byggeomradet N/F fra kombinerte formal naerings-
/fritidsbebyggelse til fritidsbebyggelse er i samsvar med utbyggingsformal gitt i
kommunedelplan for @yer Ser. Utarbeiding av detaljplan for omradet gir mer detaljert
styring med utbygging av omradet og gjor reguleringsplanen oppdatert i samsvar med
gjeldende plan- og bygningsloven.

Bebyggelsen fglger i hovedtrekk gjeldende plan med smale bygg, trappet i forhold til
terrengfall, med sokkeletasje der forholdene ligger til rette for det.

Endringer fra bruksareal til bebygd areal i planbestemmelser gir ingen store endringer. For
hytter kjedet sammen er tillatt bruksareal 185 m2 og for hytter er bruksareal 150 m2.
Omregnet til 2 etasjer og tillegg for veggtykkelser, gir dette ca 100 m2 bebygd areal for
hytter kjedet sammen og ca 85 m2 for enkelt hytte.



Parkering medregnes ikke i bebygd areal (BYA) . Radmannen har ingen kommentarer til
dette da terrengmessige forhold i omradet tilsier at parkering ma lokaliseres og knytts tett
opp til kjgreveg. Fotavtrykk/bebygd areal er tilnsermet i samsvar med gjeldende plan og
endringene i planforslaget vil medfgre sveert sma endinger.

Foreslatt parkering i omrade regulert til friluftsformal er en uheldig sammenblanding.
Dette forholdet ma avklares og l@ses pa annen mate far sluttbehandling.

Risiko og sarbarhet og konsekvenser for samfunn og miljg er utfyllende beskrevet i ROS-
analyse og planbeskrivelse. De innarbeidede hensynssoner rundt bekk og gondoltrase er
vurdert. Hensynssone for elv/bekkeflom avviker fra NVE’s innspill til varsel om oppstart. |
vurderingene utdypes dette naermere av forslagsstiller og det refereres til kontakt med
NVE mv. Risikoen for hendelse av punkt 4 “Elve-/ bekkeflom”: er vurdert til G vaere mindre
sannsynlig med mindre alvorlig utfall. Det renner en bekk gjennom omradet under
Gondoltraseen . Det er foretatt en vurdering av vannfgring og internt
smeltevann/overflatevann av Rambgll Norge AS V/Morten Rgros pé oppdrag fra
Entreprengr Stenersen AS i forbindelse med igangsetting av vegbygging og VA-utbygging i
omradet i 2012.

I notatet fremgadr det at lokalt smeltevann og overflatevann er tenkt héndtert lokalt.
Takvann har utlgp til terreng, og vann fra vegkroppen ledes i veggrdafter via stikkrenner.
Rambgll konkluderer i sin rapport om at dette ikke vil medfare eller ha noen markant
innvirkning pa vannfgringen i bekksen som gdr gjennom omrddet.

Det er etablert en stikkrenne med DN1200, som er dimensjonert i samsvar med registrerte
stikkrenner pa denne bekken nedstrgms i feltet. Det er etablert et bekkeinntak for a sikre
godt hydraulisk innlgp, samt en energidreper nedstr@ams som reduserer hastigheten ut av
stikkrennen. Stikkrennen ble etablert og gravd ned varen 2013. Erfaring gijennom bdde
flomperioden og smeltevannsperioden i Hafjell vdr/sommer 2013 har vist sveert positive
resultater. Stikkrenna har svaert god kapasitet, selv ved kontroll og tilsyn ved
ekstremnedbgren og ismeltesesongen som var sommeren 2013.

Grunnlaget for forslag til hensynssone pa 20 m som vist pa plankart, vurderes a ivareta
situasjonen pa en tilfredsstillende mate.

Radmannens forslag til vedtak:

I medhold av Plan- og bygningslovens § 12-11 vedtar planutvalget i @yer a legge
reguleringsplan for Jaer gard — omrade N/F, med plankart og reguleringsbestemmelser
datert 25.11.2013, ut til offentlig ettersyn. Planens virkning for miljg og samfunn er
beskrevet i vedlagte planbeskrivelse, datert 20.2.2014.

Sveinar Kildal Helge Haugan
Radmann



