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0. FORORD 

Detaljreguleringsplanforslaget for Mosetertoppen FB8 er vist på plankart R01. Planområdet 

omfatter områdene F8-1 og FB8-2 i tidligere vedtatt reg.plan for Mosetertoppen og en utvidelse 

av formålet fritidsbebyggelse i sørøstlig retning, på Statskog sin eiendom. Dette utvidede 

området er i henhold til gjeldende kommunedelplan Øyer Sør regulert til LNF-område og utgjør 

ca. 16 daa. 

 

Hensikten med planarbeidet er å legge til rette for utbygging av enkelttomter i tidligere regulerte 

utbyggingsområder FB8-1 og FB8-2 i godkjent reguleringsplan for Mosetertoppen. Et mindre 

område er foreslått regulert til energianlegg i form av trafostasjon. Hovedveg gjennom området 

og et mindre område med kommunalteknisk virksomhet i enden av denne er allerede utbygget 

(høydebasseng) iht gjeldende reguleringsplan. 

 

Planen fremmes av Rambøll Norge AS på vegne av Mosetertoppen Hafjell AS. 

 

Planforslaget består av reguleringsplankart, reguleringsbestemmelser, planbeskrivelse, ROS-

analyse og andre vedlegg. 
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1. BAKGRUNN 

1.1 Beliggenhet 

Planområdet ligger mellom ca 825 og 895 m.o.h i det nordøstre delen av gjeldende 

reguleringsplan Mosetertoppen. Adkomst til planområdet vil med bil skje via det interne 

vegsystemet på Mosetertoppen, mens det med ski vil skje både fra Hafjell Alpinsenter sørøstfra 

og gjennom området for godkjent reg.plan for Mosetertoppen vest- og nordfra. 

 

I sørøstre del av planområdet inngår en utvidelse av formålet fritidsbebyggelse inn på område 

vist til LNF-område i kommunedelplan Øyer Sør og i gjeldende reguleringsplan for 

Mosetertoppen. Denne utvidelsen er nærmere beskrevet i eget vedlegg til planen. 

 

1.2 Forslagsstiller/tiltakshaver 

Forslagsstiller er Mosetertoppen Hafjell AS. 

 

1.3 Bakgrunn for planen 

Hensikten med planarbeidet er å legge til rette for utbygging av enkelttomter i tidligere regulerte 

utbyggingsområder FB8-1 og FB8-2 i godkjent reguleringsplan for Mosetertoppen. Etterspørselen 

av store enkelttomter er bakgrunnen for at disse områdene i gjeldende reguleringsplan nå ønskes 

detaljregulert. 

 

I dette planforslaget har områdene FB8-1 og FB8-2 fått betegnelsen BFR1 til BRF9 i henhold til 

gjeldende lovverk og sosi-standard. 
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2. PLANSTATUS 

2.1 Kommunedelplan Øyer Sør 

I kommunedelplan for Øyer Sør (2006-2015), vedtatt 31.5.2007 ligger planområdet innenfor 

områder regulert fritidsbebyggelse, LNF4-område, alpinanlegg og naturområde for grunnvann.  

Planbestemmelser og retningslinjer for disse områdene er nedfelt i gjeldende plandokumenter. 

 

 

Figur 2.2 Utsnitt av kommunedelplan for Øyer sør 
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2.2 Reguleringsplan 

2.2.1 Mosetertoppen 

Reguleringsplan for Mosetertoppen ble vedtatt 28.5.2009. Aktuelle formål innenfor planområdet 

er i dag regulert til hhv. fritidsbebyggelse (FB), landbruk (L), privat veg (PV) og 

kommunalteknisk virksomhet (K)  

 

All regulert fritidsbebyggelse i dette planforslaget skal skje innenfor tidligere regulert 

fritidsbebyggelse i gjeldende reg.plan for Mosetertoppen, unntatt mindre utvidelser i sørøstlig 

retning. 

 

 

Figur 2.3 Utsnitt av reguleringsplan for Mosetertoppen 
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2.2.2 Reguleringsplan for Hafjell Skianlegg Mosetertoppen. 

I nord grenser planforslaget mot for planforslaget for Hafjell Skianlegg Mosetertoppen. Dette 

planforslaget ble førstegangsbehandlet i planutvalget 17.9.2013 og har vært ute til offentlig 

ettersyn i med merknadsfrist 8.11.2013. Planforslaget er under videre behandling og forventes 

vedtatt noe senere enn dette planforslaget for FB8 som nå fremmes. 

 

 

Figur 2.4 Utsnitt av reguleringsplanforslag Hafjell Skianlegg Mosetertoppen 
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3. PLANPROSESS 

3.1 Forhåndskonferanse 

Det ble avholdt forhåndskonferanse med Øyer Kommune den 16.1.2014 Referat fra 

forhåndskonferansen foreligger. 

 

Senere er det avholdt et orienteringsmøte Øyer Kommune den 12.3.2014. Referat fra møtet 

foreligger. 

3.2 Kunngjøring av igangsatt planarbeid 

Det ble foretatt varsling om oppstart av detaljreguleringsplanarbeid for FB8  iht. gjeldende 

reguleringsplan med annonsering i Gudbrandsdølen Dagningen den 25.1.2014 og Byavisa den 

30.1.2014. 

 

Plankskjema for behandling av planer etter plan- og bygningsloven ble sendt ut til offentlige 

instanser og institusjoner den 24.1.2014 

 

I forbindelse med annonseringene har det kommet merknader fra følgende til varsel om oppstart 

av reguleringsplanarbeidet: 

 

 Fylkesmannen i Oppland 

 Oppland Fylkeskommune ved Kulturarveenheten / Regionalenheten. 

 NVE 

 Statens Vegvesen 

 Lillehammer Region brannvesen 
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3.3 Sammendrag og kommentarer til merknader ved varsling 

I henhold til Plan og bygningsloven §12-7 ble oppstart planarbeid annonsert hhv. 25 og 

30.1.2014, samtidig som aktuelle offentlige etater og naboer ble underrettet skriftlig.  

Nedenfor følger en oppsummering av innkomne merknader i forbindelse med varsling av de to 

igangsatte reguleringsplanarbeidene. 

3.3.1 Fylkesmannen i Oppland 

Planavgrensning og konsekvensutredning: 

 Da planforslaget innebærer en utvidelse av arealformålet fritidsbebyggelse på ca. 16mål 

utover gjeldende arealformål skal detaljregulering i henhold til forskrift om 

konsekvensutredning § 3 bokstav d) som innebærer endringer av kommunedelplan eller 

områderegulering vurderes etter forskriftens § 4.  I dette planforslaget foreslås det at 

arealer som i dag er regulert til landbruksformål omreguleres til fritidsbebyggelse. 

Tiltakshaver vurderer det at dette ikke utløser krav om konsekvensutredning, da dette 

arealet ikke har noe større landbruksmessig betydning. 

Fylkesmannen mener at det må gjøres en grundigere og mer konkret vurdering av om 

planen utløser krav konsekvensutredning eller ikke. 

 

Forslagstillers kommentar: 

I følge gjeldende reguleringsplan er området som er foreslått omregulert til fritidsbebyggelse i 

dag regulert til landbruksformål. I dag er dette området avskoget og tømmeret fraktet bort. 

Tiltakshaver har vurdert dette opp mot forskrift om KU §3d og 4f, og mener at dette området 

egner seg dårlig til videre landbruk/skogbruk da terrenget er bratt, grunnlendt og allerede 

utbygget med veg og kommunalteknisk virksomhet i medhold av gjeldende plan. Det er etablert 

et i høydebasseng innenfor området med tilhørende VA-traser i bakken. I tillegg er området 

omsluttet av alpintraséer slik at en videre tilrettelegging av landbruksformål ikke er økonomisk 

lønnsomt. Dette forholdet ble tatt opp i forhåndskonferansen med Øyer Kommune. 

 

Det vises også til punkt 4.2 i denne planbeskrivelsen for nærmere omtale for utvidelse av 

planområdet. 

 

Naturmangfold 

 Fylkesmannen ber om at vurderinger etter naturmangfoldloven § 8-12 innarbeides i 

planbeskrivelsen, og det tas hensyn til naturverdier gjennom bruk av arealformål og 

bestemmelser. 

 Ifg. Fylkesmannen er det ikke kjent at det er registret noen spesielle miljøverdier 

innenfor planområdet eller tett inntil. 

 

Forslagstillers kommentar: 

Det er fortatt søk i naturbase/artskart og resultater oppsummeres i planbeskrivelsen.  
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Landbruk 

 Planforslaget medfører omdisponering av landbruksareal som ikke er tillatt omdisponert 

tidligere. Dersom utvidelse medfører omdisponering av dyrka eller dyrkbart arealer skal 

det lages en arealoppgave som viser hvor mye som omdisponeres og til hvilke formål. I 

følge skog- og landskaps registreringer i AR5 ser det ikke ut til at utvidelsen berører 

dyrka eller dyrkbart areal. 

 

Forslagstillers kommentar: 

Omreguleringen fra landbruksformål til fritidsbebyggelse utgjør ca. 16 mål. Men siden dette 

arealet ikke er dyrka eller dyrkbart areal blir det ikke laget noe arealoppgave, men kun omtalt i 

planbeskrivelsen. 

 

Landskap 

 Det skal legges vekt på at fritidsbebyggelse skal lokaliseres og utformes med vekt på 

landskap, miljøverdier, ressursbruk og estetikk. For å oppnå miljømessige gode løsninger 

anbefaler fylkesmannen at miljøverndepartementets veileder «Planlegging av 

fritidsbebyggelse (T-1450)» legges til grunn i planarbeidet. Det anbefales at det settes 

krav om visualisering som viser nær- og fjernvirkning, og at vurderinger av 

landskapsvirkning og miljøhensyn innarbeides i planbeskrivelsen. 

 

Forslagstillers kommentar: 

Terrenginngrep på enkelttomter blir ivaretatt gjennom reguleringsbestemmelsene og skal 

synliggjøres i hver enkelt byggesøknad. Det vises til reguleringsbestemmelsen vedrørende krav 

til møne- og gesimshøyder terrenginngrep, material valg og bygningsform. 

 

Klima og energi 

 Fylkesmannen ber om at alternative energiløsninger for området blir vurdert ut fra 

hensyn til klima og energieffektivitet. 

 

Forslagstillers kommentar: 

Tradisjonelle energikilder skal benyttes, da dette allerede er utbygd i nærliggende områder og 

det ligger til rette for dette. 

 

Hvordan de enkelte hytteeierne ønsker å legge til rette sine energikilder og bygningsmessig 

utforming av hytta iht. reguleringsbestemmelsene blir vurdert i hver enkelt byggesak. 

 

Vassdrag 

 Gjennomplanområdet renner bekken Nysæterbekken. Fylkesmannen forventer at bekken 

beholdes åpen som et natur- og landskapselement og det i følge vannressursloven §11 

opprettholdes et naturlig vegetasjonsbelte langs vassdraget som motvirker erosjon og 

avrenning, og gir levested for dyr og planter. Det bør avsettes et tilstrekkelig bredt 

grøntbelte langs vassdraget og gis bestemmelser om bevaring av kantvegetasjon. 

 

Forslagstillers kommentar: 

Det reguleres et belte på 5m fra bekkeløpet til formålet «Bruk og vern av sjø og vassdrag». Det 

tas inn bestemmelser for bevaring av kantvegetasjon både innenfor dette regulerte belte, samt 

bevaring av kantvegetasjon inntil 5m på hver side av bekkeløpet av formålet friluftsområde.  
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Reguleringsplanforslag på sosi-format 

 Når planforslaget sendes på høring skal ett eksemplar av SOSI-fil og pdf-fil sendes til Statens 

Kartverk for digital lagring av arealplanen i en egen regional høringsdatabase.  

Disse filene må være identiske med plankartene som sendes på høring. Statens Kartverk vil 

utføre en teknisk kontroll av planen og melde evt. rettingsbehov tilbake til kommunen. 

 

Forslagstillers kommentar: 

Sosi-fil iht. gjeldende sosi-versjon og pdf-fil av planforslaget sendes til Statens Kartverk ved 

høring av planen. 

3.3.2 Oppland Fylkeskommune 

Regionalenheten 

 Forutsetter at planarbeidet vil være i samsvar med kommunedelplan for Øyer Sør og 

reguleringsplanen for Mosetertoppen. I forhold til utvidelsen av fritidsbebyggelsen bør det 

beskrives i hvilken grad dette vil føre til reduserte muligheter for friluftsliv. Det bør også 

redegjøres for øvrige landskapsvirkninger. 

 

Forslagstillers kommentar: 

Gjeldende bestemmelser i reguleringsplan for Mosetertoppen skal videreføres i dette 

planforslaget. Utvidelsen av bebyggelsesområdet vil ikke medføre redusert friluftsliv, men heller 

det motsatte da tilgangen til tilstøtende områder blir mer tilgjengelig ved utbygging av 

infrastruktur og tilrettelegging/krav til friområder innenfor planområdet. 

 

 Regionalenheten minner om at pbl 5-1 nå er lagt større vekt på aktiv påvirkning i 

planprosesser. Det forventes at planbeskrivelsen gjør rede for medvirkningsopplegget og 

hvordan man har lagt til rette for medvirkning fra grupper som krever spesiell tilrettelegging 

for å kunne delta. 

 

Forslagstillers kommentar: 

I forbindelse med varsel oppstart planarbeid ble det sendt varsel til både kommunens ansvarlig 

for å ivareta barn- og unges interesser, kommunalt råd for funksjonshemmede, FFO Øyer, 

eldrerådet og ungdomsrådet i Øyer Kommune. Med varsel til disse mener vi at aktiv påvirkning i 

planprosessen er til stede. Oversendt planskjema i forbindelse med varsel oppstart 
reguleringsplanarbeid viser en oversikt over etater, instanser og interesseorganisasjoner som kan 
tenkes å medvirke i planprosessen. Dette skjema holdes fortløpende oppdatert og følger hele 
planprosessen. I tillegg  er Øyer-Tretten Idrettsforening godt orientert om planforslaget og er 
medvirkende i tilstøtende detaljreguleringsplanforslag Hafjell Skianlegg – Mosetertoppen. 

 

I tillegg vil dette bli nærmere omtalt i planbeskrivelsen 

 

Kulturarvenheten 

 Store deler av det forelagte planområde ble i perioden 2006-2008 befart i forbindelse med 

planarbeidet for gjeldende plan for Mosetertoppen (vedtatt 28.5.2009). Det ble ikke 

registrert automatisk fredete kulturminner eller verneverdige kulturminner fra nyere tid 

innenfor planområdet. Fylkeskommunen har i etterkant av befaringen fått tilgang til 

høyoppløselig LIDAR-data for området (flybåren laserskanning av markoverflaten). En 

analyse av dataene viser per i dag ingen indikasjoner på at det ligger kulturminner innenfor 

planområdet som ikke ble fanget opp av befaringsundersøkelsene i 2006-2008. 

Kulturarvenheten har følgelig ikke kjennskap til at forelagte planforslag vil komme i berøring 

med automatisk fredete kulturminner, vi vil imidlertid be om at følgende tekst innarbeides 

som en retningslinje til planens bestemmelser: 
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 Dersom det i forbindelse med tiltak i marka blir funnet automatisk fredete kulturminner som 

ikke er kjent, skal arbeidet straks stanses i den grad det berører kulturminnene eller deres 

sikringssoner på fem meter, jf lov om kulturminner § 8.  Melding skal snarest sendes til 

kulturminnemyndighetene i Oppland fylkeskommune slik at vernemyndighetene kan 

gjennomføre en befaring og avklare om tiltaket kan gjennomføres og eventuelt vilkårene for 

dette. 

 

 

 

Forslagstillers kommentar: 

Aktuell tekst blir innarbeidet i bestemmelsene 

 

 Kulturminner i nærområdet 

Rett øst for planområdet er det registrert to jernvinneanlegg med henholdsvis 3 kullgroper 

og en slagghaug hver, jf id 113112 og 116976. Den sørligste av funnlokalitetene (id 

116976) er regulert til bevaring i gjeldende plan for Mosetertoppen. Rett nord for 

planområdet er det registrert ytterligere et jernvinneanlegg med 2 kullgroper og 

slaggutkast, jf id 102394. I forbindelse med offentlig ettersyn av detaljregulering for Hafjell 

skianlegg og område FB7 er det søkt om tillatelse til inngrep i kulturminnet i henhold til 

kulturminnelovens § 8 fjerde ledd. Riksantikvaren har etter en vurdering av saken valgt å 

innvilge dispensasjon fra den automatiske fredningen jf brev av 10.02.2014. Det er 

imidlertid stilt vilkår om en arkeologisk utgravning i tilknytning til dispensasjonen. Vi 

forutsetter at hensynet til kulturminnene ivaretas i det videre planarbeidet. 

 

Forslagstillers kommentar: 

Da dette planforslaget ikke kommer i konflikt med de nevnte automatisk registrerte kulturminner 

anser vi dette temaet uaktuelt. Men skulle det under byggeperioden komme i berøring med 

automatisk fredete kulturminner gjelder innarbeidet tekst i bestemmelsene. 
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3.3.3 NVE 

Flomfare 

NVE har kun lagt ved en standard merknad og har neppe vurdert aktuell sak i detalj. 

 

 Ved vassdrag innenfor planområdet skal det gjøres en vurdering av flomfare og hvordan 

sikkerheten vil bli ivaretatt dersom det er relevant mht. utbygging. Krav til sikkerhet er gitt i 

byggeteknisk forskrift (TEK 10) § 7-2 og er for boligbygging er sikkerheten i forhold til 200-

års-flom. NVE anbefaler at det avsettes et belte på min. 20m på hver side av bekker, og 550-

100m på hver side av elver. 

 Slikt belte skal iht. pbl § 12-6 avmerkes som hensynssone – flomfare på plankartet, og til 

knyttes en bestemmelse som enten forbyr utbygging eller bestemmelse at utbygging bare er 

tillatt på bestemte vilkår som avbøter flomfaren 

 

Forslagstillers kommentar: 

Gjennom planområdet renner bekken Nysæterbekken. Vannføringen er relativ liten, så det 

reguleres inn et belte på totalt bredde 5m. Det reguleres inn hensynssone og det tilknyttes en 

bestemmelse som ivaretar kantvegetasjonen og forbyr utbygging innenfor hensynssonen. 

 

 

Inngrep i eller langsmed vassdrag 

 NVE anmoder om at man unngår direkte inngrep i vassdrag, men dersom dette ikke er mulig 

skal avbøtende tiltak beskrives i planen. NVE mener at vassdrag bør være åpne, og følge sin 

naturlige løp. Nye bruer og kulverter må dimensjoneres for å kunne ta unna en 200-års flom. 

Eksisterende kantvegetasjon skal beholdes (jf. vannressursloven § 11) 

 

Forslagstillers kommentar: 

Det foretas ingen inngrep i Nysæterbekken. Kantvegetasjon beholdes innenfor område regulert til 

hensynssone flomfare (6m bredde). Eventuelle kryssende stikkrenner dimensjoneres for 200-års 

flom. 

 
 

Områder med marine avsetninger – kvikkleire 

 Dersom det i reguleringsplanen planlegges tiltak og ny utbygging innenfor kartlagte faresoner 

i forhold til kvikkleirskred, hvor områdestabilitet ikke er nærmere utredet, må dette gjøres 

som en del av planprosessen. En geoteknisk utredning i forbindelse med reguleringsplan skal 

utrede reell fare og nødvendige risikoreduserende tiltak for å oppnå tilstrekkelig sikkerhet for 

bebyggelsen, og skal inneholde en dokumentasjon av områdestabiliteten for faresonen jf. 

NVEs retningslinjer 2/2011 ”Flaum- og skredfare i arealplanar” (www.nve.no under Flaum og 

skred og deretter Arealplanlegging). Det må framgå av utredningen at det vil være 

tilfredsstillende sikkerhet både i anleggsfasen og permanent. Eventuelle risikoreduserende 

tiltak må beskrives, virkningen av dem dokumenteres og de må innarbeides i 

reguleringsplanen. Det er verdt å merke seg at nødvendige risikoreduserende tiltak kan vise 

seg å måtte gjennomføres utenfor det området som skal reguleres.  Sikkerhetsnivå er gitt i 

byggeteknisk forskrift § 7-3 med veiledning. En nærmere geoteknisk analyse av planområdet 

vil avklare om reguleringsplanen kan gjennomføres innenfor tekniske, økonomiske og 

miljømessige akseptable rammer, og må utføres av en geoteknisk fagkyndig. Kriterier og 

prosedyre for geoteknisk utredning går fram av vedlegg 1 i retningslinjene.  

 

 Også før det kan planlegges byggetiltak eller terrenginngrep i områder med marine 

avsetninger (jf. NGUs løsmassekart, www.ngu.no), utenfor kartlagte faresoner, må det 

dokumenteres at grunnen er stabil eller lar seg stabilisere. Om det avdekkes kvikkleire i et 
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område, må geoteknisk ekspertise vurdere hele kvikkleiresonen i tråd med det som er 

beskrevet over. 

 Kartlagte faresoner skal avmerkes som hensynssone på plankartet jf. pbl § 12-6, og 

tilknyttes bestemmelser som forbyr eller setter vilkår for bygging og tiltak jf. pbl § 12-7. 

Nødvendige sikringstiltak må reguleres inn, og kan gi grunnlag for å vurdere hensynssonens 

utstrekning nærmere. 

 

Forslagstillers kommentar: 

Det er foretatt en kartlegging av marine avsetninger jamfør NGUs løsmassekart (www.ngu.no) og 

området består av tykk morene, samt spredte områder med torv og myr.  

 

 

3.3.4 Statens Vegvesen 

 Planområdene ligger ikke i direkte atkomst fra fylkes- eller riksveg. Forhold til dette 

vegnettet skal også være avklart i overordnet plan.  

 

Forslagstillers kommentar: 

Forholdet til vegnettet er tidligere vurdert i forbindelse med kommunedelplanen for Øyer Sør, og 

blir ikke nærmere omtalt. 

 

3.3.5 Lillehammer Region Brannvesen 

 Brannvesenet minner om behovet for adkomst og etablering av tilstrekkelig slokkevannuttak. 

Det vises til forskrift til brann- og eksplosjonsvernloven om brannforebyggende tiltak og 

tilsyn §5-5 og gjeldende regelverk i plan og bygningsloven med forskriften «tilrettelegging for 

rednings- og slokkemannskap». 

 I tillegg vises det til forskrift om brannforebyggende tiltak og tilsyn §5-4 og gjeldende 

regelverk i plan og bygningsloven med forskriften «vannforsyning til brannslokking». 

 

 Brannvesenet ber om at det monteres hydranter over bakkenivå innenfor planområdet. 

  

Forslagstillers kommentar: 

Vegsystemet frem til området er av god nok standard til at utrykningskjøretøyer er sikret 

fremkommelighet på sommerstid. Det er imidlertid viktig at det gjennomføres en god nok 

brøyting vinterstid på aktuelle veger og sørger for at adkomstmulighetene er åpne for 

utrykningskjøretøyer. 

  

Vannforsyningen til området er etablert gjennom kommunalt VA-nett og høydebasseng innenfor 

planområdet. I tillegg blir det etablert brannhydrant i nær tilknytning til planområdet. Dette 

skulle ivareta de nødvendige krav til kapasitet for slukkevann. 

 

Det forutsettes at det blir gjennomført entydig adressering av eiendommene som er nødvendig 

for at utrykning til rett sted kan skje effektivt. Dette er kommunens ansvar. 
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3.4 Innkomne merknader etter offentlig ettersyn 

Reguleringsplanforslaget lå ute til offentlig ettersyn med merknadsfrist 8.september 2014. Det 

kom inn 4 merknader hvorav både NVE og Fylkesmannen i Oppland fremmer innsigelse til planen 

på grunn av manglende dokumentasjon av tilstrekkelig sikkerhet mot flom, jf. sikkerhetskrav gitt 

i TEK10, og innsigelse til planlagte inngrep i vassdrag som ikke er tilstrekkelig dokumentert og 

som mangler krav til plassering og utforming. 

 

Merknadsbehandlingen av innsigelsene fra  hhv. NVE og Fylkesmannen i Oppland er behandlet 

gjennom utarbeidelse av egne notater og beregninger/tegninger ifbm overvannshåndtering og 

sikring av bekkeløp mot 200-års flom mv, utført av Structor AS. 

Disse notatene er vedlagt planen ifbm dette: 

 

01_Mosetertoppen_FB8_Notat_merknader_NVE_FMO_R05 

04A_Mosetertoppen_FB8_Notat_overvann 2014-11-19 

04B_Mosetertoppen_FB8_Notat_steinplastring 

05_Mosetertoppen_FB8_Y01_Oversiktskart_vassdrag_nedslagsfelt 

06_Mosetertoppen_FB8_G01_Overvannshåndteringsplan 

07_Mosetertoppen FB8_G02_Prinsipp_bekkeløp 

 

I tilknytning til utarbeidelsen av dette materialet er også ROS-analysen oppdatert: 

08_Mosetertoppen_FB8_ROS-analyse 

 

Når det gjelder de øvrige innkomne merknadene er disse besvart ved utarbeidelse av eget notat 

fra Rambøll Norge AS. Dette er også vedlagt som vedlegg til den videre behandlingen av 

reguleringsplanforslaget. 

 

Se følgende notat: 

11_Mosetertoppen_FB8_Merknadsbehandling_øvrig 

 

3.5 Saksbehandling 

Planen fremmes av Rambøll Norge AS på vegne av Mosetertoppen Hafjell AS og vil bli behandlet 

etter plan- og bygningslovens bestemmelser. Etter vedtak i planutvalget legges den ut til 

offentlig ettersyn. 

 

Spørsmål og henvendelser om planen kan rettes til: 

 

Øyer kommune, Planavdelingen tlf. 61 26 81 00 eller 

 

Rambøll Norge AS v/Ørjan Aa. Hallonen tlf: 936 88 207, orjan.aanstad.hallonen@ramboll.no 

 

Eventuelle merknader til planen sendes skriftlig til: 

Øyer kommune 

Bygg, areal og geomatikk 

Kongsvegen 325 - Tingberg 

2636 Øyer 

 

Merknader til planen bør begrunnes og bør inneholde forslag til hvordan planen kan endres. 

 

Etter at detaljreguleringsplanen har vært ute til offentlig ettersyn vil Øyer kommune vurdere 

innkomne merknader og foreslå eventuelle planendringer. Etter dette tas saken opp til 
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behandling i planutvalget i kommunen, før planen legges fram for kommunestyret til vedtak. Ved 

større endringer, må planen, eventuelt deler av planen, legges ut til offentlig ettersyn på nytt.  

 

Kommunestyrets vedtak vil bli annonsert i lokalavisene. Berørte parter orienteres skriftlig om 

vedtaket sammen med opplysninger om klageadgang. Fylkesmannen, fylkeskommunen og 

statlige fagmyndigheter kan reise innsigelse mot plangodkjenningen. 

 

Eventuell innsigelse behandles først som mekling av Fylkesmannen.  

Dersom mekling hos fylkesmannen ikke fører fram, må planen oversendes til 

Miljøverndepartementet for avgjørelse.  

 

Når planen er endelig godkjent vil vedtaket bli kunngjort ved annonsering og eventuell skriftlig 

underretning. 

 

Reguleringsplanen består av plankart, reguleringsbestemmelser og planbeskrivelse.  

I tillegg til dette inngår en rekke vedlegg til planen, se liste på side 5. 

  

Planen er utarbeidet på grunnlag av digitalt kartgrunnlag fra Statens kartverk / Øyer Kommune. 
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4. BESKRIVELSE AV PLANEN 

4.1 Hovedinnhold 

4.1.1 Formålsinndeling 

Det skal reguleres fritidsbebyggelse hvor det planlegges enkelttomter med en boenhet pr. tomt. 

Planen omfatter også et par anleggsområder og infrastruktur. 

 

Tomter nr. 801-873: 

På disse tomtene detaljreguleres det til fritidsbebyggelse. Tomtene reguleres i henhold til 

reguleringsbestemmelsene pkt. 2.1. 

 

I tillegg til regulert fritidsbebyggelse består planforslaget av følgende formål. 

 Energianlegg 

 Kommunalteknisk anlegg 

 Veger 

 Friluftsområde 

 Friluftsområde i sjø og vassdrag 

 Vegetasjonsskjerm 

4.1.2 Energianlegg 

I regulert område for energianlegg skal det etableres for el-forsyning / trafostasjon. All 

framføring av elektrisitet innenfor planområde skal gjøres via jordkabler 

4.1.3 Kommunalteknisk anlegg. 

Dette gjelder allerede utbygd område for høydebasseng i medhold av gjeldende plan. 

4.1.4 Veger 

Regulert hovedveg gjennom planområdet er regulert og bygget i medhold av gjeldende 

reguleringsplan. Det reguleres nye internveger innenfor planområdet som adkomst til tomtene. 

  

Det er forutsatt at all parkering skal skje i tilknytning til den enkelte boenhet eller på den enkelte 

tomt. Det er foreslått 1,5 parkingsplass pr. boenhet.  

4.1.5 Friluftsområde. 

Det reguleres inn mindre friluftsområder innenfor planområdet. Disse skal være tilgjengelig for 

allmennheten. De større og innregulerte friluftsområdene iht. reguleringsbestemmelser inngår i 

gjeldende plan for Mosetertoppen hvor det vises til aktuelle utbyggingsområder. 

4.1.6 Friluftsområde i sjø og vassdrag. 

Nysæterbekken renner gjennom planområdet og i tilknytning til denne reguleres det inn formålet 

friluftsområde i sjø og vassdrag som omfatter omlegging av Nysæterbekken. Bekkeløpet skal 

sikres i forhold til 200-års flomvannføring med 20% klimapåslag 20 %, ved oppgradering / 

utvidelse av bekkeløpet og steinplastring, som vist på egne tegninger som er vedlagt planen. 
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4.1.7 Vegetasjonsskjerm. 

På begge sider av Nysæterbekken gjennom planområdet reguleres det iht vannressursloven inn 

vegetasjonsskjerm på minimum 6m som skal ivareta kantvegetasjon, samt plante- og dyreliv 

langs vassdraget. Vegetasjonssonen skal etableres med kantvegetasjon og det skal iverksettes 

avbøtende tiltak for å hindre tilslamming av vegetasjonen og lignende i denne 

kantvegetasjonssonen. Dette er spesifisert i planbestemmelsene. 

4.2 Utvidelse av planområdet i forhold til gjeldende reguleringsplan. 

Tiltakshaver ønsker en utvidelse av formålet fritidsbebyggelse mot sørøstlig retning inn på 

Statskog sin eiendom. Dette utvidede området er i henhold til gjeldende kommunedelplan Øyer 

Sør regulert til LNF4-område og utgjør ca. 16 mål. 

 

Det er utarbeidet et eget notat av Rambøll Norge AS som beskriver og begrunner for at dette 

området kan omdisponeres til utbyggingsområde. Dette notatet er vedlagt som vedlegg til den 

videre behandlingen av reguleringsplanforslaget. 

 

Se følgende notat: 

Merknadsbehandling FB8_Omdisponering av LNF-områder øverst i FB8. 

 

4.3 Utvidelse av byggeområdet FB8-1 ift gjeldende reguleringsplan. 

Tiltakshaver ønsker å utvide gjeldende byggeområdet FB8-1 med ca. 3,7 daa i sørlig retning. 

Utvidelse av byggeområdet vil skje inn på område for landbruksområde i henhold til gjeldende 

reguleringsplan Mosetertoppen. 

 

Det er utarbeidet et eget notat av Rambøll Norge AS som beskriver og begrunner for at dette 

området kan omdisponeres til utbyggingsområde. Dette notatet er vedlagt som vedlegg til den 

videre behandlingen av reguleringsplanforslaget. 

 

Se følgende notat: 

Merknadsbehandling FB8_Omdisponering av LNF-områder øverst i FB8. 

 

4.4 Offentlig vegnett 

Området betjenes via privat veiselskap og vegbom i Mosætervegen, samt at det etableres 

velforening som ivaretar lokale internveger. 

 

4.5 Jord-, skog- og landbruk 

Gjennomføringen av planforslaget vil påvirke driftsforholdene for landbruket i noen grad. Deler av 

arealene som i kommunedelplan er vist til landbruksområder vil brukes til skiområder vinterstid 

og beitemark sommerstid. 

 

Hovedsakelig ligger foreslått område i skogsområder og myrterreng. I dag benyttes store deler 

av planområdet til utmarksbeite.  Se figur under hentet fra Direktoratet for Naturforvaltnings 

WMS-kartklient (http://dnweb12.dirnat.no/wmsdn/) og naturbase 

(http://dnweb12.dirnat.no/nbinnsyn/). 
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Figur 3:  Utsnitt fra Naturbasen over arealressurser N5 (skog og landskap) 

Innenfor planområdet er skogen i dag avskoget og trevirke/tømmer er fraktet ut av området. I 

følge arealressurskart (AR5) er det verken innenfor gjeldende- og utvidet planområdet registrert 

landbruksvirksomhet i form av dyrket mark.  

 

4.6 Bekker og overvannshåndtering. 

I den sørlige delen av planforslaget renner Nysæterbekken / Søre Slåbekken i øst-vest retning. 

Bekkeløpet er tidligere kartlagt i forbindelse med utarbeidelsen av gjeldende reguleringsplan for 

Mosetertoppen i nært samarbeid med NVE. 

 

I dette reguleringsplanforslaget er det foretatt en ny gjennomgang av overvannsmengder og 

nedslagsfelt for hele området Mosetertoppen iht. dagens lover, krav og forskrifter. Dette er 

særskilt behandlet og nærmere vurdert i forbindelse med merknader / innsigelser fra NVE og 

Fylkesmannen. 

 

Det vises i denne forbindelse til notater og tegninger fra Structor AS ift innsigelsene fra NVE og 

Fylkesmannen i Oppland, vedleggene 4-8. 

 

I forbindelse med disse vurderingene er det tatt inn særskilte krav i reguleringsbestemmelsene 

som sikrer at det som er krevd fra NVE og Fylkesmannen blir gjennomført. Bl.a gjelder dette 

sikring av bekkeløp iht beregninger og dimensjonering inkludert krav til størrelse og utførelse, 

samt rekkefølgekrav ift fordrøyning i bassenger mv utenfor planområdet. Det er stilt krav om at 

tiltak ift de egne delformålene / områdene for dette i gjeldende reguleringsplan for 

Mosetertoppen skal gjennomføres. Det er også tatt inn skjerpede krav til vegetasjonssoner langs 

vassdrag mv. 

 

ROS-analysen er oppdatert tilsvarende, slik at foreskrevne tiltak også er tatt inn i vurderingene 

der. 
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4.7 Kabler og ledninger, vann og avløp 

Alle enkelttomter skal knyttes til offentlig vann og avløp, samt el- og telenettet. 

 

Den utbyggingen som er forespeilet i dette reguleringsplanforslaget skal betjenes av eksisterende 

ledningsnett (den såkalte alpinstrengen). Det skal etableres grenledninger til 

utbyggingsområdene fra hovednettet. 

 

Det blir etablert trafostasjon innenfor regulert område som skal betjene forespeilet utbygging. 

Strøm hentes fra høyspentnett i Skåklevegen. 

 

4.8 Arealoversikt  

 

Område Areal (daa) Sum pr. formål  

(%-andel av total) 

BFR 1 11,373  

BFR 2 21,364  

BFR 3 25,662  

BFR 4 5,091  

BFR 5 9.280  

BFR 6 11,148  

BFR 7 14,061  

BFR 8 11,048  

BFR 9 4,597  

Sum F  114,443 (77,9%) 

   

E 0,246  

VFA 0,400  

  0,646 (0,4%) 

   

V  17,659 (12,0%) 

   

FR  7,763 (5,3%) 

   

FKS  0,939 (0,7%)  

   

VS  5,5 (3,7%) 

   

Sum hele planområdet 146,947 (100%) 

Tabell 1: Tabell oversikt formålsareal R01. 
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4.8.1 Arealdisponering. 

Planområdet består hovedsakelig av skog med varierende bonitet og noe myr- og torvområder. 

 

Reguleringsplanen dekker et areal på totalt ca. 147 daa. Av dette er ca. 115,1 daa avsatt til 

utbyggingsformål, ca. 14,3 daa til friluftsområder på land og i sjø og ca. 17,6 daa til 

trafikkområder (veger og parkering og skjæringer/fyllinger). 

 

4.8.2 Arealdisponering planutvidelsen for byggeområdet inn på LNF4-område. 

I forbindelse med utvidelsen av byggeområder inn på LNF4-område blir følgende areal 

omdisponert fra skog til bygge- og anleggsformål: 

 Fritidsbebyggelse ca. 12800m2 

 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur ca. 850m2 

 

Hovedvegen innen utvidelsesområdet er allerede regulert i vedtatt plan og utgjør ca.1400m2. 

 

4.8.3 Arealdisponering av utvidelse av byggeområdet ift gjeldende reguleringsplan. 

I forbindelse med utvidelsen av byggeområdet FB8-1 ifbm sikring av bekkeløp for 

Nysæterbekken i forhold til vedtatt plan blir ca 3600m2 omdisponert fra skog til 

Fritidsbebyggelse. 
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5. VURDERINGER IFT MILJØ OG SAMFUNN 

5.1 Miljø 

5.1.1 Landskap 

 

I overordnet målestokk ligger planområdet i et landskapsrom som dekker hele Øyer Sogn. Dette 

landskapsrommet er avgrenset av de to markerte li-sidene i øst og vest.  

 

Mot sør er landskapsrommet avgrenset av store sammenhengende skogsareal og mot nord av at 

dalen gjør en sving ved Skjønsbergaksla og Vardekampen. 

 

Landskapet i hele dette området, sett fra dalbunnen, er sterkt preget av jordbruksbebyggelse og 

dyrka jord. Spesielt helhetlig og dominerende i landskapet er den varme midtlia på østsiden av 

elva. Denne strekker seg som et sammenhengende bånd bortover lia og formidler overgangen 

mellom den tettere bosettinga nede i dalen og skogområdene lenger opp.  

 

Fjernvirkning for reguleringsplanforslaget 

 

Sett fra dalbunnen ligger de planlagte utbyggingsområder lite eksponert, da de for en stor del 

ligger ovenfor skogshorisonten sett nedenfra. 

 

Det planlagte området ligger øverst i reguleringsplanen for Mosetertoppen, og vil ikke være 

synlig fra dalbunnen. 

 

5.1.2 Kulturminner og kulturmiljø 

Det vises til tidligere befaringer, registeringer og rapporter vedrørende kulturminner og 

kulturmiljøer på Mosetertoppen og gjeldende reguleringsplan. 

 

Innenfor planavgrensningen er det ikke registrert fredete kulturmiljøer.  

 

Den generelle teksten om hvilke tiltaket som skal gjøres ved eventuelle funn i marka, er tatt inn 

reguleringsbestemmelsene 

 

5.1.3 Naturens mangfold 

I henhold til Naturmangfoldsloven § 7 er virkningene for naturmangfoldet vurdert etter lovens §§ 

8-12. Det eksisterende kunnskapsgrunnlag er vurdert til å være tilfredsstillende jfr. kriteriene 

etter loven. Det vurderes slik at tiltaket ikke vil medføre risiko for skade på naturmangfoldet. 

Gjennomføringen av omsøkt tiltak vil med andre ord ikke være i strid med bestemmelsene i 

Naturmangfoldsloven.  

 

Det er ikke synliggjort egne vurderinger som er vektet etter Naturmangfoldsloven §§ 8-12, men 

forholdet til naturtyper og naturmiljø, samt landskapstilpasning, landbruk og friluftsinteresser er 

vurdert som egne temaer i forbindelse med konsekvensutredningen i kommunedelplanen, i egne 

vurderinger av virkninger for miljø og samfunn i denne reguleringsplanen, samt ved tilhørende 

ROS-analyse.  
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I forbindelse med kommunedelplan for Øyer sør fremgår det at det er registrert trekkruter for vilt 

i tilknytning til planområdet. Forholdet til vilt forutsettes derfor tilstrekkelig utredet i forbindelse 

med denne.  

 

Det opplyses likevel at det i forbindelse med en annen reguleringsplan i tilknytning til 

alpinsenteret, Reguleringsplan for Hafjell Fjellandsby, ble utarbeidet en egen viltmessig 

vurdering, utført av Oddgeir Andersen, Norsk institutt for naturforskning. Dette ble utført da 

denne planen ikke var i tråd med gjeldende kommunedelplan. Her er bl.a. beskrevet en del 

områder som er spesielt sårbare med henblikk på viltet. 

 

Det antas at hovedkonklusjonene mht. vilt for planområdet Hafjell Fjellandsby i store trekk kan 

overføres til å gjelde også for dette reguleringsforslaget 

 

Figur 4:  Utsnitt av viltkart for Øyer kommune (nedfotografert). 

Kartet er digitalisert av Rambøll Norge AS.  

 

Fylkesdelplan for Rondane ble vedtatt av Oppland fylkesting 15.06.98, Hedmark fylkesting 

27.04.99 og godkjent av Miljøverndepartementet den 18.5.2000. 

Målsettingen for Fylkesdelplan for Rondane er å ivareta leveområdet for villreinen slik at den 

sikres overlevelse i livskraftig bestand, samt å sikre øvrige store naturverdier i området.  

Planområdet omfatter villreinens leveområde og influensområdet der tiltak kan påvirke villreinen. 

Det er egne retningslinjer for arealbruk i leveområdet og i influensområdet. 

 

Fylkesdelplanen består av et plankart i målestokk 1:250000, retningslinjer for arealbruk og et 

handlingsprogram. 

 

Reguleringsforslagets planområde ligger innenfor det området som i Fylkesdelplanens plankart er 

vist som område K1, se nedenstående figur. 
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Figur 5:  Utsnitt av Fylkesdelplan Rondane, Plankartet 

 

Reguleringsplanen ligger derfor i det området som i Fylkesdelplanen er kalt influensområdet. 

 

Det antas at den planlagte utbygging ikke vil være av stor betydning i forhold til Fylkesdelplanen. 

Planområdet er omgitt av alpinanlegget og utbygde hytteområder i nordlig og østlig retning. 

 

Det vil være størst aktivitet i planområdet vinterstid. Bruk av fjellområdene på denne tida vil 

foregå etter det oppkjørte løypenettet. 
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5.1.4 Naturmiljø 

Det er ikke kjent at reguleringsforslaget vil komme i konflikt med spesielt bevaringsverdige 

vegetasjonstyper eller områder.  

 

I følge registreringer i Direktoratet for Naturforvaltnings WMS-kartklient 

(http://dnweb12.dirnat.no/wmsdn/) og naturbase (http://dnweb12.dirnat.no/nbinnsyn/) er det 

kun registret artsdata i form av vilttrekk gjennom planområdet, ref. pkt. 5.1.3. 

 

 

Figur 6:  Utsnitt fra naturbase 

 

Det er heller ikke kommet inn innspill til denne planen eller i tidligere planprosesser som tyder på 

at det er behov for videre dokumentasjon av naturmangfoldet. Det antas heller ikke at 

planforslaget vil få merkbare konsekvenser for viltinteressene annet enn noe arealbeslag.  

 

Området og tiltaket er vurdert ut fra naturmangfoldloven av 19. juni 2009 § 7 og §§ 8-12. Det 

vurderes ikke som nødvendig med igangsetting av avbøtende tiltak vedrørende tiltakets 

konsekvenser for naturens mangfold. 

 

5.1.5 Støv 

I dette reguleringsplanforslaget er det ikke regulert inn formål og virksomhet som genererer 

støv. Derfor er dette temaet ikke omtalt nærmere. 

 

5.1.6 Støy 

I dette reguleringsplanforslaget er det ikke regulert inn spesielle formål eller virksomheter som 

genererer støy. Men i forbindelse med generell bygge- og anleggsvirksomhet innenfor 

planområdet skal kravene i kap. 4 i veileder T-1442 oppfylles. 
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5.1.7 Overvann, flom og vassdrag 

I dette reguleringsplanforslaget er det foretatt en ny gjennomgang av overvannsmengder og 

nedslagsfelt for hele området Mosetertoppen iht. dagens lover, krav og forskrifter. 

 

Det vises til omtale av disse forholdene i kap. 4.6 foran, inkludert materiale fra Structor AS ift 

innsigelsene fra NVE og Fylkesmannen i Oppland, vedleggene 4-8. 

 

5.2 Samfunn 

5.2.1 Friluftsliv og rekreasjon 

Planlagt ny veg til området, samt nye veger i planområdet, vil til en viss grad kunne gi lettere 

tilgjengelighet til friluftsområder. 

 

I og omkring området finnes en del både merkede og umerkede stier, turveger og skiløyper som 

vist i kartutsnitt fra nettsiden http://UT.no/ 

 

Eksisterende stisystem søkes opprettholdt i størst mulig grad, og utvides/forbedres noe. Dette 

sikres ved at både eksisterende og nytt stisystem er tatt med i reguleringsplanen som 

illustrasjoner. 

  

 

Eksisterende tur- og sykkelstier  

Eksisterende skiløyper  

Figur 7:  Eksisterende sti og skiløypesystemer 

 

Gjennom utvidelse av planområdet og etablering av infrastruktur innenfor planområdet vil 

allmenn tilgjengeligheten til Øyerfjellet med dens tur- og stisystemer, samt langrennsløypenett 

ligge åpent for en større befolkningsgruppe. 

5.2.2 Transport og trafikk 

Dette er temaet er omtalt tidligere i utarbeidet temarapport for transport / vegsystemer for 

reiselivsplanen Hafjell – Hunderfossen i fra 2005. 
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5.2.3 Bebyggelse 

Det foreligger ingen eksisterende bebyggelse innenfor planområdet utover høydebassenget til 

Øyer Kommune som ble ført opp i medhold av gjeldende reguleringsplan for Mosetertoppen.  

5.2.4 Landbruk 

Landbruket som drives i reguleringsområdene består hovedsakelig i beite- og skogsdrift.  

 

Utbyggingen innenfor planområdet vil i hovedsak medføre at inntektsgrunnlaget fra disse 

arealene overføres fra skogbruk til turisme. 

 
Det utøves ikke jordbruksaktivitet i planområdet ut over utmarksbeite. 

 
Beiteutøvelsen i området består i dag av beiting med sau, men beitetrykket er svært 

moderat. 
 
Bortsett fra en kort periode like etter beiteslipp om våren er det sjelden dyr å se i området. 
 

5.2.5 Universell utforming 

Krav til universell utforming skal legges til grunn for byggeprosjektene i tråd med lovverket. 

Gjennomføringen av universell utforming ivaretas gjennom plan- og bygningslovgivningen ved 

byggesak. 

 

Utenom de bygningstekniske krav kan universell utforming omfatte blant annet gang- og 

sykkelvegnett. Det kjørbare vegnettet er lagt bl.a. med tanke på minimalisering av 

stigningsforhold. Bevegelseshemmede vil derfor kunne benytte det meste av vegnettet på linje 

med øvrige gående/syklende. 

 

Terrengforholdene innen planområdet gjør mulig å etablere kortere forbindelseslinjer inne i 

området uten at stigningsforholdene langt overstiger de krav som stilles til universell utforming / 

tilpasning for bevegelseshemmede / rullestolbrukere i tilknytning til offentlige vegnett. 

 

5.2.6 Barn og unges interesser 

Utbyggingen antas å innebære en viss ulempe på grunn av noe økt trafikk på vegnett.  

På den annen side vil tiltaket bidra til å øke aktivitetsnivået hos barn og unge. Dette kan sies å 

være positivt. 

 

Boområdene i Mosetertoppen ligger slik til at tilreisende familier og deres barn, bor integrert inn i 

anlegget, noe som medfører sikrere adkomst til aktivitetsområdene.  

 

Ellers antas utbyggingen å ha spesiell betydning for barn og unges interesser i form av 

tilgjengelighet til større grøntområder sommerstid og ski- og langrennsaktiviteter vinterstid. 
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5.2.7 Samfunnssikkerhet og beredskap 

Samfunnssikkerhet og beredskap er vurdert gjennom egen ROS-analyse som er vedlagt 

reguleringsplanforslaget. 

 

ROS-analysen har avdekket noen aktuelle farer med behov for risikoreduserende / avbøtende 

tiltak. 

 

Disse tiltakene er omtalt i ROS-analysen og tatt inn i planen / planbestemmelsene iht 

analyseresultatet. 

 

I hovedsak gjelder dette følgende forhold: 

 

Flomfare, Elveflom og Ekstrem nedbør (sikring av bekkeløp og håndtering av overvann, 

bestemmelser om dette, kfr merknader fra NVE og Fylkesmannen). 

 

Brann/politi/sivilforsvar (sikring av fremkommelighet for utrykningskjøretøy ved 

bestemmelser om brøyting, samt avklaring av adkomst gjennom bom og adressering som 

håndteres utenom reg.planen) 
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