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REGULERINGSPLAN 201505 - @YER SENTRUM - S9 OFFENTLIG ETTERSYN

Vedlegg:
1. Plankart, datert 03.02.2016
2. Reguleringsbestemmelser, datert 03.02.2016
3. Planbeskrivelse inklusive ROS-analyse, datert 03.02.2016
4. Utbyggingsillustrasjoner

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):
Sammendrag:

Forslag til vedtak:
Planutvalget i @yer vedtar, i henhold til plan- og bygningslovens § 12-11, & legge
reguleringsplan for @yer sentrum S9, datert 03.02.2016, ut til offentlig ettersyn.

Saksutredning:

FORSLAGSSTILLER

Forslagsstiller er SKARPSNO AS V/Per Tore Teksum pa vegne av PANDOX AS.
Arkitekt/konsulent er Anderssen + Fremming AS Sivilarkitekter MNAL i samarbeid med
PLANMAKER. Planomradet omfatter gnr 17, bnr 25 samt offentlig vegareal. Eier er Norgani
Hotel Hafjell AS.

PLANSTATUS

Omradet S9 er i gjeldende omradeplan for @yer sentrum, vedtatt 21.03.2013, regulert til
sentrumsformal. Dette omfatter forretninger, privat og offentlig tjenesteyting, kontor,
hotell, overnatting og bevertning, unntatt boligformal.

Fylkesplan for Oppland

Planlagt forretninger har et areal pa 3.300 m. Planlagt utbygging for handel er dermed ikke
i samsvar med Fylkesdelplan for varehandel i Oppland som pr dato har en grense pa 3000
m? for kjgpesenter eller lett varehandel. Fylkesdelsplanen er under revisjon med ny planlagt
grense for arealstgrrelse for varehandel pa 6.000 m”.

PLANPROSESS

Kunngjgring/medvirkning

Det er avholdt oppstartsmgte med @yer kommune 10.6.2015. Planforslaget er utarbeidet i
dialog med kommunen og andre offentlige myndigheter.

Varsel om oppstart av planarbeid ble annonsert i GD/ByAvisa 10.9.2015 og bergrte parter,
offentlige instanser ble varslet i eget brev datert 10.9.2015. Oppstart av planarbeidet ble



ogsa kunngjort pa @yer kommunes hjemmeside. Frist for 8 komme med innspill var
9.10.2015. Det kom 6 innspill til dette varselet.

De innspill til varsel om oppstart av planarbeidet, er giennomgatt i planbeskrivelsen i
sammendrag med forslagsstillers kommentarer. De innspill som er tatt til fglge er
innarbeidet i planforslaget.

PLANFORSLAG

Formalet med reguleringsarbeidet er a legge til rette for videre utbygging av omradet S9 i
trad med omradeplan for @yer sentrum. Det er planlagt bebyggelse for handel og
kontorvirksomhet (ikke for bolig) innenfor rammene som omradeplanen gir i forhold til
utnyttelse, hgyder og utforming. Planomradet omfatter eiendommen med gnr 17, bnr 25
samt offentlig vegareal. Eier er Norgani Hotell Hafjell AS.

Beliggenhet

Planomradet ligger i @yer sentrum og omfatter i hovedsak hele kvartal S9. | tillegg kommer
en liten del av omradet S11 (Hotellet) i omradeplan for @yer sentrum. Omradet er den
sgrlige delen av eiendommen gnr 17, bnr 25.

Avgrensning
Tilgrensende veier er E6, og fylkesveg 312 (Hundervegen) mot gst. Tilgrensende
eiendommer mot nord og syd er bebygd, - Hafjell Hotell og Hafjell Quality Hotell.

Stgrrelse
Planomradet utgjgr et areal pa 7.948 m>.

Dagens arealbruk

Hele planomradet blir i dag benyttet til parkeringsplass. Mot vest ligger E6 og st@rre
naeringsvirksomhet/stgrre detaljhandel regulert til forretning, kontor industri. Mot gst inntil
fylkesveg 312 er arealet regulert til sentrumsformal med en pizza restaurant og
forretning/handel av mer teknisk karakter (Alarmservice mv).

Planlagt arealbruk
Planen legger til rette for utvidet forretnings og kontorvirksomhet, samt gode
oppholdsarealer, sikker adkomst og parkering.

Bebyggelsen

Bebyggelsen kan oppfgres i inntil 3 etasjer + loft (eller tilbaketrukket etasje) og minimum 2
etasjer mot miljggata. Bebyggelsen plasseres inntil miljggata — urban profil — med
parkering/busslomme, sykkelfelt og allé. Utbygging fglger retningslinjene for omradeplan
@ye sentrum med hensyn til visuell profil, utforming, aktive fasader mv.

Materialbruk



| omradeplan bestemmelse pkt 3.1.6 beskriver utforming og materialbruk med variert og
samtidig helhetlig utforming av fasader og materialbruk i naturmaterialer med hovedvekt
pa trehusbebyggelse/trehusmiljg, fargesetting i jordfarger mv.

Grad av utnytting
Bebygd areal kan veer inntil 75 % BYA.

Trafikklgsning

Bestemmelser for regulering av miljggate er lagt til grunn for byggeavstand, fortau mv. Det
er planlagt treer i rekker langs vegen for a styrke vegprofil og styrke sentrum grgnne
karakter. Trerekkene skal der plassen tillater det, plantes pa begge sider av vegen som en
allé.

Parkering

Parkering ivaretas i ht gjeldende p-vedtekt for @yer kommune. Sykkelparkering er tatt inn i
planbestemmelsene i samsvar med forslag i omradeplan for @yer sentrum.

Parkering vil delvis bli liggende utenfor byggegrense mot E6 mot vest. Bestemmelse om
dette forhold er tatt inn i rekkefglgebestemmelser.

Overvann/infiltrasjon/regnbed

| henhold til omradeplan for @yer sentrum skal overvannshandtering vises i
kommunalteknisk plan. Det er ikke tatt inn egen planbestemmelse om dette i denne
planen.

Universell utforming

Tiltaket skal etter kapittel 20, arbeidsbygg, veere universelt utformet. Tiltaket skal ikke
medfgre fare og skal oppfylle krav til forsvarlig sikkerhet, ngdvendig evakuering, helse og
miljg i henhold til loven.

Miljgtiltak — klima og energi

Det er ikke fjernvarmenett i @yer og det foreligger ikke planer om etablering. Det er ikke
tatt inn planbestemmelse angaende klima og energi som stiller krav ut over det som fglger
av teknisk forskrift (TEK10).

RISIKO OG SARBARHETSANALYSE

Det er utarbeidet ROS-analyse for omradet som er innarbeidet i planbeskrivelsen pkt 6.18
Gjennomgang av ROS-analysen viser 2/3 kritiske faktorer, - 28 og 43/44 som omfatter
radon, stgv og st@gy fra anleggstrafikk og ulykker i trafikk. Tiltak mot stgy og ulykker er
innarbeidet i planbestemmelser og skal vaere ivaretatt. Tiltak mot radon fglger teknisk
forskrift TEK 10 § 13-5 og er i sa mate ivaretatt.

VIRKNINGER OG KONSEKENSER AV PLANFORSLAGET

Planforslaget er i trad med overordnede planer med unntak av arealstgrrelsen for
varehandel som overskrider gjeldende rammer med 300 m?, men ligger under det som er
foreslatt ved revisjon av regional plan for varehandel (6.000 m?). Tilpasning til landskap og
bygde omgivelser, byform og estetikk er ivaretatt. Det er ingen konflikter eller uheldige
konsekvenser i forhold til kulturminner eller naturmangfold. Det samme gjelder forholdet til



bruk/rekreasjonsinteresser og uteomrader. For mer utfyllende gjennomgang, se
planbeskrivelse s 37 mv.

Planforslaget er vurdert mht. plan- og bygningslovens § 12-9 og Forskrift for
konsekvensutredninger og omfattes ikke av krav til omfattende konsekvensutredninger og
planprogram, - se planbeskrivelsen pkt 8.

Vurdering:

Innspill til varsel om oppstart av planarbeidet og merknader er naermere gjennomgatt og
vurdert i planbeskrivelsen. Innspill og merknader er i hovedsak imgtekommet og
innarbeidet i planforslaget.

AREALFORMAL

Reguleringsformal er i samsvar med gjeldende omradeplan for @yer sentrum og felger opp
bestemmelser i denne. Mot miljggata skal bebyggelsen plasseres i byggelinje/formalsgrense
mellom byggeomrade og fortau. Mot miljggata skal det vaere en urban profil med aktive
fasader mv. Dette er ivaretatt i planforslaget.

MILI@GATE

Miljggatas avgrensning mot vest er definert og fastlagt i planforslaget. Miljggata er en
fylkesvei og @yer kommune jobber for at Oppland fylkeskommune prioriterer denne
strekningen med tanke pa a fa detaljregulert miljggata i samarbeid med Statens vegvesen
og evt. @yer kommune. | fgrste omgang kan Statens vegvesen utarbeide lengde- og
hgydeprofil for vegen slik at fortau, inngangsplan for forretninger og annet kan tilpasses
vegens hgyde.

KOLLEKTIVHOLDEPLASS
Leskur skal lokaliseres utenfor fortau eller integreres i bygning. Bestemmelse om dette er
tatt inn i bestemmelser for bygg og anlegg, pkt 2.11.

URFORMING OG ESTETIKK

«Ditt hus er din nabos utsikt», som Statens Byggeskikksutvalg uttrykker det, er et forhold
som papeker vart ansvar og hensyn til felleskapet, allmennheten og naboskap. Dette er et
kollektivt ansvar som gir sterke fgringer i forhold til hvordan ulike hensyn ma ivaretas og
samordnes. Planforslaget/reguleringsplanen gir de ngdvendige fgringer, men for a lykkes
blir det avgjgrende at utbygging felges opp og ivaretar disse forhold. Et bygg er ikke bare et
funksjonelt «diagram», logistikk, planlgsning eller annet, men ogsa det som skaper de gode
gaterommene, gir varierte opplevelser og impulser, skaper steder a stoppe opp, utvikler
steder for en levende aktiv by eller bygd for innbyggerne. Planforslaget med bestemmelser
gir et godt grunnlag for gode bygningsmessige kvaliteter, omradekvaliteter og en aktive
rom i en levende bygd.

UTOMHUSOMRADER

Ved byggespknad skal det utarbeides en utomhusplan som ogsa ivaretar utbyggingens
forhold til allmennheten og «byrommet/felleskapets rom» med aktive fasader,
bymessig/urban utforming av bygg og anlegg mot miljggate og gvrige arealer med
forretningsfasader mot felles adkomstomrader til forretninger. Treer vil i denne



sammenheng veaere med & styrke gatelgpet, skape kontinuitet/tette apninger og brudd i
ubebygde deler av gatelgpet. Det er planlagt treer i rekker langs vegen for a styrke vegprofil
og styrke sentrum grgnne karakter. Trerekkene skal der plassen tillater det, plantes pa
begge sider av vegen som en allé.

Ved utbygging skal utbygger ivareta disse forhold i ht pkt 9.3 i omradeplanen. Krav til
utomhusplan og opparbeiding fglger av bestemmelsenes pkt 1.10 og 5.4.

PARKERING

Parkering innenfor byggegrense mot E6 er tatt opp i forbindelse med varsel om oppstart av
planarbeidet. Byggegrensen er her 30 m og parkering blir liggende naeermere E6 enn dette. |
planforslaget med situasjonsplan er det vist parkeringsplasser i dette omradet og for a
dekke parkeringsbehov i henhold til gjeldende vedtekter, ma disse omradene/P-arealene
medregnes. Radmannen foreslar at disse parkeringsplassene aksepteres benytter for
parkeringsdekning i forhold til planlagt bebyggelse. Dersom utbygging mot E6 eller
ngdvendige tiltak pa omradet knyttet til veg/E6 endrer disse forutsetningene, ma det
etableres/bygges erstatningsplasser (f.eks. parkeringshus) for disse parkeringsplassene som
eventuelt gar tapt. Dette krav er innarbeidet i rekkefglgekrav til reguleringsbestemmelsene
pkt. 5.5. Parkeringsdekning ma ivaretas bade for eksisterende hotell og ny
naeringsvirksomhet.

KLIMA OG MILI@

Energibruk

Det er ingen konsesjoner pa fjernvarme eller planer om dette i @yer. Med stadig strengere
krav til isolasjon og energiforbruk, vil investeringer for oppvarming ut over forskriftenes
krav kreve investeringer for et synkende energiforbruk. «Bruk mindre! Det er det
smarteste, billigste og mest miljgvennlige svaret pa framtidas

energispgrsmal»(Naturvernforbundet). Spart energi er den mest miljgvennlige energi.
Vannbaren oppvarming og krav til energibruk fglger de til enhver tid gjeldende
bestemmelser i TEK.

RISIKO OG SARBARHET
Overvannshandtering ma ivaretas med lokal infiltrasjon, regnbed mv. De gvrige forhold er
ivaretatt i planforslaget og i gjeldende forskrift til plan- og bygningsloven (TEK 10)

VAREHANDEL OG GJELDENDE PLAN FOR VAREHANDEL

Planforslaget med planlagt bebyggelse overskrider det som er gjeldende grense for
bruksareal med sitt planlagt areal p& 3.300 m*til varehandel. Arealgrense i henhold til
gjeldende regional plan for varehandel er 3.000 m? BRA (bruksareal). Planlagt utbygging er
300 m* ut over det som er tillatt i gjeldende plan for varehandel. | revidert plan for
«Attraktive byer og tettsteder i Oppland» er @yer sentrum definert som omradesenter. |
denne planen er gvre ramme for bruksareal for detaljhandel endret til 6.000 m”. Planen for
«Attraktive byer og tettsteder i Oppland» vil bli sluttbehandlet i innevaerende ar og
radmannen er ikke kjent med at det foreligger merknader til disse endringene. Radmannen
har pa denne bakgrunn ingen innvendinger mot planene om utbygging med inntil 3.300 m*.


mailto:innev@rende

Planforslaget er ikke en spknad om byggetillatelse, men radmannen finner det allikevel
riktig 8 kommentere dette forholdet.

UTBYGGINGSILLUSTRASJONER — BYGGEH@YDER/ETASJEANTALL

Et planforslag og sgknad om byggetillatelse kan i henhold til plan- og bygningsloven vare
parallelle prosesser.

| henhold til plan- og bygningslovens § 12-15, kan det foretas felles behandling av
reguleringsplanforslag og byggesgknad.

Dersom kommunen og den private part finner det hensiktsmessig kan sgknad om
byggetillatelse behandles felles med privat forslag om reguleringsplan. | slike tilfeller gjelder
reglene for reguleringsplaner om varsling, uttalelsesfrist, adressat for uttalelsene og
saksbehandlingsfrister for begge vedtakene. Avgjgrelsen av plansaken og byggesaken fattes
i egne vedtak.

Planforslaget er ikke en plan i henhold til pbl § 12-15, men radmannen finner det riktig a
kommentere utbyggingsillustrasjonene og forholdet til etasjebestemmelser/hgyde-
bestemmelser.

Utbyggingsillustrasjonene viser kun 1 etasje mot miljggata mot 2 etasjer i bestemmelsenes
pkt 2.3.

PANDOX AS - REGULERING @YER SENTRUM - OMRADE S9  TOTALT ANTALL VISTE P-PLASSER: 116 +4 HC
SITUASJONSPLAN M=1:1000

ANDERSIEN + FREMMING A3 SIVILARKITEKTER MNAL

Etasjer og etasjeantall
Bestemmelsenes pkt 2.3 — Hgyder, fastslar at byggeh¢yder kan vaere inntil 3 etas;er +
loft/toppetasje og minimum 2 etasjer mot 2
miljggata (Hundervegen).

Veileder H2300, Grad av utnytting, gir en
definisjon pa hva som regnes som en




etasje, jfr. § 6-1: Etasjeantall i en bygning er summen av mdleverdige plan som ligger over
hverandre og utgj@r bygningens hoveddel og tilleggsdel.

§ 5-4 —Tillegg for plan med stor romhgyde.
For bygninger med stor romhgyde regnes BRA som om det var lagt et plan for hver 3. meter.

Arsaken er at volumer med stor hgyde senere kan innredes i flere etasjer. Rom med fri
hgyde 4,9 m far dermed to mdleverdige plan (3+1,9), og rom med fri hayde 7,9 m fdr tre
mdleverdige plan (3x2+1,9) osv., se figur 2-20. over.

Dette er beregningsreglene for etasjer og ut fra disse reglene er bebyggelsen, i illustrasjon
til utbygging, 2 etasjer med unntak av bebyggelsen mot miljggata (bebyggelsen er 7 m bto.
unntatt mot miljggata hvor hgyden er 3 m). Den lave byggehgyden mot miljggata har en
sammenheng med tomtens terrengfall mot vest og der hvor inngangsplanet/inngang til
forretningene lokaliseres.

Naeringsarealer/forretningsarealer vil utfra dette betraktes som 2 etasjes bebyggelse
dersom fri hgyde i bygningene er 3 m + min 1,9 m= min 4,9 m nto. innvendig hgyde. (Netto
romhgyde i arbeidslokaler bgr ikke vaer mindre enn 2,7 m, - forskrift best nr. 529
Arbeidstilsynet; Arbeidsplasser og arbeidslokaler).

Vurdering av utbygging i sentrum og byggehgyder

Utbygging i sentrumsomrader vil omfatte areal knyttet til forretning og handel i 1. etasje, -
pa gateniva. Kontorer vil lokaliseres til 2. etasje eventuelt til en viss grad boliger (men
boliger gjelder ikke for denne planen). | 3. etasje og hgyere opp vil det tradisjonelt vaere
utbyggingsarealer til boligformal.

Utbygging styres av marked og etterspgrsel i forhold til forretningslokaler, kontorlokaler
eller sentrumsboliger. Dette vil vaere bestemmende for hva som kan bygges ut. For a fa et
mer urbant sentrum vil dette kreve en utbygging med handel, kontorer, og boliger i
minimum 2 etasjer mot miljggata. Hvordan skal kommunen gjennom reguleringsplaner og
retningslinjer styre dette der det ikke foreligger grunnlag for salg eller utleie av lokaler som
gir grunnlag for bygging av i mer enn 1 etasje?

For @8 komme i gang med en utvikling av sentrum, kan det bli ngdvendig a finne en
strategi/en mellomlgsning for utbyggere. Dette er ikke tatt opp som problemstilling i dette
planforslaget, men dette er et forhold som @yer kommune bgr drgfte og legge en strategi i
forhold til. Det ma uansett vaere en forutsetning for utbygging at bebyggelsen ma kunne
pabygges i flere etasjer.

Radmannen vil pa denne bakgrunn foresla at dette forholdet utredes og belyses med tanke

pa a kunne innarbeide et forslag til bestemmelser og strategi i forhold til disse
problemstillingene ved sluttbehandling av reguleringsplanen.

AVKLARINGER



For byggearbeidene kan settes i gang ma senterlinje og hgydefgring bestemmes slik at
bebyggelse med etasjeplan kan tilpasses tilgrensende fortau og kollektivstopp som inngar i
planomradet. Det ma foretas en avklaring og gjennomgang av parkeringsbehov bade for
eksisterende hotell og ny naeringsvirksomhet f@r planen sluttbehandles.

Radmannens forslag til vedtak:

| henhold til plan- og bygningslovens § 12-11 vedtar planutvalget i @yer, a legge forslag til
reguleringsplan for «@yer sentrum S9», datert 03.02.2016, ut til offentlig ettersyn med
felgende tillegg:

REGULERINGSBESTEMMELSER.

Nytt pkt 2.11

Innenfor BFK skal det opparbeides leskur knyttet til kollektivholdeplass (SKH). Denne kan
alternativt integreres i bebyggelsen.

Sveinar Kildal Helge Haugan
Radmann



