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201409 DELTALIREGULERING - DEL AV HAUGAN - GBNR 23/1, GBNR 27/19, GBNR 27/42
UTBYGGINGSAVTALE - 1. GANGSBEHANDLING

Saksbehandler: Bente Moringen Arkiv: REGPL 201409
Arkivsaksnr.: 14/1209

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
7/16 Planutvalget 16.02.2016
Vedlegg:

1. Utbyggingsavtale for grunneierne innenfor Haugan og Del av Haugan, datert 5.2.2016.
2. Utbyggingsavtale for grunneierne innenfor Del av Haugan BF5-20, datert 5.2.2016.

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):

1. Utbyggingsprogrammet for KDP @yer sgr, vedtatt 25.8.2008.
2. Vedtatt reguleringsplanen for Haugan

3. Vedtatt reguleringsplan for Del av Haugan

4. 2 merknader til varsel om oppstart

Sammendrag:

Planutvalget vedtar i henhold til plan- og bygningslovens § 17-4 a legge Utbyggingsavtalene
for Haugan og Del av Haugan, mellom @yer kommune og grunneierne, datert 5.2.2016, ut til
offentlig ettersyn i 30 dager.

Saksutredning:

Kapitel 17, § 17-1 til 17-7 i plan- og bygningsloven regulerer lovhjemmelen for
utbyggingsavtaler. Det fremgar blant annet av lovteksten om forutsetninger for bruk av
avtaler, hva avtalen kan og ikke kan inneholde, samt forholdet til saksbehandling og
offentlighet mv. Hva gjelder saksbehandling og offentlighet forlgper kravet til
behandlingsform seg likt som en vanlig plansak dersom utbygger gjennom avtalen, helt eller
delvis, patar seg a bekoste tiltak som er ngdvendige for plangjennomfgringen.

Utbyggingsavtale for Haugan FB5 1-19, ble vedtatt 29.8.2013, i forbindelse med endring av
omrader innenfor reguleringsplan Haugan, samt ny detaljregulering «del av Haugan» som
detaljregulerer ytterligere omrader innenfor reguleringsplanen for Haugan ble det den
21.5.2015 varslet oppstart i revideringen av gjeldene utbyggingsavtalen i Lilehammer
ByAvis, samt med brev den 20.5.2015. Det ble satt en frist for 8 komme med merknader til
den 11. juni 2015. Det kom inn 2 innspill til varsel til oppstart av planarbeidet. Under fglger
en kort oppsummering av merknadene med radmannens kommentar.

Oppland fylkeskommune, datert 10. juni 2015

Oppland fylkeskommune forutsetter at de hensyn og rekkefglgekrav om er satt i planens
bestemmelser i forhold til henholdsvis bevaring av kulturminner og utgraving av dispenserte
kulturminner ivaretas.

- Radmannen viser til at utbygger ma forholde seg til vedtatte rekkefglge krav
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reguleringsplanen og at gjennom utbyggingsavtalen presiserer de krav @yer kommune
forutsetter ovenfor utbygger for gjennomfgringen av denne aktuelle reguleringsplanen, men
utbygger er selv ansvarlig a erverve og sikre de privatrettslige rettigheter som er ngdvendig
for a giennomfgre utbyggingen bade innenfor og utenfor planomradet.

Ole Kristian Stenberg m.fl., datert 10. juni 2015

De viser til at giennomfgringen av den aktuelle reguleringsplanen innebeerer ytterligere gkt
trafikk av nye hytteeiere pa skogsbilvegen gjennom Liseetra hyttegrend. De viser til en
tinglyst veirett og medfglgende bruksregler for hytteeiere og vegeier av skogsbilvegen. De
peker pa flere punkter i den tinglyste avtalen som bgr endres, og argumenter for disse.

—-> Radmannen er ikke uenig at dette er forhold som det kan ses naeermere pa, men dette er
privatrettslige forhold som ma tas med vegeier. Utbyggingsavtalen regulerer forhold mellom
utbygger og kommunen og ikke forhold omkring 3. part. Radmannen anbefaler hytteeierne a
ta dette opp med vegeier.

Utbyggingsavtalene er knyttet opp mot de forholdene som er hjemlet i rekkefglgekravene til
reguleringsplanen for Haugan og Del av Haugan. Reguleringsplanen for Haugan ble vedtatt
15.12.2011 i KST sak nr. 137/11, og fastsatt av Fylkesmannen i Oppland 12.6.2012.
Reguleringsplanen for Del av Haugan ble vedtatt 30.4.2015. Reguleringsplanen for Del av
Haugan er paklaget, endelig svar i saken er antydet at skal komme fra Fylkesmannen rundt
arsskifte 2015/2016. Pa bakgrunn at det er flere parter innenfor omradet, fremmes det som
to likelydende utbyggingsavtaler.

Utbyggingsprogrammet som er utarbeidet for Kommunedelplanen (KDP) @yer sor, beskriver
pa overordnet planniva rammene for de rekkefglgekravene som vil kunne bli krevd til hvert
utbyggingsomrade som er vist i kommunedelplanen, fgr detaljplanleggingen settes i gang.
Utbyggingsavtalene skal sikre gjennomfgringen av rekkefglgekravene, siden avtalen vil
fastsette hvem som har ansvar for gjennomfgringen. Rekkefglgebestemmelsene kan ikke, i
motsetning til utbyggingsavtalene, fastsette hvem som er ansvarlig for giennomfgringen og
finansieringen av tiltaket.

Rekkefglgebestemmelser er ment a hindre at en bestemt utbygging gjennomfgres fgr visse
vilkar er oppfylt. Hlemmelen for rekkefglgebestemmelser fglger av plan- og bygningslovens §
12-7 punkt 10 der det i reguleringsplanen kan gis bestemmelser til arealformal i ngdvendig
utstrekning krav om saerskilt rekkefglge for gjennomfgring av tiltak etter planen, og at
utbygging av et omrade ikke kan finne sted fgr tekniske anlegg og samfunnstjenester som
energiforsyning, transport og vegnett, helse og sosialtjenester, barnehager, friomrader,
skoler mv, er tilstrekkelig etablert. | paragrafen angis det i en viss utstrekning hva slike
bestemmelser kan omfatte, men de inneholder ikke naermere konkrete regler for
utformingen eller detaljeringen av bestemmelsenes innhold. Det er imidlertid en
forutsetning at de forholdene som tas inn i rekkefglgebestemmelsene til detaljplan er
ngdvendige for utbyggingen, og at de faktisk og rettslig kan og vil kunne bli giennomfgrt
innen rimelig tid. Det kan gis rekkefglgebestemmelser til tiltak og innretninger bade innenfor
og utenfor planomradet. | de tilfellene det vil bli krevd tiltak utenfor planomradet er det
viktig at kommunen ved vedtakelse av plan s@rger for at rekkefglgebestemmelsene skaper
tilstrekkelig forutsigbarhet for alle parter. Omfanget av rekkefglgebestemmelsene bgr derfor
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gjgres kjent pa et sa tidlig tidspunkt som mulig. Utfordringen er ofte at omfanget av
utbyggingen ikke blir fullstendig utredet fgr detaljplanleggingen igangsettes.

Det er to viktige kriterier som ma legges til grunn dersom en skal kunne benytte
utbyggingsavtaler:

Ngdvendighetskriteriet:

Dette kriteriet forutsetter at tiltaket eller det forholdet som kreves i avtalen er ngdvendig for
gjennomfgring av planvedtaket. For a veere ngdvendig ma tiltaket ha en direkte og saklig
sammenheng med gjennomfgringen av planen. Utbyggingen ma vaere den direkte
foranledningen av behovet som oppstar, enten for a dekke et behov for den nye

utbyggingen (for eksempel ny atkomstvei eller nytt VA-nett til utbyggingsomradet) eller
eventuelt 3 begrense en ulempe som oppstar for en tredjepart som fglge av utbyggingen (for
eksempel stgyskjerm langs eksisterende vei, ski bro der ny vei anlegges over alpinnedfart og
lignende).

Forholdsmessighetskriteriet:

Dette kriteriet forutsetter at bidraget i ytelsen eller tiltaket ma sta i forholdsmessig
sammenheng med utbyggingens stgrrelse og omfang (store utbygginger kan palegges stgrre
bidrag enn sma utbygginger). Dette ma samtidig sees direkte i sammenheng til behovet som
oppstar som fglge av utbyggingen og i hvilken grad denne helt eller delvis utlgser behovet
for tiltaket eller ytelsen som kreves (en liten utbygging vil tvilsomt kunne palegges a bygge
en gangvei alene, dersom det ogsa er eksisterende trafikk pa veien som skaper dette
behovet). | lovteksten er det ogsa en henvisning til at de kostnadene som belastes utbygger
eller grunneier ma sta i forhold til den belastningen den aktuelle utbygging pafgrer
kommunen. Det vil si at kommunen ikke kan finansiere egne ansvarsomrader gjennom nye
utbyggingsprosjekter der ogsa kommunen selv har et ansvar. Men dersom kommunen selv
bidrar med sin andel, vil det gis rom for a kunne kreve utvidede ytelser eller bidrag av
utbygger eller grunneier. Det kan ogsa kreves bidrag til offentlige behov som oppstar som en
felge av utbyggingen.

Begge kriteriene er oppfylt for de forholdene som er tatt med i utbyggingsavtalene som
legges frem til behandling.

Vurdering:

Denne utbyggingsavtalen omhandler utbygging av omrade H4 i kommunedelplanen for @yer
sgr. Som nevnt innledningsvis er hjemmelen for rekkefglgekravene og kravene om
utbyggingsavtale i fgrste rekke hjemlet i plan- og bygningsloven. Grunnlaget for
ngdvendigheten av tiltakene er videre gjort rede for og hjemlet i konsekvensutredningen til
Kommunedelplanen @yer sgr (Fagtema 1; transport/vegsystem), samt i
Utbyggingsprogrammet for @yer sgr. For at kommunen skal ha hjemmel for & stille krav i
utbyggingsavtalen, ma de “forholdene” som skal med i avtalen gjelde gjennomfgring av
reguleringsplanen.

For omradet Haugan (H4 i kommuneplan @yer Sgr) vil det derfor vaere

rekkefglgebestemmelsene som definerer ngdvendigheten for tiltakene i forbindelse med
giennomfgringen av reguleringsplanene for Haugan og Del av Haugan. Dette gjelder seerlig
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de “forholdene” som ligger utenfor planomrddet og som samtidig er et offentlig anliggende
(kommunale og fylkeskommunale veger, kommunalt vann- avligpsnett osv.), siden det
offentlige ogsa vil ha forpliktelser ovenfor disse forholdene.

Den delen av konsekvensutredningen som ble lagt til grunn i planprogrammet for
kommunedelplanen for @yer sgr, som omhandlet transport og vegsystem, viste til at det
offentlige vegnettet har behov for utbedringer og tiltak for a8 kunne ivareta en
tilfredsstillende transportavvikling i henhold til det utbyggingsvolumet som ble anslatt i
kommunedelplanen. Utbyggingsprogrammet for @yer sgr definerer konkrete vegstrekninger
som ma vurderes utbedret fgr de nye utbyggingsomradene som er avsatt i
kommunedelplanen kan helt eller delvis bygges ut eller eventuelt kan bli tatt i bruk.

| forbindelse med utbyggingen av Haugan ma Utbyggerne forplikte seg til 4 delta i
finansiering og utbygging av tiltak i sentrumsringen, dvs. Vegstrekningen Granrudvegen fra
Bakkevegen til Gamlevegen, samt FV361 fra Nermokrysset til Trodalen. | henhold til
utredningen i Utbyggingsprogrammet er tiltaket definert som ngdvendig for giennomfgring
av utbygging av blant annet Haugan (H4), jfr. reguleringsbestemmelse pkt. 10 i
reguleringsplanen for Haugan og reguleringsbestemmelse pkt.7.7 i reguleringsplan for Del av
Haugan

Det som ligger utenfor planomradet er vilkar for utbygging. Det som ligger innenfor
planomradet er krav til utbyggingen. Krav er det som kan kreves av utbyggeren i selve
utbyggingen, mens vilkar for utbygging er krav som ma vaere pa plass fgr utbygging kan finne
sted. Vilkarene for utbygging som omhandler forhold som ligger utenfor planomradet,
baseres pa frivillighet fra utbygger. Utbyggers gevinst vil vaere @ muliggjgre en tidligere
byggestart, enn hva som vil veere resultatet dersom kommunen selv skal sta for
utbedringstiltakene. Utbedringstiltakene vil da ligge lengre frem i tid, og utbyggingen vil ikke
kunne starte fgr kommunen egenradig har sikret finansieringen.

Alternativt kan utbyggingen igangsettes dersom finansieringen er sikret gjennom
bankgarantier eller andre avtaler som for eksempel OPS-avtaler (Offentlig-privat-
samarbeidsavtale). Bankgarantier, OPS-avtaler og andre finansieringslgsninger som sikrer
utbyggingen er beskrevet i Utbyggingsprogrammet for @yer sor.

Avtalen behandles her som en 1. gangs behandling av Utbyggingsavtalene for Haugan og Del
av Haugan.

Radmannens forslag til vedtak:

Planutvalget vedtar i henhold til plan- og bygningslovens § 17-4 a legge Utbyggingsavtalene
for Haugan og Del av Haugan, mellom @yer kommune og grunneierne, datert 5.2.2016, ut til
offentlig ettersyn i 30 dager.

Sveinar Kildal Bente Moringen
Radmann
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REGULERINGSPLAN 201505 - @YER SENTRUM - S9
OFFENTLIG ETTERSYN

Saksbehandler: Helge Haugan Arkiv: REGPL 201505
Arkivsaksnr.: 15/1208

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
8/16 Planutvalget 16.02.2016
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 kigpesenter eller lett varehandel. Fylkesdelsplanen er under revisjon med ny planlagt
grense for arealstgrrelse for varehandel p& 6.000 m?.

PLANPROSESS
Kunngjgring/medvirkning
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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 @st 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 oppf@res 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.
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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@y 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
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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 fglger 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.

MILJ@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
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forretningsfasader mot felles adkomstomrader til forretninger. Treer vil i denne
sammenheng veaere med a 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 naermere 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 pa 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*.
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Planforslaget er ikke en sgknad om byggetillatelse, men radmannen finner det allikevel riktig
a kommentere dette forholdet.

UTBYGGINGSILLUSTRASJIONER — BYGGEH@YDER/ETASJEANTALL

Et planforslag og spknad om byggetillatelse kan i henhold til plan- og bygningsloven vaere
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 +4HC
SITUASJONSPLAN M=1:1000

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

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

Sii
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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 romhayde regnes BRA som om det var lagt et plan for hver 3. meter.

Arsaken er at volumer med stor hoyde senere kan innredes i flere etasjer. Rom med fii hoyde
4,9 m far dermed to mdleverdige plan (3+1,9), og rom med fri hayde 7,9 m fdr tre
maleverdige 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.

Nzeringsarealer/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 veere
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 @ 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
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planomradet. Det ma foretas en avklaring og gjennomgang av parkeringsbehov bade for
eksisterende hotell og ny naeringsvirksomhet fgr 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

Side 13 av 18



Sak 9/16

G/BNR 73/2 | @YER -SOKNAD OM KONSESJON PA G/BNR 73/2 | ®YER KOMMUNE

Saksbehandler:  Anita Kokslien Arkiv:
Arkivsaksnr.: 16/208

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
9/16 Planutvalget 16.02.2016
Vedlegg:

Kartutsnitt M 1:15 000

Andre saksdokumenter (ikke utsendt):
Spknad om konsesjon datert 19.1.16
Kjgpekontrakt mellom partene datert 19.1.16.

SAMMENDRAG:

Radmannen tilrar at Anders Engen far konsesjon pa erverv av Jordet g/bnr 73/2, herunder
76/4, i @yer kommune for 3 legge dette som tilleggsjord til eiendommen Flatstulen g/bnr
72/1. Ervervet innebaerer en god driftsmessig I@sning, kigpesummen ivaretar hensynet til en
samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling pa landbrukseiendommer.

SAKSOPPLYSNINGER:
Anders Engen sgker om konsesjon pa Jordet g/bnr 73/2 og 76/4 i @yer kommune. Selger er
Einar Nybakken.

| PU-sak 58/15 ble det gitt dispensasjon til fradeling av et areal pa omlag15,8 da fra g/bnr
73/2 med pastaende bygninger og fradeling av et areal pa inntil 1,3 da pa g/bnr 155/1/542
rundt seterstua og naerliggende driftsbygning. Det ble satt som vilkar at landbruksarealene
pa g/bnr 73/2, herunder 76/4, skal selges til naboeiendommer, dette for 8 oppna gode drifts-
og arronderingsmessige Igsninger.

Kigper Anders Engen eier naboeiendommen g/bnr 72/1 der han driver landbruksdrift med
dyrking av gras, skogsdrift og oppforing av okser. Formalet med ervervet er a fa tilleggsareal
til kjgpers navaerende areal. Dette gker det totale jord- og skogbruksarealet til kigper og gir
gode arrondering- og driftslgsninger. Driftsgrunnlaget til kjgper vil styrkes.

Arealene ligger fordelt pa fem teiger, to skogsteiger og tre teiger med fulldyrka mark.

Fakta om eiendommen:
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Antall Fulldyrka Owverfla... Innmar... | Skog,... Skog, Skog, Skog, Uprod...  Myr Jorddekt  Skrinn Bebyg... lkke Sum

Malrikkelnummer . ocer  jora jord beite hoy bonite hey bonite middels be lav bonitet skog fastmark  fastmark vann, bre kiassifiseri grunneiendom

= 0521-73/2: Jordregister (dekar)

0521-73/2 4 157 0 0 0 16.8 255 0 47 0 25 0 k)l 0 96.2
0521-76/4 1 69 0 0 0 43 3 0 0 0 038 0 05 0 15.6

Skogteigene ligger vest for Lagen, gstvendt. Det foreligger ikke oppdatert skogbruksplan for
skogsarealene. Skogen har hgy til middels bonitet, ca.15da av skogarealet er i tidlig
hogstklasse 4. Ca. 5 da ble hogd og tilplantet i 2011. Resterende areal er hovedsakelig i
hogstklasse 2 bortsett fra 2 da i hogstklasse 5.

Arealene med fulldyrka mark ligger ogsa pa vestsida av og naer Lagen. Det er kort avstand
mellom de tre teigene. En av teigene grenser inntil fulldyrka areal som tilhgrer kjgper, en
annen ligger langsmed Lagen. Til denne hgrer det strandrett.

Avtalt kjspesum mellom partene er kr. 200 000,-. | hht. kjspekontrakt er skogfond som star
pa skogfondskonto inkludert i kjippesummen.

Lovgrunnlaget:

Konsesjonsloven § 1 sier: Loven har til formdl G regulere og kontrollere omsetningen av fast
eiendom for G oppna et effektivt vern om landbrukets produksjonsarealer og slike eier- og
bruksforhold som er mest gagnlige for samfunnet for blant annet a tilgodese:

1. Framtidige generasjoners behov

2. Landbruksnaeringen

3. Behovet for utbyggingsgrunn

4. Hensynet til miljget, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser

5. Hensynet til bosettingen

§2 sier at med de unntak som f@lger av loven, kan fast eiendom ikke erverves uten tillatelse
fra Kongen (konsesjon). Kongens myndighet kan overfgres til kommunen. Det er gitt
unntaksbestemmelser for nar det ikke trengs konsesjon i §84 og 5. Dette ervervet faller ikke
inn under disse unntaksbestemmelsene.

Forhold som er av betydning for om konsesjon skal gis, er regulert i konsesjonsloven § 9:
Ved avgjdrelsen av sgknad om konsesjon for erverv av eiendom som skal nyttes til
landbruksformdal skal det til fordel for spker legges seerlig vekt pa

1. om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling

2. om erververs formal vil ivareta hensynet til bosettingen i omrddet

3. om ervervet innebeerer en driftsmessig god Igsning

4. om erververen anses skikket til d drive eiendommen

5. om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskapet.

VURDERING:

Gjennom rundskriv har Landbruks- og matdepartementet gitt retningslinjer om hvordan
priser

pa landbrukseiendommer skal vurderes i konsesjonssaker. Etter rundskrivene M-3/2002, M-
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7/2002, M-4/2004, M-3/2009 og M-1/2010 skal avkastningsverdien legges til grunn ved
vurdering av prisen pa landbrukseiendommer og kapitaliseringsrentefoten skal vaere 4 % for
vurdering av jord- og skogarealer. Iht. rundskriv M-3/2002 skal fullstendige verdiberegninger
bare utfgres i konsesjonssaker hvor det er tvil om den avtalte kjgpesum er i samsvar med
konsesjonsloven § 9, nr. 1. Er det ikke tvil med hensyn til kjppesummen, kan vurderingen av
prisspgrsmalet synliggjgres i saksutredningen pa en enklere og mindre arbeidskrevende
mate enn en fullstendig verdiberegning.

Det foreligger verken verditakst eller oppdatert skogbruksplan for eiendommen.
Prisvurderingen baseres pa erfaring fra tidligere saker og faglig skjgnn.

Skogens produksjonsevne er av hgy og middels bonitet. Omradet er bratt og dette
vanskeliggjgr drift. Det meste av arealet pa den stgrste skogteigen (som totalt er 25,5 da) er
skogkledd med gran i tidlig hogstklasse 4, et mindre areal pa omtrent 5 da ble hogd og
tilplantet i 2011. Pa den andre skogteigen er stgrstedelen av skogen i hogstklasse 2, 2 daeri
hogstklasse 5. Den eldste skogen blir hogstmoden i relativt naer framtid, noe er
hogstmodent, dette representerer en mulig avkastning i neer framtid. Med bakgrunn i
tidligere verdiberegninger fra andre saker med tilsvarende skogarealer med hensyn til
bonitet, hggdelag, hogstklassesammensetning m.m. vurderes pris pa skogen til 1600,- pr da.
Dette vil utgjgre kr. 79 360,- av kispesummen pa eiendommen.

De fulldyrka arealene ligger hensiktsmessig til i forhold til de fulldyrka arealene kjgper
allerede driver. En av teigene, pa 5,1 da, grenser inntil areal kjgper driver i dag. Det kan
godkjennes inntil 50 % hggere verdi pa tilleggsjord dersom dette gir apenbar
arronderingsmessige fordeler. Verdien av dette arealet vurderes derfor til en pris pa 6000,-
pr. da. De resterende 17,5 da er fordelt pa to teiger, de ligger naer men ikke helt inntil
kjgpers naveerende eiendom. Verdi pa disse arealene settes til 4000,- pr. da. Total verdi av
de fulldyrka arealene utgjgr kr. 100 600,-.

Den ene teigen ligger inntil Ldgen og har strandrett. Strandlinja er pa ca. 370 meter. Lagen
fiskeelv utbetaler utbytte pr. andel, det beregnes 1,- kr. pr. Igpemeter strandlinje. Med en

kapitaliseringsrentefot pa 4 % utgjgr dette en sum pa 9250,-

Vurdering av prisspgrsmal er synliggjort i tabellen nedenfor:

Areal Pris pr. da Sum
Strandrett, 370 meter. 9250
Fulldyrka jord, god arrondering, 5,1 da 51 6000 30600
Fulldyrka jord, tilfredsstillende arrondering 17,5 4000 70000
Skog, 49,6 da. 49,6 1600 79360
SUM: 189210

Kigpesum er pa 200 000,- Beregnet verdi pa de enkelte faktorer som ligger i eiendommen

utgjer kr. 189210,-. Radmannen er av den oppfatning at kjippesummen i dette tilfellet ligger
noe hgyt sammenlignet med verdiberegninger fra andre saker med tilsvarende fulldyrka og
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skogarealer. Allikevel kan det aksepteres da det vurderes til 3 medfgre god arrondering, drift
og styrker naeringsgrunnlaget til kigper. Lgsningen er i trdd med vedtak fra PU sak 58/15.

Kjgper Anders Engen har 15 ars erfaring fra jordbruksdrift og vurderes til a veere skikket til
erverve fulldyrket areal og skogsareal pa g/bnr 73/2, herunder 76/4.

Radmannens forslag til innstilling:

1. Med hjemmel i konsesjonsloven §§ 1 og 9, jf § 2 innvilges konsesjon til Anders Engen
for erverv av eiendommen 73/2, herunder 76/4, i @yer kommune for a legge dette
som tilleggsjord til 72/1 Flatstulen.

2. Den avtalte kjppesummen godkjennes.

Sveinar Kildal Anita Kokslien
Radmann
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REFERATER

Saksbehandler: Laila Odden Arkiv: 033
Arkivsaksnr.: 16/230

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
10/16 Planutvalget 16.02.2016

1. Kopi av brev fra NVE til Eidsiva Vannkraft AS, datert 18.01.16: Akvisla kraftverk, @yer
kommune, Eidsiva Vannkraft AS — Godkjenning av permanent vei langs rgrgate.

2. Kopi av brev fra Fylkesmannen i Oppland til Steinar @degard, datert 13.01.16:
Tillatelse til bruk av gaupebas 2016.

3. Brev fra Miljgdirektoratet, datert 08.01.16: Elektronisk betaling av
jegerprgvegebyret.

4. Kopi av brev til Pal Engebretsen og Berit Kjeldsberg, datert 28.01.16: Sgknad om a
benytte fritidsbolig som midlertidig fast bolig — Hundersaetervegen 777, leilighet H,
GBNR 155/1/816/36.

5. Kopi av brev til AMS-Bilmagasinet A/S v/Svein Furuly, datert 28.01.16: Sgknad om
endring av bruksdager i gitt dispensasjon — Losna isbane.

Radmannens forslag til vedtak:
Referatene tas til underretning.

Sveinar Kildal Laila Odden
Radmann
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