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1 - Innledning

Areal* AS har pa oppdrag fra grunneiere Johs. L. Nermo og Christel H. Rgnning, Enge gard,
utarbeidet forslag til detaljreguleringsplan for Engemark, del av Gnr. 21 / Bnr. 3 i @yer
kommune.

Detaljreguleringsplanen vil danne grunnlag for a kunne utbygge omradet med frittliggende
boligbebyggelse, fordelt pa fire tomteomrader, benevnt BF_1 — BF_4, med tilhgrende
kjgreveg, annen veggrunn, renovasjonsanlegg, lekeplass, vegetasjonsskjerm og LNF-omrade/
vern av kulturmiljg.

Dokumentet beskriver dagens situasjon, presenterer planforslaget og vurderinger av
konsekvenser. Tiltaket utlgser ikke krav til konsekvensutredning etter reglene i plan- og
bygningsloven § 4-2 — Konsekvensutredning, men relevante konsekvenser for miljg og
samfunn er presentert.

Dette dokumentet er utarbeidet av Areal* AS.
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2 - Bakgrunn

Det er gnskelig & utarbeide en detaljert reguleringsplan. Forhdndskonferanse/oppstartsmgte
med @yer kommune den 27.01.2017 resulterte i kunngjgring med annonse i Byavisa og brev
til myndigheter og naboer, den 23.03.2017.

Omradet er disponert til boliger i godkjent kommunedelplan for @yer sgr, felt B8B og del av
B8C, se under, med Engemark — Gamlevegen, til hgyre i utsnittet under.

Vestre del av Hafjell Golf er det rosa omradet til hgyre i utsnittet og grenser inntil boligfeltet.

e

Utsnitt: Kommunddelplan for @yer sgr, godkjent 31.05.2007.

De framtidige boligomradene B8B og B8C er vist med lys gul farge, del av Gamlevegen er vist
som eksisterende kjgreveg, fratidig gang-/sykkelveg er vist med rgd stilpet linje og eksisterende
boliger er vist med gul farge i kommunedelplan for @yer sgr, godkjent den 31.05.2007.

Planen for del av eiendommen gnr. 21 / bnr. 3 og del av Gamlevegen. Dette utgjgr 9,9 daa.
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3 - Planprosess og medvirkning

Oppstartsmgte ble holdt i @yer radhus den 27.01.2017. Varsling av oppstart ble sendt
naboer og aktuelle instanser med brev den 23.03.2017 og annonsert i Byavisa under
kunngjgringer den 23.03.2017. Det kom inn seks merknader / forhandsuttalelser, slik:

Forhéndsuttalelser :

1. Magne Marstein, Leder forebyggende avdeling, Lillehammer Region Brannvesen, e-
post av 28.03.2017

Han viser til og vedlegger veiledning (rev. 08.03.17) som alle bes tas hensyn til.

Tiltakshavers kommentar: Planforslaget er i samsvar med veiledningen. Det er to
mulige adkomster for brannbiler i Gamlevegen, bdde fra sgr og fra nord.

2. Norges vassdrags- og energidirektorat, (NVE), brev av 03.04.2017

NVE skriver at det ma tas tilstrekkelig hensyn til flom- og skredfare i arealplanleggingen.
NVEs retningslinjer «2/2011 Flaum og skredfare i arealplanar» beskriver hvordan en kan ta
hensyn til disse naturfarene. Det vises til utarbeidet sjekkliste som gir en kortfattet oversikt
over nar og hvordan ulike tema skal innarbeides i reguleringsplaner. Det anbefales at
sjekklista benyttes aktivt.

Bergrer planen noen av temaene i sjekklista skal NVE ha planen pa hdring.

Tiltakshavers kommentar: Planforslaget er kvitterst ut i hht sjekklista. Flomveger og
drenerte bekker er analysert i innlandsgis i ett samarbeidsmgte med @yer kommune.
Det vises til ROS-analysen, som er vedlagt plansaken.

3. Helge Haugan, @yer Kommune, e-post av 25.04.2017

Vedtatt for utbyggingsomradet i kommunedelsplanen for @yer Sgr. Planavdeling mener det
er viktig at det er fremtidig disponering og bruk i samsvar med kommunedelplanen som har
overordnet hensyn og ikke dagens bruk til landbruksformal. @nskelig at eksisterende
gardsbebyggelse og gardstun bevares og at utbygging av nye boliger bgr ha en ngdvendig
avstand til denne.

Kommunen har godkjent den vurderte planavgrensningen. Skal denne endres ma man
vurdere om hele det fremtidige byggeomrade skal tas med.

Tiltakshavers kommentar: Planbegrensningen og planforslaget er drgftet og avklart
innledningsvis med @yer kommune pa planfaglig administrativt niva.

4. Oppland Fylkeskommune, brev av 28.04.2017

Regionalenheten:

Omradet er sentrumsnaert omrade og til dels dyrka mark. Viktige premisser:
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- God arealutnytting, smahus i form av tett-lav bebyggelse

- Gode uteoppholdsarealer neer boligene

- Tilpasning til bygningsmiljg og karakteren til Gamlevegen

- Universell utforming

- Trafikksikkerhet for myke trafikanter til/fra skole, lekeplass, sentrum

Opplandstrafikk:

Stiller seg positive og har ingen merknader.

Kulturarvenheten:

Gamlevegen er en kongeveg trolig anlagt forbi Enge omkring ar 1700, med enkelte
utbedringer pa 1800-tallet. Det bgr foretas en vurdering av vegens verneverdi og hvorvidt
vegen bdr reguleres til bevaring i planen. Hensyn til vegen og kulturlandskapet kan eventuelt
sikres gjennom bruk av hensynssone C. Generelt bgr gamle vegfar sikres med opprinnelig
linjefgring og kurvatur. Toppdekke, kantvegetasjon, steingarder, stgttemurer, stikkrenner er
alle viktige elementer som inngar i historiske vegmiljger.

Det ma fremkomme hvilke konsekvenser planen vil fa for vegmiljget. Endelig uttalelse
kommer nar planen legges til offentlig ettersyn.

Ingen kjennskap til at planen bergrer automatisk fredete kulturminner.

Tiltakshavers kommentar: Planforslaget har god arealutnytting med mulighet til 5 stk.
eneboliger og 2 stk. to-mannsboliger, samt lekeplass og kulturmiljgomrédde.

Det vil bli gode uteoppholdsarealer naer boligene. Det vil bli tillpassning til
bygningsmiljget og karakteren til Gamlevegens omgivelser. Unversell utforming og
tilgjengelige boliger er det tatt hensyn til. Trafikksikkerheten likesa.

Det er tatt hensyn til merknaden fra Kulturarvenheten. Gamlevegen med sideareal er
vist med hensynsone H570_1 og i reguleringsbestemmelsene er bevaringen tatt
hensyn til.

5. Fylkesmannen i Oppland, brev av 16.05.2017

Arealutnytting:

Forventer hgy arealutnytting innenfor planomradet og som bgr innebaere en vesentlig
hdyere utnytting enn a legge ut omradet til eneboligtomter.

Det legges til grunn at det lages en arealoppgave som viser hvor mye dyrka og dyrkbar jord
som omdisponeres og til hvilke arealformal.

Stoy:
Evnt. Stgypavirkning avklares som en del av reguleringsprosessen.

Samfunnssikkerhet og beredskap:

Omradet er omfattet av potensiell fare for jord- og flomskred som ma utredes. Det anbefales
at det i ROS-analysen tas inn vurderinger av faglige brannberedskapsmessige forhold og
lokale overvannsvurderinger med tiltak. Det vises til temadata for beregna flomvegeri
Innlandsgis, som viser beregna flomveg over planomradet.
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Tiltakshavers kommentar: Planforslaget foreslar 6 omdisponere 5,4 faa dyrka og
dyrkbar jord til boligformdl, samt at 0,3 daa endres til lekeplass og 0,7 daa endres til
vegformdl og renovasjon. 0,7 daa endres ogsa til vegetajonsskjerm.

Omrddet er ikke stgyutsatt eller stgypavirket. Brannberedsskapsmessige hensyn er
ivaretatt.

6. Statens Vegvesen, brev av 09.05.2017

Dette er et sentrumsnaer og attraktivt omrade som ikke bgr ha utnyttelse som er for lav. Ber
om at gang- og sykkelveg avsatt i kommunedelplanen innarbeides i planforslaget, og at det
knyttes rekkefglgebestemmelser for opparbeidelse av denne. Krav til byggegrense, avkjgrsel
og siktlinjer til denne.
Tiltakshavers kommentar: Planforslaget viser en passe hgy utnyttelse. Det er ikke vist
gang-/sykkelveg, med det er avsatt areal til en framtidig lgsning ved at sidearealet til
Gamlevegen er foreslatt regulert til annen veggrunn. Det er vist to avkjgrsleri
planforslaget, hvorav den ene er eksisterende adkomst. Avkjgrslene er vist med

siktlinjer.
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Eksisterende avkjgrsel vil bli benyttet til nye boliger i tillegg til de eksisterende boligene.
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4 - Planomradet og planstatus

Planstatus er boligomrader: B8B og B8C, i kommunedelplanen for @yer sgr, godkjent
31.05.2007.

Planomradet er begrenset av Gamlevegen i vest, Enge gard i sgr, Nermo golf i gst og Moen i
nord. Omradet er vist m/ stiplet linje pa kartet under. Formalet med planarbeidet er 3 legge
til rette for nye boligtomter for frittliggende boliger —smahusbebyggelse, vegnett og
gr@gntstruktur.

Miljget, kulturmiljget og kulturlandskapet i og langs Gamlevegen er i planforslaget foreslatt
bevart og tas hensyn til.
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Planomrddet er vist med stiplet linje pg kartet.
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5 - Dagens situasjon og arealbruk

Stedets karakter og bebyggelse

Planomradet har en flott beliggenhet gst for Gamlevegen, nord for Enge gard og s¢r for
Moen. Omradet er en vestvendt lisone. Omradet har gode utsiktsforhold og god solgang.
Strgkets karakter med frittliggende boligbebyggelse, gir premisser for ny bebyggelse.

Landskapsrom, landskapsbilde

Planomradet ligger lite eksponert i landskapet og er forholdsvis flatt med en gjennomsnittlig
terrenghellning pa 1 : 6. Stedvis slakerer og enklete steder noe brattere Omradet liggeri et
skranende sgrvestvendt terreng. Omradet rundt planomrade er bebygd i dag.

Landskapsrommet defineres tydelig av dalbunnen med vegetasjon og golfbanen som
bakvegg mot gst. Planomradet er lite eksponert i landskapet. Med god plassering av tiltaket
i terrenget med adkomstveg og ny bebyggelse vil landskapet kunne egne seg godt for den
planlagte utbygging.
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Foto: Fra Gamlevegen med nordre del av planomrddet med vegetasjon foran Hafjell Golf.

Solforhold og lokalklima
Solforholdene er meget gode i planomradet. Det er gode lokal klimaforhold i dalbunnen,
nedre del av lisonen.

Naturverdier, dyre- og planteliv
Planomradet ligger pa dyrka og dyrkbar mark, noe gressmark og vegetasjon. Det er ingen
kjente truete dyrearter eller sarbart i planomradet.

Naturbasen viser ingen sarbare naturtyper eller forekomster.
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Friluftsliv og rekreasjon
Omradene rundt er benyttet til friluftsliv og rekreasjon. Hafjell Golf ligger inntil planomradet.

Skilgyper og turstier i og rundt Granrudmoen, gjgr omradet meget attraktivt.

Kulturminner og kulturmiljg
Det er ikkje registrert automatisk fredete kulturminner eller verneverdige kulturminner fra

nyere tid innenfor planomradet. Kulturmiljget i og rundt Gamlevegen er av regional verdi og

har stor lokal betydning.

Barns interesser
Barn og unge benytter seg mye av omradene rundt planomradet. Det er flere lekeomrader

og friomrader nedsiden av Gamlevegen.

Trafikkforhold og Teknisk infrastruktur
Dagens situasjon mht trafikksikkerhet er tilfredsstillende. Trafikkforholdene pa Gamlevegen
med grusveg gir trygge miljger for alle trafikantgrupper. Vann og avlgp er etablert med

offentlig VA-ledninger og nett.

Foto: Gamlevegen sett nordover.
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Foto: Gamlevegen sett sgrover fra eksisterende avkjgrsel til nr. 141 - 145.

Grunnforhold

Omradet er ikke rasutsatt, og det er heller ikke registrert ras i nyere tid. Overflaten bestar av
dyrka og dyrkbar mark og Igsmasser. Det er gode grunnforhold i omradet.

Foto: Gamlevegen med veggrdft.
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6 - Planforslaget

Foreslatt arealbruk

Den foreslatte reguleringsplanen gir grunnlag for a etablere inntil 10 nye boliger frittliggende
smahusbebyggelse.

Figur: Detaljreguleringsplanen er vist pg kartet med stiplet sort strek. = = = =
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Reguleringsformal

Jfr. plan- og bygningsloven § 12-5 reguleres planomrddet til falgende reguleringsformal:
§12-5nr.1 Bebyggelse og anlegganlegg:

- Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse: BF_1, BF_2, BF_3 og BF_4
- Renovasjonsanlegg: REA
- Lekeplass: LEK

§12-5nr.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- Kjgreveg: SV_1
-  Fortau: SF_1
- Annen veggrunn grgntareal: SVG

§ 12-5nr.3 Grgnnstruktur:

- Vegetasjonsskjerm/grgnnstruktur: GF_1

§ 12-5nr.5 Landbruks-, natur og friluftsomrader, samt reindrift
- Vern av kulturminner og kulturmiljg: VKM

§12-6 Hensynssoner

- Angitt hensynssone — Bevaring av kulturmiljg.
Arealregnskap

De ulike reguleringsformalene utgjor fglgende antall m?:

Reguleringsformal m2
Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse: BF_1 - BF_4 5.078
Renovasjonsanlegg: REA 147

210
Offentlig veg: o_SV_1 og SV_2 — Gamlevegen 851
Privat veg/atkomst: p_SV_3-SV_7 887
Grgntstruktur - vegetasjonsskjerm GF-1 — GF-4 858
SUM areal i planomradet 10429
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lllustrasjonsplanen.

Gamlevegen sett mot nord
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7 - Konsekvenser av planforslaget

Stedets karakter og bebyggelse
De nye byggeomradene vil tilpasse seg stedets karakter.

Landskapsrom, landskapsbilde

Planomradet ligger lite eksponert i landskapet, - og bebyggelsen vil ikke bli dominerende i
det store landskapsrommet langs Gamlevegen og ved Hafjell Golf. Landskapsbildet endres
lokalt og bebyggelsen vil bli synlig fra Gamlevegen og fra naeromradet omkring.
Konsekvensen av planforslaget vurderes som mindre negativt for landskapsbildet.

Solforhold og lokalklima
Planomradet har meget god solgang med sin vestvendte beliggenhet. Planforslaget endrer
ikke solforhold eller lokalklimatiske forutsetninger for naermiljget omkring.

Naturverdier, dyre- og planteliv

Det meste av planomradet vil bli utnyttet til bebyggelse. Prinsippene i naturmangfoldloven
§§ 8-12 er lagt til grunn ved at tilgjengelig kunnskapsgrunnlag er gjennomgatt. Konsekvenser
av planforslaget vurderes samlet sett a gi liten negativ konsekvens for naturmiljg, dyre- og
planteliv.

Friluftsliv og rekreasjon

Friluftsomradene rundt for planomradet opprettholdes. Skilgyper og turveger vil
opprettholdes som n3, i lia nedenfor planomradet, vest for Gamlevegen. Planforslaget gir
ingen konsekvens.

Trafikkforhold/trafikksikkerhet

Dagens adkomst utbedres og en ny adkomstveg til omrade BF_3 etableres. Disse vil fa en
god standard og sikrer tilfredsstillende trafikksikkerhet. Det er lav trafikkbelastning langs
Gamlevegen. | planforslaget er det avsatt annen veggrunn — grgntareal som muliggjgr
etablering av fortau / gang- og sykkelveg langs Gamlevegen dersom det blir
ngdvendig/aktuelt senere.

Barns interesser
Barns interesser er ivaretatt innen planomradet og i omradene rundt. Lekeplassen vil sikre
barns interesser. Planforslagets lekeplass vil gi en positiv konsekvens for barn.

Universell tilgjengelighet
Planforslaget tilrettelegger for utbygging av inntil 10 boliger. Det forutsettes at nybygg
folger gjeldende Teknisk forskrifts bestemmelser om universell utforming.
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Teknisk infrastruktur
Tomtene tilkobles offentlig vann- og avlgpsnett. Nye adkomstveger vil bli anlagt med gode
grofter og en god Igsning i kryss med frisikt i kryss med Gamlevegen.

Grunnforhold

Grunnforholdene er vurdert a veere stabile i omradet. | forbindelse med planarbeidet er det
gjennomfgrt flom- og skredfarevurdering av omradet (av Norconsult rapport datert 2018-06-
05).

Risiko og sarbarhet

Gjennom en risiko- og sarbarhetsanalyse er det identifisert 5 hendelser hvor det er vurdert
sannsynlighet og konsekvens. Risikonivaet er svaert lavt til lav/middels for alle hendelser.
Dette er knyttet til flom oversvemmelse i bekk, nedbgrutsatt, kulturmiljg og naturresurser
for gvrig.

Risikonivaet tilsier ikke at det er ngdvendig med tiltak utover de som er forutsatt i planen.
Dette fplger av at det er lite til mindre sannsynlig at hendelse vil inntreffe samtidig som
konsekvensen av en slik hendelse er mindre alvorlig dersom den skulle inntreffe.

Vedlegg:
¢ Reguleringsplankart
¢ Reguleringsbestemmelser.

¢ ROS-analyse.
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