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1 - Innledning

Areal+ AS har på oppdrag f r a grunneier e Johs. L. Nermo og Christel H. Rønning, Enge gård,
utarbeidet forslag til detaljreguleringsplan for Engemark , del av Gnr. 2 1 / Bnr. 3 i Øyer
kommune.

Detaljr eguleringsplanen vil danne grunnlag for å kunne utbygge området med frittliggende
bolig bebyggelse , fordelt på fire tomte områder , benevnt BF_1 – B F _4 , med tilhørende
kjøreveg, annen veggrunn , renovasjonsanlegg, lekeplass, vegetasjonsskjerm og LN F - om råde/
vern av kulturmiljø .

Dokumentet beskriver dagens situasjon, presenterer planforslaget og vurderinger av
konsekvenser. Tiltaket utløser ikke krav til konsekvensutredning etter regl e ne i plan - og
bygningsloven § 4 - 2 – Konsekvensutredning , men relevante konsekvenser for miljø og
samfunn er presentert.

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

Det er ønskelig å utarbeide en detaljert r eguleringsplan . F orhåndskonferanse / oppstartsmøte
med Øyer kommune den 27 . 0 1. 201 7 resulterte i k u nngjøring med annonse i Byavisa og brev
til myndigheter og naboer , den 2 3 .0 3 .201 7 .

Området er disponert til boliger i godkjent kommunedelplan for Øyer sør, felt B8 B og del av
B8 C , se under, med Engemark – Gamlevegen, til høyre i utsnittet under.

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

Utsnitt: K ommunddelplan for Øyer sør , godkjent 31.05.2007.

De framtidige b oligområdene B8B og B8C er vist med lys gul farge, del av Gamlevegen er vist
som eksisterende kjøreveg, fratidig gang - /sykkelveg er vist med rød stilpet linje og eksisterende
boliger er vist med gul farge i kommunedelplan for Øyer sør, godkjent den 31.05.2007.

Planen for del av e i endom men g nr. 21 / bnr . 3 og del av Gamlevegen. Dette u tgjør 9,9 daa.
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3 - Planprosess og medvirkning
O ppstartsmøte ble holdt i Øyer rådhus den 2 7 . 0 1 . 201 7 . V arsling av oppstart ble sendt
naboer og aktuelle instanser med brev den 23 . 0 3 .201 7 og annonsert i By avisa under
kunngjøringer den 23 .0 3 .201 7 . Det kom inn seks merknader / forhåndsuttalelser , slik:

Fo rhåndsuttalelser :

1. Magne Marstein, Leder forebyggende avdeling, Lillehammer Region Brannvesen, e -
post av 28.03. 20 17

Han v iser 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, både fra sør og fra nord.

2. N orges vassdrags - og energidirektorat, (NVE ) , brev av 03.04. 20 17

N VE skriver at det må tas tilstrekkelig hensyn til flom - og skredfare i arealplanleggingen.
N VEs retningslinjer «2/2011 Flaum og skredfare i arealplanar» beskriver hvordan en kan ta
hensyn til disse naturfarene. Det vises til utarbeid et sjekkliste som gir en kortfattet oversikt
over når og hvordan ulike tema skal innarbeides i reguleringsplaner. Det anbefales at
sjekklista benyttes aktivt.

Berører planen noen av temaene i sjekklista skal N VE ha planen på høring.

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

3. Helge Haugan, Øyer Kommune, e - post av 25.04. 20 17

Vedtatt for utbyggingsområdet i kommunedelsplanen for Øyer Sør. 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 landbruksformål. Ønskelig at eksistere nde
gårdsbebyggelse og gårdstun bevares og at utbygging av nye boliger bør ha en nødvendig
avstand til denne.

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

Tiltakshav ers kommentar: Planbegrensningen og planforslaget er drøftet og avklart
innledningsvis med Øyer kommune på planfaglig administrativt nivå.

4. Oppland Fylkeskommune, brev av 28.04. 20 17

Regionalenheten:

Området er sentrumsnært område og til dels dyrka mark. Viktige premisser:
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- God arealutnytting, småhus i form av tett - lav bebyggelse
- Gode uteoppholdsarealer nær boligene
- Tilpasning til bygningsmiljø og karakteren til Gamlevegen
- Universell utforming
- Trafikksikkerhet for myke trafikanter til/fra skole, lekeplass, sentrum

Opplandstrafikk:

Stiller seg positive og har ingen merknader.

Kulturarv enheten :

Gamlevegen er en kongeveg trolig anlagt forbi Enge omkring år 1700 , med enkelte
utbedringer på 1800 - tallet . Det bør foretas en vurdering av vegens verneverdi og hvorvid t
vegen bør reguleres til bevaring i planen. Hensyn til vegen og kulturlandskapet kan eventuelt
sikres gjennom bruk av hensynssone C. Generelt bør gamle vegfar sikres med opprinnelig
linjeføring og kurvatur. Toppdekke, kantvegetasjon, steingarder, støttemu rer, stikkrenner er
alle viktige elementer som inngår i historiske vegmiljøer.

Det må fremkomme hvilke konsekvenser planen vil få for vegmiljøet. Endelig uttalelse
kommer når planen legges til offentlig ettersyn.

Ingen kjennskap til at planen berører auto matisk fredete kulturminner.

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

Det vil bli gode uteoppholdsarealer nær boligene. Det vil bli till passning til
bygningsmiljøet og karakteren til Gamlevegens omgivelser. Unversell utforming og
tilgjengelige boliger er det tatt hensyn til. Trafikksikkerheten likeså.

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. 20 17

Arealutnytting:

Forventer høy arealutnytting innenfor planområdet og som bør innebære en vesentlig
høyere utnytting enn å legge ut området til eneboligtomter.

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

Støy:

Evnt. Støypåvirkning avklares som en del av reguleringsprosessen.

Samfunnssikkerhet og beredskap:

Området er omfattet av potensiell fare for jord - og flomskred som må 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 flomveger i
Innlandsgis, som viser beregna flomveg over planområdet.
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Tiltakshavers kommentar: Planforslaget foreslår å omdisponere 5,4 faa dyrka og
dyrkbar jord til boligformål, samt at 0,3 daa endres til lekeplass og 0,7 daa endres til
vegfor mål og renovasjon. 0,7 daa endres også til vegetajonsskjerm.

Området er ikke støyutsatt eller støypåvirket. Brannberedsskapsmessige hensyn er
ivaretatt.

6. Statens Vegvesen, brev av 09.05. 20 17

Dette er et s entrumsnær og attraktivt område som ikke bør ha utnyttelse som er for lav. Ber
om at gang - og sykkelveg avsatt i kommunedelplanen innarbeides i planforslaget, og at det
knyttes rekkefølgebestemmelser for opparbeidelse av denne. Krav til byggegrense, avkjørsel
og siktlinjer til denne.

Tiltakshavers komm entar: Planforslaget viser en passe høy utnyttelse. Det er ikke vist
gang - /sykkelveg, med det er avsatt areal til en framtidig løsning ved at sidearealet til
Gamlevegen er foreslått regulert til annen veggrunn . Det er vist to avkjørsleri
planforslaget, hvorav den ene er eksisterende adkomst. Avkjørslene er vist med
siktlinjer.

Eksisterende avkjørsel vil bli benyttet til nye boliger i tillegg til de eksisterende boligene.
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4 - Planområdet og plan status

Planstatus er boligområder: B8B og B8C, i kommunedelplanen for Øyer sør, godkjent
31.05.2007.

Planområdet er begrenset av Gamlevegen i vest, Enge gård i sør, Nermo golf i øst og Moen i
nord. Området er vist m/ stiplet linje på kartet under . Formålet med planarbeidet er å legge
til rette for nye boligtomter for frittliggende boliger – småhusbebyggelse, vegnett og
grøntstruktur.

Miljøet , kulturmiljøet og kulturlandskapet i og langs Gamlevegen er i planforslaget foreslått
beva r t og tas hensyn til.

Planområdet er vist med stiplet linje på kartet.
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5 - Dagens situasjon og arealbruk

Stedets karakter og bebyggelse
Planområdet har en flott beliggenhet øst for Gamlevegen, nord for Enge gård og sør for
Moen. Området er en vestvendt lisone . Området har god e utsiktsforhold og god solgang .
S trøkets karakter med frittliggende bolig bebyggelse , gi r premisser for ny bebyggelse.

L andskapsrom, landskapsbilde
Plan området ligger lite eksponert i landskapet og er forholdsvis flatt med en gjennomsnittlig
terrenghellning på 1 : 6 . Stedvis slakerer og enklete steder noe brattere Området ligger i et
skrånende sør vestvendt terreng . Området rundt planområde er bebygd i dag.

Landskapsrommet defineres tydelig av dal bunnen med vegetasjon o g golfbanen som
bakvegg mot øst . P lanområdet er lite eksponert i landskapet. Med god plassering av tiltaket
i terrenget med adkomst veg og ny bebyggelse vil landskapet kunne egne seg godt for den
planlagte utbygging.

Foto: Fra Gamlevegen med nordre del av planområdet med vegetasjon foran Hafjell Golf .

Solforhold og l okalklima
Solforholdene er meget gode i planområdet . Det er gode lokal klimaforhold i dalbunnen ,
nedre del av lisone n .

N aturverdier, dyre - og planteliv
Planområdet ligger på dyrka og dyrkbar mark, noe gress mark og vegetasjon . Det er ingen
kjente truete dyrearter eller sårbart i planområdet.

Na t urbasen viser ingen sårbare naturtyper eller forekomster.
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Friluftsliv og rekreasjon
Område ne rundt er benyttet til friluftsliv og rekreasjon. Hafjell Golf ligger inntil planområdet.
Skiløyper og turstier i og rundt Granrudmoen , gjør området meget attraktivt.

Kulturminner og kulturmiljø
Det er ikkje registrert automatisk fredete kulturminner eller verneverdige kulturminner fr a
nyere tid innenfor planområdet. Kulturmiljøet i og rundt Gamlevegen er av regional verdi og
har stor lokal betydning.

Barns interesser
Barn og unge benytter seg mye av område ne rundt planområdet . Det er flere lekeområder
og friområder nedsiden av Gamlevegen.

Trafikkforhold og Teknisk infrastruktur

Dagens situasjon mht trafikksikkerhet er tilfredsstillende. Trafikkforholdene på Gamlevegen
med grusveg gir trygge miljøer for alle trafikantgrupper. Vann og avløp er etablert med
offent l ig VA - ledninger og nett .

Foto: Gamlevegen sett nordover.
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Foto: Gamlevegen sett sørover fra eksisterende avkjørsel til nr. 141 - 145 .

Grunnforhold
Området er ikke rasutsatt, og det er heller ikke registrert ras i nyere tid. Overflaten består av
dyrka og dyrkbar mark og løsmasser. Det er gode grunnforhold i området.

Foto: Gamlevegen med veggrøft.



Detaljregulerin gsplan for Engemark i Øyer kommune

12

6 - Planforslaget

Foreslått arealbruk

Den foreslåtte reguleringsplanen gir grunnlag for å etablere inntil 10 nye boliger frittliggende
småhus bebyggelse.

Figur: Detaljr eguleringsplan en er vist på kartet med stiplet sort strek.- - - -
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Reguleringsformål

J fr. plan - og bygningslov en § 12 - 5 reguleres planområdet til følgende reguleringsformål:

§ 12 - 5 nr. 1 Bebyggelse og anlegganlegg:

- Bolig bebyggelse – frittliggende småhusbebyggelse: B F _1, BF_2, BF_3 og B F _4
- Renovasjonsanlegg: REA
- Lekeplass: LEK

§ 1 2 - 5 nr. 2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur :

- K jøreveg : SV_1
- Fortau: SF_1
- Annen veggrunn grøntareal : S VG

§ 12 - 5 nr. 3 Grønn struktur:

- Vegetasjonsskjerm /g rønnstruktur : GF_1

§ 12 - 5 nr. 5 Landbruks - , natur og friluftsområder, samt reindrift

- Vern av kulturminner og kulturmiljø: VKM

§ 12 - 6 Hensynssoner

- Angitt hensynssone – Bevaring av kulturmiljø .

Arealregnskap

De ulike reguleringsformålene utgjør følgende antall m2:

Reguleringsformål m2

Bolig b ebyggelse – frittliggende småhusbebyggelse : B F _ 1 – B F _4 5. 07 8

Renovasjonsanlegg: REA 14 7

Lekeplass: LEK 210

Offentlig v eg: o _ SV _1 og SV_2 – Gamlevegen 851

Privat veg/atkomst: p_ SV_ 3 - SV_ 7 887

Annen veggrunn – grøntareal: SVG_1 1885

Grøntstruktur - vegetasjonsskjerm GF - 1 – GF - 4 8 58

Landbruks - , natur og friluftsformål: Bevaring av kulturmiljø: VKM 513

SUM areal i planområdet 10429
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Illustrasjonsplan en.

Gamlevegen sett mot nord
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7 - Konsekvenser av planforslaget

Stedets karakter og bebyggelse

De nye byggeområdene vil tilpasse seg stedets karakter .

Landskapsrom, landskapsbilde
Plan området 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 nærområdet omkring .
Konsekvensen av planforslaget vurderes som mindre negativt for landskapsbildet.

Solforhold og l okalklima
Planområdet har meget god solgang med sin vestv endte beliggenhet. Planforslaget endrer
ikke solforhold eller lokalklimatiske forutsetninger for nærmiljøet omkring.

Naturverdier, dyre - og planteliv
Det meste av planområdet vil bli utnyttet til bebyggelse . Prinsippene i naturmangfoldloven
§§ 8 - 12 er l agt til grunn ved at tilgjengelig kunnskapsgrunnlag er gjennomgått. Konsekvenser
av p lanforslaget vurderes samlet sett å gi liten negativ konsekvens for naturmiljø, dyre - og
planteliv.

Friluftsliv og rekreasjon
Fri luftso mråde ne rundt f or planområdet opprettholdes. Skiløyper og turveger vil
opprettholdes som nå , i lia nedenfor planområdet , vest for Gamlevegen. Planforslaget gir
ingen konsekvens.

Trafikkforhold /trafikksikkerhet
Dagens adkomst utbedres og en n y adkomstveg til område BF_3 etableres . Dis se vil få en
god standard og sikrer tilfredsstillende trafikksikkerhet. Det er l av trafikkbelastning langs
Gamlevegen . I planforslaget er det avsatt annen veggrunn – grønta real som muliggjør
etablering av fortau / gang - og sykkelveg langs Gamlevegen dersom det blir
nødvendig/aktuelt senere .

Barns interesser
Barns interesser er ivaretatt innen planområdet og i om rådene r undt. Lekeplassen vil sikre
barns interesser. Planforslagets lekeplass vil gi en positiv konsekvens for barn.

Universell tilgjengelighet
Planforslaget tilrettelegge r for utbygging av inntil 10 boliger. Det forutsettes at nybygg
følger gjelde nde Teknisk forskrifts bestemmelser om universell utforming.
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Teknisk infrastruktur
Tomtene tilkobles offentlig vann - og avløpsnett . Nye adkomstveger vil bli anlagt med gode
grøfter og en god løsning i kryss med frisikt i kryss med Gamlevege n.

Grunnforhold
Grunnforholdene er vurdert å være stabile i området. I forbindelse med planarbeidet er det
gjennomført flom - og skredfarevurdering av området ( av Norconsult rapport datert 2018 - 06 -
05).

Risiko og sårba rhet
Gjennom en risiko - og sårbarhetsanalyse er det identifisert 5 hendelser hvor det er vurdert
sannsynlighet og konsekvens. Risikonivået er svært lavt til lav/middels for alle hendelse r .
Dette er knyttet til flom oversvømmelse i bekk , nedbørutsatt, kulturmiljø og naturresurser
for øvrig .

Risikonivået tilsier ikke at de t er nødvendig med tiltak utover de som er forutsatt i planen .
De tte følger 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:
• R eguleringsplankart

• Reguleringsbestemmelser .

• ROS - analyse .
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