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[bookmark: _Toc7699973]BAKGRUNN 


[bookmark: _Toc7699974]Planens hensikt og formål

Hensikten med planarbeidet er å detaljregulere en utvidelse av dagens næringsbebyggelse og arealene mellom Kongsvegen 3 og 5. Gjeldende reguleringsplan for området er «201102 Reguleringsplan for Øyer sentrum», vedtatt i Øyer kommunestyre den 21.03.2013. 

Øyer kommune har som ansvarlig myndighet konkludert med at planendringen ikke vil utløse konsekvensutredning eller medføre vesentlige virkninger for miljø og samfunn. 

[image: ]
Skråfoto som er tatt fra øst som viser planområdet og omkringliggende områdekarakter.

I tillegg til å regulere større arealer til forretning/ kombinert formål tilknyttet Kongsvegen 3 skal arealet mellom Kongsvegen 3 og 5 reguleres til torg. Torget brukes til daglig parkering. Torget skal også kunne tilrettelegges for flere bruksområder; eksempelvis handel, servering, flerbruk ved arrangementer og ulike andre aktiviteter med ulikt bruksformål. Et viktig plangrep er å sikre tilgjengelighet mot idrettsplassen i øst. Planen legger videre til rette for at det kan oppføres trapp/amfi som bebyggelse, en scene og/eller andre tiltak som gir en naturlig tilknytning til torget. Plangrensen omfatter ikke skråningen mot idrettsplassen, men utformingen ivaretar sammenhengen av arealene. Det er gitt egne bestemmelser for bruken og utformingen av torgarealet. Det er stilt krav til illustrasjonsplan ved byggesøknaden.
[bookmark: _Toc7699975]Planområdets beliggenhet og atkomst

Planområdet ligger i Øyer sentrum og har adressen Kongsvegen 3. Nærmeste nabo på nordsiden er Coop Ekstra som har adresse Kongsvegen 5. Planen grenser mot Kongsvegen i vest og på sørsiden ligger Hafjellrampa - et handelstorg med butikker, kontor og leiligheter. Mot øst er det etablert idrettsbane og friområder på Øyer idrettsplass.
Under vises et oversiktskart som viser planområdets beliggenhet i Øyer sentrum.
 [image: ] Planområde
Lågen
Øyer sentrum
 Fv 312
 E6

Oversiktskart som viser planområdets beliggenhet i Øyer sentrum.                              ↑ NORD

Planområdet har atkomst via Kongsvegen (fv. 312), og videre via E6 og Aaslettvegen for de som ikke kommer via Kongsvegen lokalt gjennom Øyer. Kongsvegen har funksjonsklasse D, lokal samleveg, og har til tider høy trafikkbelastning i forbindelse med helger, høytider og øvrige lokale rushtider. 
Atkomsten til planområdet for myke trafikanter er godt løst med fortau og gang- og sykkelveg lans Kongsvegen gjennom hele Øyer sentrum. Krysningspunktet over Kongsvegen ligger også godt oversiktlig, med videre overgang mot vestsiden av E6. Det er varslet oppstart av reguleringsarbeider tilknyttet utbygging av ny E6, som vil måtte forvente at trafikk- og ferdselsmønster vil kunne endre seg for de sentrale delene av Øyer sentrum. Dette vil også kunne påvirke planområdet for Kongsvegen 3. 
[bookmark: _Toc7699976]PLANPROSESS OG MEDVIRKNING

[bookmark: _Toc7699977]Varsel om oppstart av planarbeid
Kunngjøring om oppstart av planarbeidet ble annonsert i Byavisa den 16.10.2018 og varslet med brev til berørte parter 16.10.2018, samt gjort tilgjengelig elektronisk på Planråd og Øyer kommune sine hjemmesider. Frist for merknader ble satt til 20.11.2018. Det kom inn 5 merknader til varsel om oppstart. Kopi av varslingsbrev med adresseliste og trykte vedlegg, kunngjort annonse og de innkomne merknadene følger som egne vedlegg til planbeskrivelsen. Under følger et sammendrag av merknadene med forslagsstillers kommentar:

1. Statens vegvesen, datert 23.11.2018:
Statens vegvesen (SVV) Vi uttaler oss i saken som forvalter av fylkesveg på vegne av Oppland fylkeskommune, og som statlig fagmyndighet med sektoransvar på transportområdet. Vi beklager at våre merknader kommer noen dager etter fristen. 
[bookmark: _Hlk7694684]Planstatus – torg og parkering Planområdet omfattes av gjeldende områdereguleringsplan for Øyer sentrum (vedtatt 21.03.2013) og ligger innenfor område for sentrumsformål S2 i denne planen. Ifølge reguleringsbestemmelse 3.3.6 til områdeplanen skal det innenfor S2 settes av areal til torg som skal anlegges i kombinasjon med parkering. Vi forutsetter at dette blir tema i planarbeidet.  Når det gjelder parkering, bør det vurderes å legge deler av denne under bakken eller i parkeringsanlegg for å oppnå bilfrie arealer og bedre forhold for myke trafikanter. Vi forventer at det legges godt til rette for gående og syklende bl.a. sykkelparkering, og ta trafikksikkerhet vektlegges i planarbeidet.  Avkjørsel og byggegrense Planområdet grenser til fv. 312 Kongsvegen. Vi ber om at planområdet utvides slik at kryss med fylkesvegen inkludert frisiktsoner kommer innenfor planavgrensningen.  Eksisterende kryss med fv. 312 er langt fra optimalt bl.a. på grunn av høgbrekk på vegen og et gangfelt i kryssområdet. Avkjørselen er i områdeplanen bare vist med avkjørselspil. Ved detaljregulering til økt næringsvirksomhet må krysset reguleres med utforming i tråd med gjeldende vegnormaler jf. N100 Veg- og gateplanlegging. Krysset må dimensjoneres for store kjøretøy og tilfredsstille krav til frisikt på minimum 6 x 54 meter. Dersom dagens kryss ikke oppfyller gjeldende krav til utforming og frisikt, må det settes rekkefølgekrav om utbedring før det kan gis brukstillatelse for ny bebyggelse i området. Det bør også vurderes om avkjørselen kan flyttes.   Fv. 312 har funksjonsklasse D, lokal samleveg, med generelle byggegrense 20 meter fra midtlinje veg (vedtatt i fylkestinget sak 85/12). Siden dette er et sentrumsområde der det er ønskelig med høy arealutnyttelse og det allerede er etablert gang- og sykkelveg, kan byggegrensa settes til 15 meter. Målsatt byggegrense til fylkesvegen må vises i plankartet. Sentrumsutvikling Utvikling av planområdet bør skje med vekt på fortetting og miljøvennlig transport i tråd med statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging og regional plan for attraktive byer og tettsteder i Oppland. Det må settes arealgrenser for varehandel i tråd med den regionale planbestemmelsen.  
→Forslagsstiller tar merknaden til etterretning. Det forutsettes i planarbeidet at eksisterende avkjøring skal benyttes, og at denne reguleres slik at den tilfredsstiller gjeldende vegnormaler. Det er innarbeidet siktlinjer og hensynssone for frisikt i kryssområdet. Planområdet er etter samråd med kommunen utvidet, slik at det tydelig framgår hvordan avkjørsel forholder seg til eksisterende gangfelt, gang- og sykkelveg og annen veggrunn/grøntareal langs Kongsvegen. Byggegrensen mot Kongsvegen ble fastsatt som en byggelinje i områdereguleringsplanen. Denne er videreført etter pålegg fra Øyer kommune. 

2. Oppland fylkeskommune v/fagenhet for kulturvern og Regionalenheten, datert 16.11.2018:
Regionalenheten: Oppstartsvarselet gir lite informasjon om tiltaket. Vi har derfor ikke mulighet til å komme med detaljerte tilbakemeldinger til planoppgaven. Vi ser ut fra planskjemaet at det har vært oppstartsmøte med Øyer kommune den 6.sptember 2018. Referat fra oppstartsmøtet burde vært vedlagt oppstartsvarselet for å gi mer informasjon om planoppgaven og kommunens vurderinger av den.   Plan- og bygningsloven stiller krav til medvirkning. Vi oppfordrer forslagsstiller til aktiv medvirkning og Øyer kommune til å melde saken inn til Regionalt planforum før den legges ut til høring og offentlig ettersyn.  I gjeldende områdereguleringsplan stilles det klare kvalitetskrav til ny bebyggelse og uterom for å sikre en helhetlig utvikling av Øyer sentrum. Dette planarbeidet må forholde seg til prinsippene gitt i gjeldende plan å lage utdypende bestemmelser med utgangspunkt i disse. Det sies blant annet at ny bebyggelse må plasseres, dimensjoneres og utformes slik at den styrker kvaliteten i det samlede bygningsmiljø. Oppland fylkeskommune forutsetter at prinsippene fra områdereguleringen følges opp i arbeidet med reguleringsplanen. Fokus på miljø- og klimavennlig utbygging har blitt ytterligere styrket siden områdereguleringsplanen ble vedtatt. Vi vil derfor oppfordre forslagsstiller om å stille høyere krav til dette enn det gjeldende plan gjør. I Fylkeskommunens planstrategi, Mulighetenes Oppland i ei grønn framtid (2016) er det et vedtatt mål om at opplandssamfunnet skal være klimanøytralt innen 2025. Dette krever at alle bidrar til å nå målet.  
→Forslagsstiller viser til at forholdet om medvirkning er godt ivaretatt med et åpent informasjonsmøte, dialog med naboer og andre partsinteresser. Forholdet til føringer for overordnet kommuneplan og andre planer er godt ivaretatt i planforslaget.
3. Fylkesmannen i Oppland, datert 21.11.2018:
Fylkesmannen viser til www.planoppland.no og forventer at nasjonale og regionale interesser omtalt i Planskjemaet og presisert i Fylkesmannens forventninger til kommunal planlegging i Oppland kap. 2 og 3, blir ivaretatt i det videre planarbeidet. Vi forventer også at kap. 1 om prosess og planforberedelse blir fulgt opp.  Planen vil legge til rette for utbygging svært sentralt i Øyer sentrum. Konkret for dette området forventer Fylkesmannen at reguleringsplanen følger opp føringer i Regional plan for attraktive byer og tettsteder med høg arealutnytting og parkeringsløsninger ikke bare på bakkeplan. Vi registrerer videre at en stor del av planområdet ligger i gul støysone. I den grad det etableres ny bebyggelse med støyfølsomme bruksformål etter støyveileder T-1442/2016, forventer vi at støyforhold vurderes i saken bl.a. med støysonekart og synliggjøring av støynivå på fasader og uteoppholdsareal. Oversendelse av SOSI-fil Ved høring av planforslag ber vi om at ett eksemplar av SOSI-fil og pdf-fil sendes til Statens kartverk pr e-post; planHamar@statkart.no.  Statens kartverk Hamar vil lagre den digitale arealplanen i en egen regional høringsdatabase som de statlige og regionale høringsinstansene skal benytte i sin saksbehandling. Dette vil forenkle saksbehandlingen og gi raskere og bedre høringsuttalelser til kommunene. De filene som oversendes må være identiske med det plankartet som legges ut til offentlig ettersyn. Statens kartverk vil utføre en teknisk kontroll av planen og melde ev. rettingsbehov tilbake til kommunen.
→Forslagsstiller viser til at alle forholdene som Fylkesmannen bemerker er hensyntatt i planforslaget. Det skal ikke legges til rette for boligbebyggelse i planen, og forholdet til støy vil bli ivaretatt dersom det skal tilrettelegges for støyfølsomme bruksformål i fremtiden. Fremtidige parkeringsforhold under bakkenivå vil bli vurdert om det i fremtiden dersom behovet vil oppstå for mer parkering. Sosi-filer leveres som en standard leveranse for behandling av reguleringsplaner.

4. NVE, datert 13.11.2018:
Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) er nasjonal sektormyndighet med innsigelseskompetanse innenfor saksområdene flom-, erosjon- og skredfare, allmenne interesser knyttet til vassdrag og grunnvann, og anlegg for energiproduksjon og framføring av elektrisk kraft. NVE gir råd og veiledning om hvordan nasjonale og vesentlige regionale interesser innen disse saksområdene skal tas hensyn til ved utarbeiding av arealplaner etter plan- og bygningsloven. Forslagstiller har ansvar for at disse interessene blir vurdert i planarbeidet. Flom, erosjon og skred: God arealplanlegging er det viktigste virkemiddelet for å forebygge skader fra flom- erosjon og skred. Plan- og bygningsloven og byggteknisk forskrift (TEK17) setter tydelige krav til sikkerhet mot flom, erosjon og skred ved planlegging og utbygging. På reguleringsplannivå vil det ofte være behov for en detaljert fagkyndig utredning av faren. Hensyn til klimaendringer skal også vurderes. Vassdrag- og grunnvannstiltak Det er store allmenne interesser knyttet til vassdrag og grunnvann. Tiltak som kan medføre skader eller ulemper for allmenne interesser, kan utløse konsesjonsplikt etter vannressursloven. Hvis det er behov for at NVE gjør en konsesjonspliktvurdering av vassdragstiltak i planen, så ber vi om at dette kommer klart frem av oversendelsesbrev.  NVE kan avgjøre at reguleringsplan kan erstatte konsesjon, dersom vassdragsinteressene er godt nok ivaretatt i planen. Energianlegg: Et velfungerende system for produksjon og overføring av energi er avgjørende for samfunnet. Planen må derfor ta hensyn til anlegg som er planlagt eller har konsesjon etter energi- og vassdragslovgivningen. Hvis planen kommer i berøring med energiinteresser, bør berørte energiselskap involveres tidlig.
Ved oppstart av planarbeidet anbefaler vi å bruke følgende veileder og verktøy: - NVEs karttjenester viser informasjon om flom- og skredfare, vassdrag og energianlegg.  - NVEs veileder 2/2017 Nasjonale og vesentlige regionale interesser innen NVEs saksområder i arealplanlegging beskriver hvordan interessene bør ivaretas i planen, slik at en unngår innsigelse. - NVEs retningslinje 2/2011 Flaum- og skredfare i arealplanar beskriver hvilke flom- og skredprosesser som kan utgjøre fare, og hvordan disse farene bør utredes og innarbeides i planen. - NVEs sjekkliste for reguleringsplan er et nyttig verktøy, for å sikre at alle relevante saksområder er vurdert og godt nok dokumentert. - Flere nyttige veiledere og verktøy finnes på www.nve.no/arealplan. Dersom planen berører NVEs saksområder, skal NVE ha tilsendt planen ved offentlig ettersyn.  
NVE legger til grunn at kommunen vurderer om planen ivaretar nasjonale og vesentlige regionale interesser. I plandokumentene må det gå tydelig fram hvordan de ulike interessene er vurdert og innarbeidet i planen. Alle relevante fagutredninger innen NVEs saksområder må være vedlagt. Vi ber om at alle plandokumenter sendes elektronisk til ro@nve.no.   
NVE vil prioritere å gi innspill og uttalelser til reguleringsplaner der det bes om faglig bistand til konkrete problemstillinger. Dette fremgår av brev til kommunene 29.09.2017 om NVEs bistand og verktøy i arealplanleggingen. Vi ber derfor om at det skrives tydelig i oversendelsesbrevet til NVE hva en eventuelt ønsker konkret bistand til i den enkelte saken.  
→Forslagsstiller tar merknaden til etterretning.

5. Lillehammer region brannvesen, datert 01.11.2018:
Lillehammer region brannvesen har ingen innvendinger til planen, men brannvesenet minner om behovet for adkomst og etablering av tilstrekkelig slokkevann.
· Adkomst i henhold til gjeldende regelverk i plan- og bygningslovgivningen Pbl. §27-4 og tilrettelegging for rednings- og slokkemannskap. Se kap. 2.3 i vår veileder Tilrettelegging for slokke- og innsatsmanskaper. 
· Slokkevann i henhold til, Tek.17 §11-17 og vannforsyning til brannslokking i henhold til gjeldende regelverk i plan- og bygningslovgivningen Pbl. §27-1
Når det gjelder vannforsyning så ber Lillehammer Region brannvesen om at det monteres hydranter. Ta kontakt med undertegnede for avklaring om plassering.
Vi ønsker også å være med å påvise plassering av brannsentral og nøkkelsafe hvis byggverkene skal ha brannalarmanlegg som viderekobles til 110 sentral. På større bygg kan det også komme inn krav om at nødnettet skal ha tilstrekkelig dekning i bygget.
→Forslagsstiller tar merknaden til etterretning. Dialog med brannvesen vil bli videreført i forbindelse med prosjektering av bebyggelse.
[bookmark: _Toc7699978]Åpent informasjonsmøte
Tirsdag den 20.01.2019 ble det avholdt et åpent informasjonsmøte på kommunehuset i Øyer kommune. I møtet ble deler av forprosjektet presentert av arkitektene og det foreløpige planmaterialet ble presentert av plankonsulenten. Øyer kommunes saksbehandler redegjorde for kommunens holdning til planutkast, og de forholdene som kommunen ville legge vekt på i planprosessen. Forslagsstiller for planen var også tilstede for å svare på spørsmål. 
[image: ]Til venstre på siden vises annonsen med invitasjonen til informasjonsmøtet som ble annonsert i Byavisa 23.01.2019.

I møtet stilte det opp naboer, forretningsdrivere og flere politikere. Mange uttrykte at de var positive til at det ble gjort et løft i sentrum og spesielt i Kongsvegen 3. Flere kom også med innspill om at det var viktig for torget å se sammenhengen mot idrettsplassen og flere ønsket at området ved Hafjellrampa ble tilgjengelig fra Torgplassen mellom Kongsvegen 3 og 5.   
[bookmark: _Toc7699979]PLANSTATUS

[bookmark: _Toc7699980]Overordnet plan 
Gjeldende overordnede plan er områdereguleringsplanen for Øyer sentrum vedtatt av Øyer kommunestyre den 21.03.2013. Tomten for Kongsvegen 3 er i områdeplanen regulert til sentrumsformål, og benevnt S2. Det er i bestemmelsene til planen gitt en utnyttelsesgrad på 50 % BYA. Videre er det angitt at bebyggelsen i dette sentrumsområdet kan ha mønehøyde inntil 15 m og gesimshøyde inntil 11 m. Under vises et utsnitt av områdeplanen for området:
[image: ]
Utsnitt av Områdeplan for Øyer sentrum (planområdet er del av Sentrumsformål S2).                 NORD

Øyer kommunestyre vedtok i 2008 at Øyer kommune skulle igangsette en prosess for stedsutvikling. I den forbindelsen har Øyer kommune gjennomført et forprosjekt (2009) og et hovedprosjekt (2010/2011) med følgende overordnede mål: Prosjektet skal bidra til utvikling av det fysiske og sosiale miljø som skaper trivsel, trygghet, tilhørighet og identitet. Det skal fastlegges klare rammer for arealbruk som gir forutsigbarhet for videre planlegging og investering i Øyer sentrum.

Det fremlagte planforslaget fremmes i tråd med disse føringene og målsettingene, der næringsbebyggelsen fremmer handel og investering i sentrum, og torgområdet legger til rette for fysiske og sosiale miljø som skaper trivsel, trygghet, tilhørighet og identitet.

I områdereguleringsplanen for Øyer sentrum er det vist til at det innenfor området avsatt til sentrumsformål S2, i detaljplanleggingen skal settes av et tilstrekkelig areal til torg. Det nye torget skal anlegges i kombinasjon med bruk til daglig parkering. Egne bestemmelser for bruken skal fastsettes i detaljplanleggingen. Torget skal tilrettelegges for flere bruksområder; eksempelvis vil handel, servering, arrangementer og ulike andre aktiviteter være bruksformål. Bruk som parkeringsareal skal opprettholdes for bruk på dager med stor trafikk. Mot idrettsplass i øst, kan det oppføres trapp/amfi, bebyggelse, en scene og/eller andre tiltak som har en naturlig tilknytning til torget. Bebyggelsen skal trappes og ikke være mer enn 1 etasje over terreng mot idrettsplass i øst. Retningslinjer og rammer for utvikling av torg er nærmere beskrevet i temakart og tilhørende retningslinjer for sentrumsområdet. Se illustrasjoner under.
[image: ]
Områdeplanen for Øyer sentrum har videre åpnet for en flytting av dagens bensinstasjon ved COOP (S2) til område S5. Bensinstasjoner ønskes avgrenset med egen kjøreadkomst.
[image: ]
[bookmark: _Hlk7091229]Skisser av mulig torg-utforming som er gjengitt i områdeplanens planbeskrivelse.	
[bookmark: _Toc7699981]PLANFORSLAGET
Under vises et utsnitt av reguleringsplankartet for Kongsvegen 3 i Øyer sentrum:
[image: ]Plankartet viser foreslått arealbruk og juridisk avgrensning av planområdet.         ↑   Nord
Etter plankrav fra Øyer kommune omfatter reguleringsplanforslaget hele torgområdet mellom Kongsvegen 3 og Kongsvegen 5. Eiendommen 18/100 eies av planens forslagsstiller, mens 18/35 eies av Coop Eiendom AS. Planen grenser mot Kongsvegen i vest og på sørsiden ligger Hafjellrampa - et handelstorg med butikker, kontor og leiligheter. Mot øst er det etablert idrettsbane og friområder. 

Reguleringsplanen regulerer to formålskategorier; 
1) Sentrumsformål
2) Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Torg, kjøreveg, gang-/sykkelveg og annen veggrunn-grøntareal). 
Forretningsbebyggelsen er definert med byggelinje i formålsgrensen mot Kongsvegen, mens byggegrense forholder seg 4 meter fra formålsgrense mot sør og tilsvarende 1 meter mot øst. Byggelinjen mot Kongsvegen er poengtert som svært viktig å følge for å bygge opp under kvadratstrukturen som følger av områdeplanen for Øyer sentrum. Denne er derfor videreført i planforslaget.  
Torget er i detaljreguleringsplanen «flateregulert» med den hensikt å tilrettelegge for en stor fleksibilitet for utforming og kombinert arealbruk med torgområde og parkering. Det nye torget skal tilrettelegges for kombinasjon med bruk til daglig parkering. Torget skal kunne benyttes til flere bruksområder som handel, servering, flerbruk ved arrangementer og ulike andre aktiviteter med ulikt bruksformål. 
[bookmark: _Hlk7092183]Et viktig plangrep er å sikre tilgjengelighet mot idrettsplassen i øst. Planen legger videre til rette for at det kan oppføres trapp/amfi som bebyggelse, en scene og/eller andre tiltak som gir en naturlig tilknytning til torget. Plangrensen omfatter ikke skråningen mot idrettsplassen, men utformingen ivaretar sammenhengen av arealene. Det er gitt egne bestemmelser for bruken og utformingen av torgarealet. Det er stilt krav til illustrasjonsplan ved byggesøknaden. På neste side vises illustrasjonsplanen som er utarbeidet av Arkitektkontoret Streken AS, som en del av forprosjektet til planarbeidet:
[image: ] Illustrasjonsplan som viser forslag til utforming av torgområdet og forretningsbygget.
Arkitektonisk uttrykk, funksjon
Tiltaket består i ombygging av eksisterende forretningsbygg, som i dag rommer dagligvare-forretning i plan 1 og forretningsarealer i kjeller/underetasje med utvendig tilgang fra vest. Det er ønskelig å rive eksisterende hovedplan og kun la kjeller og bærepunkter bli stående. Eksiterende grunnflate utvides hovedsakelig mot sør og vest, innenfor gjeldende byggegrenser.
Eksisterende adkomst med innkjøring fra vest til eksisterende parkeringsområde beholdes. Varemottak legges til østsiden av bygget, som i dagens situasjon. Arealer i kjeller/underetasje og 1. etasje er tenkt å inneholde detaljhandel. Tekniske arealer legges på mesanin. 
Det er vist en bred passasje gjennom bygget (nord – sør), som binder sammen plassen mellom Kongsvegen 3 og 5 med handelstorget «Hafjellrampa» sør for eiendommen. Terrenget på tomten vil bearbeides mot nord for å utforme en universelt tilgjengelig adkomst til arealer i underetasje, og tilpasses eksisterende forhold mot vest.
Det er krav om at det skal bygges minimum 2 etasjer mot Kongsvegen. I forprosjektet er det vist et bygg med gesimshøyde mot vest ca 7,3 m, tilsvarende 2 etasjer. Gjennomsnittlig gesimshøyde er ca 6,7 m. Endelige byggehøyder fastsettes og vil bli beskrevet i byggesøknaden som vil følge det endelige prosjektet. 
[bookmark: _Hlk1321919]Arealet som er regulert til kombinert formål er gitt en maksimal utnyttelsesgrad på 75 % BYA. Planen skiller mellom de arealene som kan bebygges, og torgarealet som kun åpner for bebyggelse som støtter opp under torg- og parkfunksjoner. Bestemmelsene åpner for å ha mønehøyde inntil 15 m og gesimshøyde inntil 11 m.
I områdereguleringsplan står at bebyggelsen som hovedregel skal ha saltak med takvinkel mellom 22 og 32 grader eller tilbaketrukket toppetasje. Men det er også formulert at det kan gis åpning for å avvike fra hovedregel om takform (fellesbestemmelser: 3.1.3) og forholdet vil også reguleres inn i ny detaljreguleringsplan. Det er gitt klarsignal ifra kommunen om at det ikke er behov for å søke om dispensasjon grunnet avvik fra takform, ref. områdereguleringsplanens bestemmelser punkt 3.3.5. 
Bygningen er tenkt utformet som et moderne forretningsbygg med flatt tak. Det er forsøkt hensyntatt at bygningen ligger i Øyer sentrum, og bestrebet å tilføre det store volumet estetiske verdier som er tilpasset omkringliggende bebyggelse. Fasadematerialer vil være en kombinasjon av stålplate kassetter og elementer av tre med en grov struktur. Under vises noen fasadeuttrykk fra forprosjektet, slik bygget er tenkt utformet (ill: Arkitektkontoret Streken)
[bookmark: _Hlk1380475][image: ] Sett fra nordvest
[image: ] Sett fra nordøst
[image: ] Sett fra sørvest
[image: ] Sett fra sør
[image: ] Sett fra nord
[bookmark: _Hlk7091320] Forslag til arkitektonisk utforming av bebyggelse - tegnet av Arkitektkontoret Streken AS:

[image: ]
Fasadesnitt (N,V,S,Ø) som viser rammer for bygningsutforming og arkitektonisk uttrykk.

[bookmark: _Toc7699982]VIRKNINGER FOR MILJØ OG SAMFUNN:

En reguleringsplan som legger til rette for utbygging vil ha miljømessige og samfunnsmessige virkninger. De miljø- og samfunnsmessige virkningene følger av at flere parter, interesser og hensyn vil berøres av endringene som følger av planen. Ved oppstartsmøte til planarbeidet i kommunen ble det konkludert med at virkningene av planen ikke skulle konsekvensutredes, men virkningene som følger av planen skal vurderes i henhold til gjeldende forskrift. 

Arealene som er avsatt og regulert til sentrumsformål er tidligere konsekvensutredet i forbindelse med forarbeidene og planprogrammet til kommunedelplanen for Øyer sør, samt avklart ved regulering i områdereguleringsplanen for Øyer sentrum. Forarbeidene i overordnet plan bygger på tidligere planprosess med masterplanlegging av Hafjell – Hunderfossen. Forarbeidene dannes så grunnlaget for planprogrammet og konsekvensutredningen til kommunedelplanen. Konsekvensutredningen ble delt i 5 hovedtemaer, som sammen utgjorde de viktigste temaene i konsekvensutredningen:

1. Fagtema Transportvegsystem.
2. Fagtema Biologisk mangfold.
3. Fagtema Friluftsliv.
4. Fagtema Landskap og kulturlandskap.
5. Fagtema Landbruk.

Som grunnlag for konsekvensutredningene ble det også utarbeidet en samlerapport som vurderte alle disse temaene i sammenheng. Denne fikk navnet ”Samlerapport med hovedkonklusjoner fra temarapportene” datert 26.06.2005. 

Av dette arbeidet er det i all hovedsak Fagtemaet om Transportvegsystem som er å særlig interesse for Øyer sentrum. Denne viser liten risiko for uønsket hendelse knyttet til trafikk i sentrumsområdet.

[bookmark: _Toc7699983]Beredskap og ulykkesrisiko - Risiko og sårbarhetsanalyse

Den overordnede ROS-analysen for området ble vedtatt i Øyer kommunestyre den 24.02.2011, og omhandler hele Øyer kommune. Målet med ROS-analysen er å vurdere risiko og sårbarhet i all planlegging, drift og forvaltning. Arbeidet med risiko- og sårbarhetsanalysen for Øyer kommune er basert på lokalkunnskap, erfaring og skjønn blant regionens fagfolk. Det er analysert i alt 48 tema og uønskede hendelser i ROS-vurderingene, og det er foretatt et utvalg av disse som vurderes nærmere, ut fra hvor i risikomatrisen de havnet etter vurdering av sannsynlighet og konsekvens. Denne analysen viser lite risiko for hele sentrumsområdet av Øyer sentrum.
Det er likevel gjennomført en egen ROS-analyse for denne detaljreguleringen for Kongsvegen 3. ROS-analysen er vedlagt planmaterialet som eget vedlegg. Under følger en kort oppsummering av analysens funn og helhetlige konklusjon:
Følgende hendelser er vurdert å være lite sannsynlige til svært sannsynlige og ha ubetydelige til svært alvorlige konsekvenser i planen:


	Konsekvens:
Sannsynlighet:
	1. Ubetydelig
	2. Mindre alvorlig
	3. Alvorlig
	4. Svært alvorlig

	4. Svært sannsynlig
	
	
	
	

	3. Sannsynlig
	
	
	
	

	2. Mindre sannsynlig
	
	
	45
	

	1. Lite sannsynlig
	 
	44, 46, 52
	
	


Sammenstilling på risikovurdering

Ut fra sammenhengen mellom sannsynlighet og konsekvens er det i matrisen over konkludert med at det er liten risiko, under forutsetning av at det gjøres tiltak. Det er tre hendelser som ikke krever tiltak i planen (grønt risikonivå), men en mulig hendelse som krever tiltak (gult risikonivå). Det er i planen likevel anbefalt at det gjøres mindre tiltak eller vises aktsomhet for å unngå for å minimere muligheten for alle hendelsene som har risiko, også på grønt nivå. For en hendelse er det krevet tiltak i planen, slik at risikonivået sikres i planen.

Aktuelle hendelser:

Hendelse hvor tiltak bør og skal vurderes:

Risikoen for at hendelse av punkt 45 ”ulykke med gående / syklende”. 
I forbindelse med tidligere kommunedelplanutredninger og områdereguleringsplanen for Øyer sentrum er vei og trafikk, herunder forholdet til mye trafikanter godt utredet. For området som nå planlegges er det vist til at det er tilfredsstillende atkomstmuligheter for myke trafikanter langs Kongsvegen. Det er imidlertid ikke vurdert interne trafikale forhold, som eksempelvis torgområder, parkeringsplasser, mv. På torgområdet som planlegges i denne planen vil det være kombinasjon av mange ulike aktiviteter som også involverer gående og syklende. Kombinasjonen av parkering, varetransport, på- og avstigning for butikker, forretninger og aktiviteter på idrettsplassen vil gi noe risiko for uønsket hendelse. Det er derfor stilt krav til at det i forbindelse med byggesøknad legges frem en illustrasjonsplan som beskriver trafikkavvikling, herunder ferdselsmønster for mye trafikanter inne på torgområdet. Gode tilrettelagte ferdselsårer, vil sammen med belysning og skilting sikre trafikksikkert ferdselsmønster inne på torgområdet. Risikonivået vil etter slike tiltak være tilstrekkelig. 

Hendelser hvor tiltak kan vurderes:

Hendelse av punkt 44 ”ulykke i av-/påkjørsler”: Risikoen er vurdert som liten i vegkrysset på atkomstvegen inn til planområdet. Sannsynligheten for uønsket hendelse er derfor liten siden kryssene er oversiktlige. Konsekvensen vil trolig være mindre alvorlig grunnet lav fart og liten sannsynlighet for en fatal ulykke dersom hendelse skulle inntreffe. Tiltak for å minimere sannsynligheten for slik hendelse vil være rydding av frisiktsoner og bedre skilting. Det er derfor tegnet inn frisiktsoner på plankart og stilt krav til disse i planbestemmelsene.  

Risikoen for at hendelse av punkt 46 ”Andre ulykkespunkt: varetransport”. 
Rygging ved varetransport til forretningsvirksomhetene på Torgområdet har potensielt t risikonivå. Planen må lage oversiktlige trafikkforhold for varelevering. Tiltak som bør gjennomføres er skilting for varetransport, tilrettelegging for oversiktlig kjøremønster med oppmerkede ryggesoner. Tilrettelagte ramper for varelevering, belysning med mer. Det er stilt krav til at byggesøknaden skal ha illustrasjonsplan som redegjør for en trafikksikker varelevering. 
Hendelse av punkt 52 ”ulykke ved anleggsgjennomføring”:
Bakgrunnen for reguleringen av næringsarealet er å kunne tilrettelegge for et nytt næringsbygg som skal kunne tjene ulike næringsformål. Selv om det beregnes en effektiv og relativt kort byggeperiode, vil det måtte beregnes en intensiv byggeperiode med høy aktivitet og til tider mye transport med tyngre kjøretøyer og arbeidsfolk. Dette vil kreve god trafikkhåndtering og logistikkplanlegging for å sikre en god og trygg byggeperiode. Skilting, bygge- og sikringsgjerder med fysisk skille er nødvendige tiltak for å sikre en forsvarlig trafikkavvikling i byggeperioden. For å sikre at dette er på plass til rett tid, er det stilt krav til redegjørelse for slike tiltak i forbindelse med byggesøknaden.   

[bookmark: _Toc7699984]Øvrige viktige forhold av betydning for miljø og samfunn:

[bookmark: _Hlk7092897]Lokalisering av handelsvirksomhet og arealgrenser 

[bookmark: _Hlk7087285][image: ]                                                                            Utsnittt fra Regional plan for attraktive byer og tettsteder i Oppland, 2016

Føringene fra Regional plan, kommunedelplanen for Øyer sør og områdeplanen for Øyer sentrum er fulgt i det fremlagte planforslag med detaljregulering for Kongsvegen 3.

Energiforbruk
Det er ikke lagt inn krav i reguleringsplanen som krever tiltak i form av nærvarmeanlegg eller tilrettelegging for tilkobling mot fjernvarmeanlegg siden det ikke er nedfelt konsesjonsgrense for å kreve tilknytning. I forbindelse med prosjektering av bebyggelse vil det bli vurdert og lagt til grunn at det skal etableres energieffektive løsninger og det skal etableres bygninger som tilrettelegger for miljøeffektivitet. 

Universell utforming
Ved nybygging og ombygging skal det vektlegges at all bebyggelse, fellesområder og utearealer skal få en funksjonell utforming for alle befolkningsgrupper. Planer og tiltak skal tilrettelegges for universell utforming, i samsvar med anbefalte løsninger i til enhver tid gjeldende veiledninger og forskrifter. Det skal særlig legges vekt på at bygninger og arealer som skal tilrettelegges for allmenn tilgjengelighet får universell utforming og tilrettelegges for alle befolkningsgrupper. 
Barn og unges interesser
Tilgjengelighet mellom gang-sykkelvegen langs Kongsvegen og idrettsplassen på østsiden skal sikres via planområdet. Selve torget skal også tilrettelegges slik at det åpner for aktiviteter for barn og unge. 

[bookmark: _Hlk7767807]Overvann:
Alt overvann skal håndteres lokalt og det er i reguleringsplanen stilt krav om at byggesøknaden skal redegjøre for dette. Det anbefales at lokalt overvann fra taknedløp og vegareal, føres i grøfter mot naturlige eller kunstige fordrøyningsbassenger uten at det gjøres for store inngrep. 

[bookmark: _Hlk7767840]Renovasjon:
Avfallshåndtering er planlagt som en kombinasjon av GLØRs trilledunker for kildesortering og konteiner for papp/papir, plassert i nærheten av varelevering/lasterampe på det sør-østre hjørnet av bygget.

Håndtering av overskuddsmasser:
Det forutsettes ingen større grunnarbeider i det planlagte byggeprosjektet, men i den grad det blir overskuddsmasser i anleggsfasen, skal disse kjøres bort på egnet deponi/mellomlager. Dette må evt. beskrives nærmere i søknad om bygge- og anleggstiltak. 

Forankring til bestemmelser i overordnet plan
I reguleringsplan for Øyer sentrum (2013) er det vedtatt felles bestemmelser som gir føringer for ny bebyggelse i sentrumsområdet. (se utdrag under) Disse prinsippene er videreført i bestemmelsene for detaljreguleringsplanen.

1.2. 	Ny bebyggelse må plasseres, dimensjoneres og utformes slik at den styrker kvaliteten i det samlede bygningsmiljø.
1.3.	I sentrumskvartalene der formålsgrensen mellom byggeområde og fortau er byggelinjen, skal bebyggelsen utføres sammenhengende mot miljøgata (sluttede kvartaler) eller åpne kvartaler. Kvartalshjørner bebygges i byggegrense, men inntrukne hjørner som etableres der dette gjøres for å anlegge uteplasser, uteservering eller lignende tillates. Der bebyggelse mangler kan fortau utvides og går over i plasser, inntrukne partier i bebyggelse, passasjer anlegges til bakenforliggende bebyggelse inne i kvartalet, grøntområder opparbeides mv. I sidegatene tillates vareleveranse, renovasjonsordninger og evt. innkjøring til parkeringskjeller tilbaketrukket fra hjørner mot hovedgate/miljøgata. Varelevering og renovasjon skal skjermes og inngå som del av bygningsmassen og ikke eksponeres mot miljøgata, fortrinnsvis ikke synlig og tilbaketrukket min 12 m fra kvartalshjørner mot miljøgta. 
..
1.6.  	Forretningsbygg skal utføres med minst 60 % av forretningsfasade mot hovedgater som aktive fasader med utstillingsvinduer. Forretninger skal ha inngang fra miljøgata. 
[bookmark: _Toc7699985]Forholdet til overordnede planer og forskrifter
I plan- og bygningslovens § 4-2 andre ledd står det at reguleringsplaner som kan få vesentlige virkninger for miljø og samfunn, skal særskilt i planbeskrivelsen gi en vurdering og beskrivelse – konsekvensvurdering – av planens virkninger for miljø og samfunn. I forbindelse med varsel om oppstart konkluderte Øyer kommune med at planen ikke ville få vesentlige virkninger for miljø og samfunn under forutsetning om at planen ble utformet i henhold til de rammer og regulerte arealer som vedtatt i områdereguleringsplanen. Planen er utformet i henhold til disse føringene, og det har ikke dukket opp andre forhold av betydning under planprosessen.

[bookmark: _Toc247510701][bookmark: _Toc7699986]Konklusjon om virkninger for miljø og samfunn:
Forslaget til detaljreguleringsplanen vil ikke medføre vesentlige virkninger for miljø og samfunn jfr. «Forskrift om konsekvensutredninger for planer etter plan- og bygningsloven». Det er derfor ikke utarbeidet eget planprogram eller egne konsekvensutredninger for planen. 
Risiko- og sårbarhetsanalysen viser at planen ikke har betydelige eller avgjørende risiko- og sårbarhetsforhold som er knyttet til planområdet eller fremtidige tiltak som har hjemmel i planvedtaket av planen.
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Regional plan for attraktive byer o tettsteder i Oppland

3. Regler for lokalisering av handelsvirksomhet og kigpesentre

a)

b)

el

4

Nye handelsvirksomheter eller kjppesentre eller utvidelser av slike, som blir stgrre enn 1500
m2 BRA, kan bare lokaliseres innenfor indre sentrumssone i regionalt senter, omradesenter,
bydelssenter eller lokalsenter.

Folgende arealgrenser gielder for etablering av nye handelsvirksomheter eller kigpesentre og
utvidelse av slike | de ulike sentre listet opp i punkt 3.a). Grensene gielder for samlet
bruksareal etter utvidelse av eksisterende virksomheter.

* Regionalt senter: ingen begrensning
 Omradesenter: 6000 m2 BRA

©  Lokalsenter: 3000 m2 BRA

©  Bydelssenter: 3000 m2 BRA

Arealgrensene og lokaliseringskravene i punkt a) og b) foran gjelder ikke plass- og/eller
transportkrevende varehandel, dersom denne lokaliseres i tilknytning tl en by eller et
tettsted pé en slik mate at den kan nas fra hovedvegsystemet med minst mulig forstyrrelse av
miljzet i byen eller tettstedet.

For Gjgvik og Lillehammer gjelder egne bestemmelser for storvarehandel. Slike virksomheter
kan ligge i sentrum, i bydelssentre eller i egne omrader avsatt til dette | kommuneplanen,
forutsatt at det er kollektivdekning, g s& nzer sentrum som mulig.
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