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Planbeskrivelse datert 24.11.2021

ROS-analyse for reguleringsplan for Haugan vest -2 datert 22.10.2020
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Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):
1. Rapport biologisk mangfold, - Sparstad Stgl og Naturdata 2015, datert 20.11.2015
2. ROS-analyse reguleringsplan 163 for Haugan, vedtatt 15.12.2011.

Sammendrag:

| medhold av plan- og bygningslovens § 12-11 vedtar kommunestyret reguleringsplan for
Haugan vest-2, med plankart datert 20.8.2021 og bestemmelser datert 27.11.2021, med
kommunedirektgrens forslag til endringer innarbeidet i plankart og regulerings-
bestemmelser ved sluttbehandling.

Saksutredning:

FORSLAGSSTILLER

Reguleringsplanen fremlegges for kommunal behandling av Areal + AS pa vegne av Nermo
AS.
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BELIGGENHET

Foreslatt byggeomrade ligger i tilknytting til
eksisterende utbyggingsomrader og vurderes
som utvidelse av Haugan Vest / Tindegrenda.

Planomrader er innenfor rgd stiplet linje.
Mot nordgst vises Haugan Vest (beige farge)

og gvrige reguleringsplaner for Haugan
(guloransje farge).

PLANSTATUS

Kommunedelplan for @yer Sgr 2006 —2015
Kommunedelplan ble vedtatt 31.5.2007.
Planomradet er avsatt til LNF- sone 4, som
inkluderer neeromradene rundt Hafjell, -
influensomrade rundt alpinanlegget.
Restriksjoner ift. fritidsbebyggelse er som
LNF2.

Haugan - planID 163
Vedtatt 29.03.2012. Planomradet er i o BN e

denne planen avsatt til LNF, - et mindre

areal sgr for adkomstvegen ligger utenfor omradeplanen. | omradeplanen er det et areal
med grgnnstruktur /turveg langs eksisterende adkomstveg. Denne traséen ma
opprettholdes for pakobling til gvrig grennstruktur/ Igyper. | planforslaget som evt. skal
erstatte dette LNF-arealet, er turvegen lagt pa andre siden av adkomstvegen.

Reguleringsplan Haugan vest — planiD 201507
Vedtatt 25.8.2016. Haugan Vest grenser

inn mot planomradet i gst. Omradet har
etter utbygging fatt navnet

«Tindegrenda».

PLANENS FORMAL

Formalet med planarbeidet er etablering
av fritidsbebyggelse i et omrade
beliggende sgr for tidligere regulerte
Haugan Vest/ Tindegrenda. Planomradet
er beliggende nord for Hafjell. Planlagt
utbygging skal legge til rette for
fritidsbebyggelse med tilhgrende
infrastruktur. Det skal ogsa reguleres inn arealer for grgnnstruktur, fordrgyning, renovasjon,
parkering mm. Det skal tilrettelegges for hgystandard fritidsbebyggelse med innlagt vann og
avigp.




Side 3 av 8

Plangrensa er i spr-vest satt slik at den i = :
hovedsak fplger plangrense i omradeplan e s e
for Haugan. Plangrensa avviker fra dette P oy N A
pa noen fa punkter for a kunne sikre areal o )
til renovasjon og felles parkeringsplass &
for hyttefeltene i omradet, samt sikre ol $
areal til fordrgyning. Det sgr-gstre 7 FUL. DL NRERE ; 3
hjgrnet naeermest Mosaa planlegges Pz B'A\rfﬂ"a
avsatt til LNF. et

Oversiktskart med planomradet markert

SR T \\ i
\-&ooN >N 3

v = S S
Nordre Sidbekken T+

PLANPROSESS
Plan- og miljputvalget behandlet reguleringsplan for Haugan vest 2 i mgte 15.12.2020, sak
114/20 og fattet fglgende vedtak:

«l medhold av plan- og bygningslovens § 12-11 vedtar plan- og miljgutvalget d legge
reguleringsplan for Haugan vest-2, ut til offentlig ettersyn i minst 6 uker med plankart datert
4.12.2020 og bestemmelser datert 3.12.2020, med tillegg av nytt pkt. 7.5 foresldtt av
kommunedirektgren».

Reguleringsplanen har veert lagt ut til offentlig ettersyn i perioden 23.12.2020 til 14.2.2021.
Frist for merknader ble satt til 14.2.2021. Det har kommet 9 merknader til planen ved
offentlig ettersyn. Merknadene er gjennomgatt og fglger vedlagt med kommunedirektgrens
kommentarer.

Innkomne merknader er oppsummert i «Merknader i sammendrag med
kommunedirektgrens kommentarer». De merknader som er tatt til fglge er innarbeidet i
planmaterialet fgr sluttbehandling.

Kommunedirektgrens vurdering:
Det er kommet 9 merknader til planforslaget ved offentlig ettersyn. Merknadene er
sammenfattet i «kMerknader i sammendrag med kommunedirektgrens kommentarer».

Generelt er det pekt pa at terrenget er bratt og krever betydelige landskapstilpasninger.
Merknadene er kommentert og flere forhold er tatt inn fgr sluttbehandling. Det som gjelder
endringer/tillegg i plankart og bestemmelser er tatt inn som endringer ved sluttbehandling
og forslag til vedtak.

LANDSKAP OG INNGREP

Landskap og inngrep er kommentert i merknadene fra offentlig ettersyn. Inngrep fra
vegferinger og bebyggelse blir omfattende i et terreng med dels svaert bratte partier. Selv
om byggeomradene ligger innenfor de rammer som er gitt for bebyggelse gitt bratthet, vil
vegfgringer og snuhammere gi store inngrep. Kommunedirektgren har tatt opp anbefaling
med tanke pa vurdering av tunlgsning med felles parkering kommentert fra Innlandet
fylkeskommune. Endringer er tatt inn i plankart med endringer av omradene FRF1/2 og FRF
6/ 7 der vegene KV 2 og KV3 (plankart ved offentlig ettersyn) er tatt ut og adkomst er lagt
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inntil Hauganvegen.

Forholdet til eksisterende vann og avlgpsledning er drgftet med VA-avdelingen. Vann- og
avlgpslgsning ma gjennomgas pa nytt for omradet med en ny samlet VA- plan. Dette
medfgrer endringer og avklaringer f@r utbygging kan gjennomfgres. | tillegg har det resultert
i en omlegging hvor bebyggelse pa FRF1/2 og FRF6/7 flyttes mot Haugan-vegen, jf. revidert
plankart og planillustrasjon fra forslagsstiller datert 20.8.2021.

Denne endringen av lokalisering av bebyggelse imgtekommer i vesentlig grad merknader, jf.
planjusteringen for FRF1/2 og FRF6/7 datert 20.8.2021, legges til grunn ved sluttbehandling.

BYGGING | BRATT TERRENG

Det er ikke avsatt byggeomrader i terreng som er brattere enn 1:3. Adkomst med veg,
skjaeringer/fyllinger gir derimot store inngrep som vil prege omradet for kun et begrenset
antall hytter. | planforslaget etter offentlig ettersyn er veg og bebyggelse i omradet
FRF1/20g FRF6/7 endret. Kommunedirektgren legger til grunn at bebyggelse kan
opprettholdes med noe justering av byggeomrade. Disse legges noe naeermere Haugan-vegen
og adkomstvegene er tatt ut, jf. illustrasjoner og kommentarer til merknad 3.

AREALUTNYTTELSE

Kommunedirektgren anser det ikke som kritisk med en arealutnyttelse satt til mellom 30 -45
% der byggeomradet er tilsvarende begrenset/konsentrert. Planforslaget viser
sammenhengende grgntomrader i til dels bratte omrader og areal mot tilgrensende
arealplaner. Dette gir en reduksjon av arealer som inngar ved beregning av grad av utnytting.
En slik tilneerming medfgrer ogsa at %BYA viser en forhgyet utnyttelsesgrad sammenlignet
med reguleringsplaner som ikke har lagt inn st@grre grgntarealer. Forutsatt at handtering av
overvann blir ivaretatt, vil dette ikke veere kritisk etter kommunedirektgrens vurdering.

KLIMA

Krav til reduksjon av klimagassutslipp er fraveerende eller for generelle, - som papekt i
merknader fra offentlig ettersyn. Arealbruksendringer gir de stgrste klimagassutslippene.
Reduserte inngrep ift. veg og konsentrert/stgrre utnyttelse av arealer gir mindre utslipp pr.
bygd enhet. Ved a ta ut vegene KV2 og KV3 reduserer dette terrenginngrep og derav ogsa
klimagassutslipp.

Bebyggelse og gjennomfgring av utbygging, vil gi reduserte utslipp dersom blant annet andel
betong reduseres med bebyggelse pa peler eller det bygges med lavkarbonbetong. Betong i
form av plate pa mark utgjgr ca. 60 % av en hyttes klimagassutslipp.

Bruk av fossilfrie energikilder til maskiner for utgravinger og veger, utstyr til térke og
oppvarming av bygg i byggefasen vil ogsa kunne gi et positivt bidrag til reduksjon av
klimagassutslipp.

Drift av bebyggelse i form av oppvarming i byggets levetid er det som vil kunne gi de stgrste
utslippene av CO,. Oppvarmingsbehov og valg av energikilde vil her gi ulike utslag. Bruk av
elektrisitet til oppvarming, belysning, varmtvann mv. vil gi vesentlige utslipp som ma
beregnes etter en europeisk energimiks (fornybar, kull, fossilt mv). CO, utslipp fra norsk
fornybar strgm er 13 g/CO,/kWh i forhold til europeisk energimiks som er 130g/CO,/kWh.
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Solpaneler(solstrgm) eller solfangere (oppvarming av vann/veske til romoppvarming,
varmtvann mv.) vil kunne gi et bidrag i positiv retning mht. reduserte klimagassutslipp.
Solpaneler og solfangere kan ogsa veere fasadeintegrerte i tillegg til integrert i tak.

Det foreligger ingen hjemmel pr. dato til a stille krav til reduserte klimagassutslipp, kun
anbefalinger og oppfordringer til a ivareta disse hensyn. Det er i bestemmelse i pkt. 1.15
uttrykt at utbygging skal skje med utgangspunkt i baerekraftig materialbruk for a redusere
klimagassutslipp/klimafotavtrykk. Kommunedirektgren kan ikke komme med annet en
anbefalinger da hjemmel til 3 stille krav ikke er til stede. Politikere kan derimot stille krav ut
over gjeldende lovverk.

OVERVANN
Det er tatt inn presiseringer i krav til innhold i helhetlig plan for overvann, - jf. pkt 1.8. Dette
er utfgrt med bakgrunn i NVEs merknader ved offentlig ettersyn.

VA-L@SNING OG KAPASITET

Det er ikke tilstrekkelig kapasitet i nett for vann og avlgp for a imgtekomme
utbyggingsnivaet i planforslaget. Det er i dialog med VA-avdelingen satt fgringer mht.
utredninger og forutsetninger for gjennomfgring av utbygging for gkt kapasitet pa VA-nettet
i nytt pkt. i rekkefglgebestemmelsene, - pkt. 7.5.

REKKEF@LGEBESTEMMELSE KNYTTET TIL UTBYGGINGSPROGRAMMET

Planomradet for Haugan Vest 2 er ikke definert som et utbyggingsomrade i kommunedelplan
for @yer sgr, og er derfor heller ikke en del av Utbyggingsprogrammet, vedtatt 25.9.2008.
Likevel forutsetter kommunedirektgren at et vilkar for utbygging av omradet er at det ma
bidra til tiltak innenfor sentrumsringen, pa lik linje med andre nye utbyggingsomradene i
kommunedelplan for @yer sgr. Dersom planen hadde avventet revidering av
kommunedelplan for @yer sgr, ville dette omradet blitt inntatt i et nytt utbyggingsprogram
pa lik linje med de gvrige omradene.

Kommunedirektgren foreslar at det legges inn et rekkefglgekrav i bestemmelsene med
begrunnelse i gkt trafikk giennom @yer sentrum og opp mot Hornsjgvegen.
Rekkefglgebestemmelse var beskrevet/omtalt som et krav ved 1. gangs behandling, men
uteglemt fra bestemmelsene. Det er derfor tatt inn ny rekkefglgebestemmelse som ivaretar
dette.

OPPSUMMERING

Merknader fra offentlig ettersyn gir grunnlag for endringer av planforslaget fgr
sluttbehandling. Pa bakgrunn av merknader ved offentlig ettersyn, foreslar
kommunedrektgren fglgende endringer som innarbeides fgr sluttbehandling av planen:

PLANKART
FRF1/2 og FRF6/7 er endret og re-lokalisert. Adkomst skjer fra Hauganvegen og KV2 og KV3
er tatt ut.

REGULERINGSBESTEMMELSER
Pkt 1.8 suppleringer NVE:
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Plan for handtering av overvann skal ivareta punktene i NVEs merknader:

- Overvann skal enten fordrgyes pa hver enkelt tomt eller det avsettes et areal til

fordrgyning i planen som overvannet ledes gjennom. Som et utgangspunkt skal det settes av

et areal som tilsvarer 10 % av de planlagte tette flatene.

- Overvann fra planlagt gjesteparkering i sgrgstre del skal ledes til en grgnnstruktur for

fordrgyning. Det anbefales a etablere et volum pa min. 5,5 m3 i grgntomrade for

fordrgyning.

- Takvann skal ledes direkte ut pa terreng.

- Langs Haugan-vegen i nedstrgms del ma det legges til rette for infiltrasjon og grefter slik at

groftene leder vannet mot eks. stikkrenner. Der grgftene krysser tilkomstveger ma det sikres

et lavbrekk pa veibanen i tillegg til stikkrenne.

- Jevnlig tilsyn og vedlikehold av stikkrennene ma ivaretas.

- Det ma sikres flomveier gijennom planomradet

- Overvannslgsninger, flomveier, infiltrasjonsgrgfter og kryssinger/stikkrenner ma
detaljeres pa byggeplanniva.

Suppleringer pkt 1.9

Terrasse/veranda beregnes iht. veileder H-2300, men skal uansett ikke overstige 30 m2.
Tillegg § 1.13

Spknad kan ikke behandles fgr det er mottatt en helhetlig overvannsplan som sikrer
forsvarlig utbygging og at fellestiltakene innenfor planomradet er gjennomfegrt.

Pkt 1.15 — endring

Byggverk skal utformes med hensyn til energibruk og fleksible energilgsninger i henhold til
den til enhver tid gjeldende teknisk forskrift (TEK)

Pkt 2.1.1 3 avsnitt:

Bygningers plassering skal tilpasses tomta. Fyllinger og skjaeringer skal ikke veere brattere
enn 1:1,5. Maksimal fylling skal beregnes ut fra opprinnelig terreng og skal som hovedregel
ikke overstige 1.5 m. Det skal vaere harmoni mellom skjaering og fylling. Fyllinger over 1,5 m
skal begrunnes i spknad og vurderes i hvert enkelte tilfelle.

2.1.4 Byggehgyder males fra et punkt 30cm under overkant innvendig gulv. Bebyggelsen
kan oppf@res med plate pa mark (terreng) eller med sokkeletasje. Bebyggelse med plate pa
terreng: Gesimshgyde/mgnehgyde skal ikke overstige henholdsvis 3.2 m 0g 5.9 m.
Bebyggelse med sokkel: Gesimshgyde/mg@nehgyde skal ikke overstige henholdsvis 5.9 m og
8.95 m.

Det tillates kun sokkeletasje der terreng og inngrepssone for bebyggelse er 1:4 eller
brattere.

Synlig grunnmur under sokkelfront ma ikke vaere mer enn 30 cm hgy.

Sokkeletasjen skal ha materialbruk som harmonerer med hovedfasaden: tre, naturstein,
skifer.

Ingen del av grunnmur eller pilarer for terrasse ma veere mer enn 130 cm over planert
terreng. Kommunen kan ved skjgnn tillatte hgyden hevet. | en slik vurdering vil pilarer/sgyler
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som stgtter opp under inntrukket terrasse, vurderes som grunn til 3 unntas hgydekravet.

Terrasse kan veaere inntil 30 m2 iht. maleregler i H2300.

7.3 Omradene for fordrgyning (F/FR1 og F/FR2), infiltrasjonsgrgfter og traséer for
flomveier skal vaere ferdig opparbeidet i trad med en helhetlig overvannsplan fgr det gis
brukstillatelse pa nybygg.

Friomrade GF1 skal sikres iht. pkt. 4.2 fgr det gis brukstillatelse pa nybygg.

7.5 For det kan gis tillatelse til tiltak innenfor planomradet skal det utarbeides en helhetlig
plan for vann og avlgp for hele Haugan-omradet. Denne ma omfatte eksisterende
utbyggingsomrader, samt Haugan vest 2 og Haugan BF2 og BF3. Helhetlig VA-plan skal
godkjennes av @yer kommune.

Utbygging av VA-nett i hht helhetlig plan ma vaere gjennomfert f@r fritidsboliger innenfor
planomradet kan tas i bruk.

Tillatelse til tiltak i planomradet kan bli gitt trinnvis i trad med fgringer i nevnte helhetlige
plan for VA.

Fer fritidsboliger kan tas i bruk skal det vaere bygget vann- og avlgpsnett internt innen hvert
delomrade som bygges ut. Anlegget skal godkjennes av kommunen.

7.6 Fgr utbygging av byggeomradene innenfor planomradet kan settes i gang skal det veere

sikret et bidrag til giennomfgring av trafikksikkerhetstiltak gitt i tabell 2.1 «Prioriterte
strekninger og tiltak i sentrumsringen» iht vedtatt «Utbyggingsprogram

for @yer sgr». Vilkaret kan lgses gjennom en utbyggingsavtale.

OPPSUMMERING

Det er foretatt endringer etter offentlig ettersyn der noen merknader er imgtekommet med
suppleringer av bestemmelser. 2 omrader er foreslatt endret med adkomst og lokalisering
ved sluttbehandling.

Det er stilt rekkefglgekrav mht. giennomfgring av utbygging, jf. rekkefglgebestemmelse.

Kommunedirektgrens forslag til innstilling:

| medhold av plan- og bygningslovens § 12-11 vedtar kommunestyret reguleringsplan for
Haugan vest-2, med plankart datert 20.8.2021 og bestemmelser datert 27.11.2021, med
kommunedirektgrens forslag til endringer som er vist ved sluttbehandling.

Asmund Sandvik Helge Haugan
Kommunedirektgr
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Behandling/vedtak i Plan- og miljgutvalget den 07.12.2021 sak 125/21

Behandling:

Det ble stilt spgrsmal om pkt 7.5 fgrste avsnitt i bestemmelsene kunne holde juridisk. Det
bes om at dette blir avklart til behandling i kommunestyret. Det bes om a se pa definisjonen
for hvor dette skal gjelde.

Kommunedirektgrens forslag til innstilling ble enstemmig vedtatt. Avklaringer til
bestemmelsenes pkt 7.5 ma vaere pad plass far kommunestyrets behandling.

Plan- og miljgutvalgets innstilling:

| medhold av plan- og bygningslovens § 12-11 vedtar kommunestyret reguleringsplan for
Haugan vest-2, med plankart datert 20.8.2021 og bestemmelser datert 27.11.2021, med
kommunedirektgrens forslag til endringer som er vist ved sluttbehandling.

Behandling/vedtak i Kommunestyret den 09.12.2021 sak 138/21

Behandling:
| plan- og miljgutvalgets behandling av saken i mgte 07.12.2021 ble det bedt om at
«avklaringer til bestemmelsenes pkt 7.5 ma vaere pa plass far kommunestyrets behandling».

Kommunedirektgrens endring pkt 7.5:

7.5

Utbygging av VA-nett innenfor planomrddet i hht helhetlig plan, ma vaere gjennomfgrt fgr
fritidsboliger (innenfor planomradet) kan tas i bruk. Helhetlig VA-plan skal godkjennes av
@yer kommune.

Tillatelse til tiltak i planomradet kan bli gitt trinnvis i trad med fgringer i nevnte helhetlige
plan for VA.

Far fritidsboliger kan tas i bruk skal det vaere bygget vann- og avlgpsnett internt innen hvert
delomrade som bygges ut. Anlegget skal godkjennes av kommunen.

Avstemming:
Plan- og miljgutvalgets innstilling med kommunedirektgrens endring pkt 7.5 ble enstemmig

vedtatt.

Vedtak:

| medhold av plan- og bygningslovens § 12-11 vedtar kommunestyret reguleringsplan for
Haugan vest-2, med plankart datert 20.8.2021 og bestemmelser datert 27.11.2021, med
kommunedirektgrens forslag til endringer som er vist ved sluttbehandling.



