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Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):

Sammendrag:

I medhold av plan- og bygningslovens § 12-11 vedtar planutvalget i @yer a legge
reguleringsplan for Fjellstad terrasse, med plankart og reguleringsbestemmelser datert
06.01.2022 ut til offentlig ettersyn.

Saksutredning:

HENSIKT

Hensikten med reguleringsplanen er a tilrettelegge for fritidsbebyggelse med adkomstveger,
alpinnedfart, friomrade og vegetasjonssoner.

FORSLAGSSTILLER

Reguleringsplanen er utarbeidet av Rambgll pa vegne av BoligPartner prosjekt AS.

BELIGGENHET OG PLANAVGRENSNING
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Fjellstad terrasse ligger inntil Hafjell alpinanlegg, sgr for den eksisterende Kringelaslgypa.
Planomradet dekker et areal pa ca. 298 daa. Omradet grenser i nord mot alpinanlegget, i st
mot reguleringsplan for Kringelaslia nedre og Hafjelltoppen fjellgrend, i vest mot LNF omrader
og i sgr mot skogsomrader som er regulert til fremtidig fritidsbebyggelse.

i |

Omradet ligger inne i kommunedelplan for @yer
s¢r (vedtatt 2007.) Planforslaget innebaerer
utvidelse av planlagt bebyggelsesomrade sgr i
planomradet, inn i et areal som er satt av til
alpinnedfart i gjeldende kommunedelplan.
Omradet for gvrig er regulert iht. overordnet
plan. @yer kommune har som ansvarlig

planmyndighet vurdert at tiltaket kommer inn
under forskrift om konsekvensutredninger fra 1.7.2017, § 6b — Vedlegg |, pkt. 25 (omrader
som ikke er i samsvar med overordnet plan.) Det ma derfor utarbeides planprogram (vedtatt,
se planprosess) og KU.

PLANPROSESS

Det ble varslet oppstart av planarbeid 08.11.2018. Samtidig ble planprogrammet lagt ut til
offentlig ettersyn i 6 uker. Det kom inn 8 merknader til varslet om oppstart/hgring av
planprogram. Merknadene er giennomgatt av forslagsstiller og ligger vedlagt som eget notat,
datert 1.3.2019. Planprogrammet ble fastsatt av kommunestyret 21.02.19, og utgjgr
grunnlaget for det videre planarbeidet. Her fremlegges bl.a. utredningsbehov for KU.
Planprogrammet ble presentert i regionalt planforum 2.april 2019. Videre har det veert
dialogmgter og kommunikasjon mellom forslagsstiller og kommunen — fgr fullstendig
planforslag ble oversendt 09.11.20. Det har veert spesielt fokus pa terrenginngrep mtp.
bebyggelse og infrastruktur.

Planforslaget ble lagt frem for politisk behandling i plan- og miljgutvalget i mgte 7.12.2021,
sak 126/21, men ble trukket fra sakslista etter gnske fra forslagsstiller. Bakgrunnen for dette
var avvikende synspunkter ift. reguleringsbestemmelser der kommunedirektgren fremmet et
alternativt forslag til reguleringsbestemmelser. Arbeid med samordning av bestemmelser har
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etter dette pagatt gjennom mgter og tilbakemeldinger og det foreligger na et samordnet
omforent forslag til reguleringsbestemmelser.

PLANFORSLAGET
Konsekvensutredning (KU)

| forbindelse med reguleringsplanarbeidet er det utarbeidet en konsekvensutredning for de

tema planprogrammet fastsetter. Her vurderes reguleringsplanforslaget som innebaerer en
reduksjon av alpinlgypa fra 60m til 30m, opp mot konsekvensene av utbygging i trad med
kommunedelplanen (0-alternativ.)

Landskap: Omradet for fritidsbebyggelse er utvidet noe sgrover da bredden avsatt til
alpintrase er noe redusert. Ved a plassere bebyggelsen noen meter lenger sgr, vil den bli
liggende noe mer eksponert i terreng, men endringen anses a pavirke landskapet kun i liten
grad. Bakgrunnen for det er stor avstand til dalbunnen, samt skogsomradene som vil skjerme
bade ny alpintrase og utbyggingsomradet i naervirkning. Det er satt bestemmelser for a sikre
at bebyggelsen og veger i st@grst mulig grad legges i terrenget uten store fyllinger og
skjeeringer. En utbygging iht. planforslaget vil likevel veere noe mer omfattende enn O-
alternativet.

Trafikk: Fjellstad terrasse kan etter regulantens anslag gi en trafikkgkning pa
Hundersetervegen pa ca. 15-20%. Pa Sgrbygdsvegen blir den prosentvise trafikkgkningen noe
lavere. Lenger ut i vegnettet vil trafikken spres pa flere veglenker, og gkningen blir liten.
Regulant mener vegnettet vil ha god standard og kapasitet til 3 avvikle trafikken med de gkte
trafikkmengdene, bade i normalsituasjonen og pa hgytrafikkdager.

Risiko og sarbarhet (ROS-analyse)

Det er gjort en gjennomgang av DSBs sjekkliste for risiko- og sarbarhetsanalyser. Det er
vurdert 13 aktuelle risikoforhold og ugnskede hendelser, som vil kunne medfgre
konsekvenser enten for liv og helse, stabilitet og/eller miljg.

Det er ikke identifisert noen risikoforhold som vurderes som uakseptable, eller som vil kunne
pavirke foreslatt bruk av planomrade pa en slik mate at risikoen vurderes som uforsvarlig.
Trafikksikkerhet og overvannsproblematikk er to hovedutfordringer som fremkommer av
ROS-analysen. Som avbgtende tiltak er det lagt inn frisiktsoner i kartet, samt krav om sikring
mot vei i det omradet som er tenkt som akebakke. Nar det gjelder overvann, er det utarbeidet
en flom- og overvannsplan hvor det foreslas konkrete tiltak som fglges opp i planen. Gjennom
oppfelging av foreslatte tiltak, vurderes det at risikoen vil kunne ivaretas.
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Arealutnyttelse

P

~ Fiellstad terrasse vil utgjgre et sentralt

__mm

. = hyttefelt ift. Hafjell alpinanlegg, og det er
k\?; N Tr A’ gnskelig med hgy arealutnyttelse. Det

s ;.,; legges til rette for omtrent 260-270 nye
\ A enheter, fgrst og fremst som leiligheter i

flere etasjer. Det legges opp til forskjellige

oo hgyder og utnyttelsesgrader avhengig av
: J '\\g delfeltenes plassering i terrenget. BYA
mea '\:,sz" .
ligger pa 30-40%, men hovedsakelig 40%.

Landskap og tilpasning

Planomradet ligger i en til dels bratt helning inntil alpinnedfarten. Hovedsakelig bestar
omradet av tett granskog, med innslag av apne omrader som baerer preg av beiting. | nedre
del av planomradet er det jordbruksarealer med noe fulldyrket jord og beitemark.

Arealer brattere enn 1:3 er primeert avsatt til friomrader/grgnnstruktur med mulighet for ski
in/ski out, og det er ikke tillatt med uteplass der terrenget er brattere enn 1:3. Det skal bygges
med sokkeletasje der terrenget er 1:4 eller brattere. Der terrenget apner for det, legges
parkering i apen sokkeletasje, evt. parkeringskjeller. Tanken er & redusere bearbeidelse av
terrenget. For & redusere eksponering og volum foreslas en oppbygging av terreng rundt
bygget for & redusere synlig kjelleryttervegg.

Utforming

Det legges opp til konsentrert fritidsbebyggelse med en blanding av lavblokk, leiligheter og
tettstilte frittstdende fritidsboliger. Som hovedregel skal mgneretning fglge kotene — med
unntak av nordre del (BFK 12, 13 og 14,) hvor gavl skal vende mot vest. Torv eller tre skal
benyttes som taktekking, og takform utfgres fgrst og fremst som saltak, men det apnes ogsa
for pulttak og horisontale tak innenfor enkelte delfelt. Materialer for bebyggelse skal veere
bruk av naturstein, skifer og treverk, og fargesetting skal vaere i mgrke jordfarger.
Fargepaletter skal fglge byggespknad for de enkelte delfeltene.

Det er lagt inn et alternativ ved bruk av tre i etasjeskiller/dekkekonstruksjoner. Ift.
klimagassutslipp kan dette gi inn reduksjon pa 20 % CO2 ved bruk av tre i dekker/etasjeskiller.
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T
Felt Areal, | Maks. | Type bebyggelse | Gesims/ Gesims Takform | Parkering
m? Y- mgne mene
BYA (hewedhasre-
system i tre)
BFiK1 | 2408 | 40% | Konsentrert/ 8,5m/ 8,5m/ Saltak Parkeringskjeller/
firemanns )
11im 11m parkeringssokkel
BFKZ | 3017 Pa bakken eller
BFK3 2055 parkeringssokkel
EFK4 2377
BFKS | 5622 Lavbloklk 11,5 m/ 10,5 m/ Saltak Parkeringskjeller
EFKE 4120 15 m 14 m
BFEF 4086
BFK& 1445 Konsentrert/lgjede | 8,5 m/ a5 m/ Saltak P3 bakken eller
11m 11m parkeringssokkel
BFKS 7137 Konsentrert) 8,.5mf 8,5 mf Saltaky PA bakken og
attemanns 11 m 11m pulttak parkeringskieller
BFKK10 | 2818 EEE”;E;:;:W 8,5 m/ 8,5 m/ Saltak P2 bakken eller
BFK11 | 3309 11m 11m parkeringssokkel
BFK12 | 2504 | 40% | Tettstilte 4,5 m/ 4,5 m/ Saltak P§ bakken|
frittstaende
BFK13 | 2052 fritidsboliger 7m 7m
EFK14 | 7588

Det fremgar av bestemmelsene at illustrasjonsplan vedlagt reguleringsplanen, datert
09.06.2020, er veiledende nar det gjelder plassering av bebyggelse og friomrader innenfor
planomradet. Denne er utarbeidet med bakgrunn i vurderinger om tilpasning til terreng.

Grgntareal

=

Av grgntareal skilles det mellom friomrade og LNFR. Innenfor
friomrade (GF) apnes det for tilrettelegging for ski in/ski out og
skilek, mens innenfor LNFR (L) skal eksisterende situasjon og
vegetasjon i st@rre grad bevares. Grgntareal er lagtinnide
bratte arealene som ikke egner seg til utbygging, samt
innenfor sikringssonen mot bekk ift. overvannshandtering. |
tillegg sikres eksisterende skogsbilveg (Dgldavegen) ved at den
delvis inngar i vegnettet og delvis er regulert til turveg-formal.
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Alpintrasé
Alpintraséens bredde er redusert iht. kommunedelplanen —fra
60m til 30m.

KOMMUNEDIREKT@RENS VURDERING AV PLANFORSLAG OG PLANPROSESS

KU og ROS-analyse

Konsekvensutredningen belyser konsekvenser ift. landskap og trafikk, noe som av regionale
myndigheter ansees a veere tilstrekkelig og dekkende for planomradet. Bebyggelse og
fremfgring av veier vil medfgre visuelt dominerende terrenginngrep. Konsekvensene er
forsgkt redusert gjennom bygningers tilpasning til terreng og bestemmelser som begrenser
skjeering/fylling. Dette er et giennomgaende tema som drgftes neermere i de neste
avsnittene. Videre er det foretatt en trafikkberegning som viser en gkt trafikkmengde pa
vegnettet. Kommunedirektgren mener at dette ma paregnes i et sa sentralt omrade.

ROS-analysen fremstar som godt gjennomarbeidet, bade ift. identifisering av potensielle
ugnskede hendelser, samt avbgtende tiltak. Avbgtende tiltak nar det gjelder overvann tar
utgangspunkt i flom- og overvannsplan for planomradet. Dette drgftes i eget avsnitt.

Flom- og overvannsplan

Det er utarbeidet en flom- og overvannsplan av Norconsult, datert 10.10.20. Denne

_ redegjgr for utfordringer ved utbyggingen,

© samt avbgtende tiltak. Det renner flere
bekker gjennom omradet. | GLO-kart er

... disse tegnet inn med en standard

“ buffersone pa 20m. | rapport for flom og

' overvann fra Norconsult AS er det vurdert at
en 6 meters vegetasjonssone er tilstrekkelig
for a sikre at vannet ikke kommer pa avveie.
Kryssing av veg bgr helst skje i lavbrekk,
slik at dersom kapasﬂeten pa bru/klopp blir for liten eller noe annet skulle skje, kan
vannet drenere over veien.

Landskapstilpasning og infrastruktur

Terrengtilpasning har vaert et giennomgaende tema i hele planprosessen. Planbeskrivelse og
reguleringsbestemmelser beskriver intensjoner for bevaring av vegetasjon, terrengtilpasning
og begrensninger av terrenginngrep. Det er et krevende terreng a8 bebygge mtp. bratthet.
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Hovedsakelig er byggeomradene plassert pa de noe flatere
partiene, mens brattere partier er avsatt til grgnnstruktur
Byggeomradet (BFK12-BFK14) er plassert fint i terrenget og
utgjer gode hyttetomter. Veg fremfgringen til nedre del har veert
en utfordring. Vegstrekningen som leder inn mot nedre del, gar
giennom sveert bratt terreng og vil medfgre store
terrenginngrep. Fjernvirkninge_n kan bli noe redusert dersom

| eSad skogen bevares i

LNF-omradene.
Kommunedirektgren

U A A il S O A A A

mener at dette kan

gjgres ved a redusere

\

|

| skjeeringer og fyllinger ved bruk av terrengmurer
! som vil begrense inngrepssonen. Da vil det ikke

| pa samme mate vaere ngdvendig a hugge traer og
. fjerne markvegetasjonen pa alt som i
illustrasjonen vises som vegskjaering. Omradet
illustrert over og til venstre er sa bratt at det kan
ligge i ras og skredutsatt omrade. | henhold til
hellningskart er hellning her mer enn 30 %, dvs.

__________ : fra30 % - 1:3,3 — 17 ° stigning til 200 % som er

Vegprofiler V‘edm)r/ig bratt terreng 1:0,5 — 63° vinkel, se vedlagt hellningskart.
Omradet anbefales angitt som hensynssone med
krav angitt i bestemmelser om terrengmur for a redusere inngrep i sideterreng. Reduserte
inngrep for veg og bebyggelse er positivt sett fra andre perspektiv ogsa; - som a redusere gkt
ras- og erosjonsfare, hindre gkt reduksjon av biologisk mangfold, begrense inngrep i skogbunn
som binder/lagrer 80 % av alt karbon i naturen, reduserer CO2 utslipp mv.
Kommunedirektgren foreslar at det skal bygges terrengmurer der terrenginngrep for veg gir

skjeeringer og fyllinger som er ras- og skredutsatt (terreng 1:3/1:2 eller brattere).

Bebyggelse

| forhold til bebyggelse er det bade tiltak som gker terrengbearbeiding og Igsninger som skal
minimere terrenginngrep. | de nedre feltene er det lagt til rette for Igsninger med
«stolpehytter.» Det har vaert gnske fra kommunedirektgrens side a sikre dette gjennom
bestemmelser, men forslagsstiller gnsker & fremvise lgsning i planbeskrivelsen, og videre angi
stolpehytter som et forslag til utbygging for de nedre feltene.

Fra planbeskrivelsen pkt 6.7

«For delfeltene BFK12,13 og 14 foreslds en gruppe smd frittstdende hytter som er gavlvendt
mot vest. Det er et gnske @ 0gsd tilrettelegge for mer terrengtilpassede og klimavennlige
hytter, og her foreslds det derfor etablert bebyggelse som er tilpasset terrenget, som
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stolpehyttene vist i figur 15. Denne typen hytter vil kreve mindre terrenginngrep og mindre
bruk av betong».

Innenfor planomradet for gvrig legges det opp til sokkeletasje der terrenget ligger til rette for
det. | planbeskrivelsen skriver forslagsstiller; « For a redusere eksponering og volum foresla
tiltakshaver en oppbygging av terreng rundt bygget for a redusere synlig kjelleryttervegg».
Dette blir for kommunedirektgren en omvendt situasjon der terrenget skal tilpasses
bebyggelsen og ikke at bebyggelsen tilpasses terrenget.

Ved endring av bestemmelsene er dette presisert slik at terrengbearbeiding skal begrenses
iht. vedlagte reguleringsbestemmelser som er samordnet/ omforent.

Byggehgyder

| forhold til byggehgyder i gvrige planer, eksempelvis naboplanen Kringelaslia nedre FB12 og
13, gnsker utbygger byggehgyder innenfor Fjellstad terrasse utover det som tidligere er
akseptert innenfor kommunedelplanomradet. Maksimalhgyde er inntil 14 m ift. 10,5 m i
tilgrensende plan for Kringelaslia.

Det legges opp til 3 etasjes bebyggelse + kjeller/sokkel. Forslagsstiller har 2 alternativer
hvorav en tradisjonell dekkelgsning med betong og et alternativ ved bruk av tre som
dekkekonstruksjoner/etasjeskiller. Dette gir en gkt tykkelse pa dekke inntil 50/60 cm samlet
tykkelse pr. etasjeskille for a ivareta ogsa trinn- og luftlyd mellom etasjene/ leilighetene og
derav noe stgrre etasjehgyde/totalhgyder.

Dette vises i tabell i bestemmelse 4.1.1 e noe stgrre byggehgyder ved bruk av tre i baerende
dekkekonstruksjoner hvor lyd- og brannkrav ogsa skal ivaretas.

Maleregler skal veere i henhold til nasjonal veileder for grad av utnytting, byggehgyder mv, H-
2300.

Det har veert dialog om a konkretisere krav om sokkeletasje, for a sikre at det blir giennomfgrt
iht. bestemmelsene. Eksempelvis for terreng pa 1:4 eller brattere skal bygges med
sokkeletasje, slik praksis har veert i andre planer.

Kommunedirektgren mener inngrep og omforming av landskap og terreng er uheldig av flere
grunner, som tap av vegetasjon som binder jordsmonn, med fare for gkt erosjon, stgrre
avrenningshastighet for vann/nedbgr, redusert opptak av vann i vegetasjon, klimagassutslipp
og tap av biologisk mangfold. Kommunedirektgren vil derfor foresla at terrenginngrep og
skjeering/fyllinger ikke skal overstige 1.5 m. Dette bgr veere det som skal etterstrebes og veere
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ferende selv om det er akseptert en bestemmelse om at skjeering og fyllingshgyde i sum ikke
skal overstige 3 m.

Bebyggelsen kan oppfgres i inntil 3 etasjer. Selv om gesims og mgnehgyder kan gi grunnlag
for en fjerde etasje med en redusert hgyde/knevegg, skal det ikke bygges flere etasjer enn
angitt i tabell 4.1.1 e). | bestemmelsene er det angitt 2 hgyder, - 1. tradisjonelle etasjeskiller
og 2. etasjeskiller i tre (Massivtre som del av baerende konstruksjon med lyd og brannkrav).
Kommunedirektgren ser av siste bestemmelser at antall etasjer er tatt ut som egen kolonne i
tabell 4.1.1 e. Kommunedirektgren vil legge til grunn bestemmelser om antall etasjer ved
ferste gangs behandling til grunn (trukket fra behandling i mgte i plan- og miljgutvalget
7.12.2021), og vil foresla at dette tas som supplering i forslag til vedtak i forbindelse med
utlegging til offentlig ettersyn.

Terrenginngrep og miljgkonsekvenser

Et viktig forhold er at tilpasning til terreng med inngrep for bebyggelse, skjaering og fylling, og
inngrep i byggefasen gjgres sa begrenset som mulig. Dette har sammenheng med
klimautfordringer der arealbruksendringer er en vesentlig del av klimagassutslippene. Det er
signalisert mulig bruk av avgifter for arealbruksendringer pa bakgrunn av klimagassutslipp
mm., - ref. rapport «Bygging pa nye arealer fgrer til gkte klimagassutslipp» 17.12.2021
Miljgdirektoratet. | rapporten beskrives omfanget av nedbygging pa ubebygde arealer. Det
skal vurderes ulike muligheter og utfordringer knyttet til a innfgre en avgift pa utslipp ved
bygging pa karbonrike arealer.

Norge er en global supermakt S
pa karbonlagring i naturen!
|
0
=§ 50|
gg Tropene
g @ é(b)%v(e)gj%und carbon
100 =soc5—15cgr1n T
@50C15-30cm w JJ;
@S0C30-60cm g
©S0C 60 -100cm |2
159 ©S0C100-200cm Ll P
-50 0 50 S
Latitude / .2 RN
& 5

7 %o av det globale landarealet - 18 %0 av naturlige karbonlager
(Crowther m. fl. Science 2019)

Lllustrasjon over er hentet fra foredrag Vigdis Vandvik, Universitetet i Bergen
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lllustrasjonen over gir en illustrasjon av karboninnhold i skogbunn i vart omrade sett i
sammenheng med traer/vegetasjon ogsa sett i et globalt perspektiv. Sammen med
kalkulator for CO2 utslipp ved arealbruksendringer (Miljgdirektoratet) viser dette en av de
store utslippsfaktorene ved bygging av fritidsbebyggelse. | henhold til bestemmelsene pkt.
3.7 Terrenginngrep skal:

«Alle inngrep skal planlegges og utfgres slik at skadevirkningene blir sG smd som mulig.
Der det blir ngdvendig skal det tilsGs med stedegen vegetasjon. Vekstjord sidelagres for
reetablering. Plen er ikke tillatt.

Eksisterende vegetasjon skal ikke fjernes utover det som er ngdvendig for G fa fart opp
bygninger, opparbeidet adkomstveger, parkeringsplasser og etablert |gyper/stier.
Vegetasjonen skal i sG stor grad som mulig reetableres inntil bebyggelsen ved
ferdigstillelse. Traséer for vann, avigp og kabler som ikke kan legges langs veger, skal
utfgres sd skansomt som mulig, med s smad trasébredder som mulig. De skal ryddes,
planeres og tilsds slik at vegetasjon blir reetablert».

Kommunedirektgren mener kommunen ma pase at dette etterleves og handheves ved
utbygging. For 8 komme videre mot 2030 ma det som kommunen har hjemmel til & kreve,
felges opp ved utbygging og kontroll med utfgrelse.

Utforming, utnyttelsesgrad og fjernvirkning

Omradet har en sentral plassering ift. Hafjell alpinanlegg, og det er derfor gnskelig med hagy
utnytting. Pa den andre siden, bgr inngrepssonen begrenses mtp. det bratte terrenget. Dette
er delvis Igst ved at det apnes for flere etasjer i mange delfelt. Ved a bygge i hgyden gkes
tettheten, samtidig som inngrepssonen begrenses noe. Likevel dpnes det for en BYA pa 40%
innenfor deler av planomradet, noe som beskriver et relativt hgyt inngrep i forhold til
byggenes fotavtrykk.

Innenfor BFK 5, 6 og 7 legges det til rette for lavblokk med gesims/mgne pa 10,5/14m. Dette
er hgyere enn tilgrensende plan for Kringelaslia nedre, hvor det ogsa apnes for tre etasjer,
men maks mgnehgyde pa 10,5m. Hgyere bygninger medfgrer stgrre eksponering og
fiernvirkning. | nedkant av utbyggingsomradet skal naturlig vegetasjon og skog opprettholdes
gjennom LNF, og iht. konsekvensutredningen reduseres eksponeringen noe fordi
byggefeltene ligger ovenfor skogshorisonten. Kommunedirektgren mener de hgyeste
byggene ikke bgr lokaliseres i front mot alpintrase og eksponert mot tilgrensende omgivelser
men plasseres tilbaketrukket ift. lavereliggende/bebyggelse foran.

Grgntareal

Det fremgar av bestemmelsene at eksisterende vegetasjon ikke skal fjernes utover det som er
ngdvendig for & fa f@rt opp bygninger, adkomstveger mm. Videre star det at vegetasjon i sa
stor grad som mulig skal reetableres inntil bebyggelsen ved ferdigstillelse. Erfaring viser likevel
at det er vanskelig & regulere vegetasjon innenfor det som er avsatt til byggeomrade, og det
er viktig a sette av areal som er regulert til grgnnstruktur og LNF. | forbindelse med
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bekkelgpet er det satt av en vegetasjonssone som gir et grgnt drag mellom de nordlige og
sgrlige delfeltene. Dette er inngrepsfrie soner som er forankret i vannressursloven hvor
inngrep ikke er tillatt. Det er ogsa regulert inn friomrader tiltenkt ski in/ski out og pakobling til
sklilgypen i sgr, samt et areal til lekebakke pa vinterstid. Nedre del av planomradet er det
regulert til LNF, noe kommunedirektgren mener er viktig ift. 8 opprettholde skille mellom
landbruket og hyttefeltene.

Parkering

For noen delfelt blir parkeringslgsning pa terreng, mens der terrenget tillater det, legges det
opp til parkering under bakken —bade under bygninger og under terreng.

Parkering under bebyggelsen skjer i form av sokkel med apen front og parkeringskjeller.
Parkering under bebyggelsen kan redusere bearbeidelsen av terrenget til et minimum. For a
redusere eksponering og volum, foreslar tiltakshaver en oppbygging av terreng rundt bygget
og minimere synlig kjelleryttervegg. Kommunedirektgren er positiv til parkering under
bakken, da dette kan redusere arealbeslag og terrenginngrep men denne Igsningen kan ogsa
gi stgrre terrengforming med fyllinger.

Kommunedirektgren far ofte fremfgrt at det er mangel pa parkering i Hafjell-omradet.

| dette tilfelle er det likevel differensiert mellom stgrrelsen pa fritidsenhetene, slik at de
mindre enhetene, som i teorien vil medfgre faerre biler, ikke har like strenge parkeringskrav
som de stgrre hyttene. Det bgr ogsa bemerkes at Kringelaslia nedre (tilgrensende plan) nylig
ble vedtatt med 1 parkeringsplass per boenhet, pluss 20% gjesteparkering.

Alpintrasé

Alpintraséens bredde er redusert iht. kommunedelplanen —fra
60m til 30m. Hafjell Alpinsenter hadde ingen innvendinger til
at skilgypen reduseres og delvis benyttes som byggeomrade.
Skilgypen strekker seg langs sgrsiden av planavgrensningen og
er viktig for a sikre direkte adkomst til skianlegget bade for
Fiellstad terrasse og H5/H6 omradene i sgr-gst.

Flom- og overvannsplan

Gode dreneringslgsninger og lokaltilpassede overvannstiltak er viktig for & unnga
erosjon, vann pa avveie og flomskader bade innen utbyggingsomradet, og
nedstrams. Det er i forbindelse med planarbeidet utarbeidet en flom- og
overvannsplan som belyser utfordringer og avbgtende tiltak. Det er satt krav i
bestemmelser til utarbeidelse av helhetlig overvannsplan som skal innga som en del
av teknisk plan. Det er ogsa forankret i rekkefalgebestemmelse med krav til detaljert
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helhetlig overvannsplan fagr det gis igangsettingstillatelse for bygninger innenfor
planomradet.

Videre er det lagt inn sikringssone pa 6m pa hver side av bekkene med bestemmelse
om at det ikke er tillatt med tiltak her.

Snglagring

Snglagring kan veere en potensiell flombelastning og bgr sikres. Planlagt snglagring med
vegatkomst nedenfra gir trolig driftsmessige utfordringer. Kommunedirektgren ber
forslagsstiller vurdere denne pa nytt fgr sluttbehandling av planen, ogsa med tanke pa vann
og avrenning nedover mot tilgrensende byggeomrade.

| anleggsperioden/Riggomrader — punkt 3.21 i bestemmelsene

(endret fra 9.1 best. tiltakshaver)

Kommunedirektgren mener det er uheldig a tillate riggomrader uten a begrense/angi hvor
dette kan vaere. Riggomrader vil gi terrenginngrep utenfor byggesonen og gi store inngrep i
tomt og terreng. Kommunedirektgren vil foresla maks. 4 riggomrader som skal legges frem
ved sgknad om byggetillatelse og fastsette hvor denne arealbruk midlertidig tillates. Ny
bestemmelse; Riggomrade. Det tillates samlet 4 riggomrader innenfor planomrade og
byggesone. Terrenginngrep skal begrenses og tilbakefgres i sin opprinnelige terrengform med
revegetering med stedlig/lokal vegetasjon.

Rekkefglgekrav som fglger av utbyggingsprogrammet for KDP @yer sgr:

Planomradet er avsatt som et utbyggingsomrade i kommunedelplan for @yer sgr, H9, og er
derfor en del av Utbyggingsprogrammet, vedtatt 25.9.2008. Utbyggingsprogrammet viser
tiltak i en sentrumsring, som de ulike hytteomradene ma bidra til 3 realisere.
Kommunedirektgren foreslar derfor at det legges inn et nytt punkt i
rekkefglgebestemmelsene, pa bakgrunn av at dette konkrete tiltaket vil bidra til gkt trafikk fra
@yer sentrum og opp Hundersaetervegen.

Far utbygging av byggeomrdadene innenfor planomrddet 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». Vilkdret kan lgses
gjennom en utbyggingsavtale.

| tillegg er det i utbyggingsprogrammet lagt opp til at H9 skal bidra til & bygge turveg/skilgype
fra Hundersaetervegen til portalen ved Fjellgrenda, langs Storsteinvegen. «Fgr byggetillatelse
gis skal det veere etablert skli- og skilgype fra Hundersetervegen til Kringeldslgypa».
Bestemmelse pkt. 9.9 om skilgype/sklilgype har vaert diskutert inntil de siste dager fgr
oversendelse av planforslag til politisk behandling. Kommunedirektgren foreslar at
rekkefglgebestemmelse pkt. 9.9 bearbeides i fom. Offentlig ettersyn og endelig avklaring
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gjgres f@r sluttbehandling av planen.

OPPSUMMERING

Det har veert en lengre prosess med justeringer og endringer av planbestemmelser.

Etter at forslagsstiller trakk sitt planforslag til behandling i mgte 7.12.2021, har det veert
arbeidet med a komme frem til et omforent forslag til reguleringsbestemmelser. Et omforent
forslag til reguleringsbestemmelser blir na lagt til grunn ved behandling av planen i plan- og
miljgutvalget.

Klimautfordringer - arealbruksendringer

Utbygging av naturomrader fgrer til mer utslipp og mindre opptak av CO2.
Kommunedirektgren anbefaler at dette administrativt fglges opp med en strengere
handheving og oppfelging av inngrep i terreng, der inngrep iht. bestemmelsene skal
begrenses 0q gjgres sd skansomt som mulig. Inngrep skal begrenses til arealene byggegrop,
terrasse og vegatkomst.

Reguleringsbestemmelser
Reguleringsbestemmelse pkt 9.9 — rekkefglgekrav til ski og sklilgype ma bearbeides videre fgr
sluttbehandling.

Reguleringsbestemmelse 4.1.1.e — tabell gesims, byggehgyder mv.

Kommunedirektgren forslar at plan og miljgutvalget ber om at antall etasjer innarbeides i
tabell reguleringsbestemmelse tilsvarende reguleringsbestemmelse fremlagt for behandling i
plan- og miljputvalget i mgte 7.12.2021, sak 126/21 (4.1.1d).

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:
I medhold av plan- og bygningslovens § 12-11 vedtar planutvalget i @yer a legge
reguleringsplan for Fjellstad terrasse, med plankart og reguleringsbestemmelser datert
06.01.2022. Fglgende ma avklares og endres fgr sluttbehandling:
e Reguleringsbestemmelse pkt 4.1.1e.
| tabell innarbeides antall etasjer i henhold til tabell i saksframlegg 126/21. Dette skal
innarbeides fgr sluttbehandling.
e Reguleringsbestemmelse 9.9
Rekkefglgekravet ma bearbeides og avklares f@r sluttbehandling.

Asmund Sandvik Helge Haugan
Kommunedirektgr

Behandling/vedtak i Plan- og miljgutvalget den 07.12.2021 sak 126/21

Behandling:
Trukket fra sakslista.



Side 14 av 14

Vedtak:
Ingen vedtak. Saken trukket.

Behandling/vedtak i Plan- og miljgutvalget den 18.01.2022 sak 1/22

Behandling:
Kommunedirektgrens forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:
| medhold av plan- og bygningslovens § 12-11 vedtar planutvalget i @yer a legge

reguleringsplan for Fjellstad terrasse, med plankart og reguleringsbestemmelser datert
06.01.2022 ut pa offentlig ettersyn. Fglgende ma avklares og endres fgr sluttbehandling:
e Reguleringsbestemmelse pkt 4.1.1e.
| tabell innarbeides antall etasjer i henhold til tabell i saksframlegg 126/21. Dette skal
innarbeides fgr sluttbehandling.
e Reguleringsbestemmelse 9.9Rekkefglgekravet ma bearbeides og avklares fgr
sluttbehandling.



