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 SAMMENDRAG 

Reguleringsplanen legger til rette for utbygging av fritidsboliger på Fjellstad terrasse i Hafjell, 
Øyer kommune. Reguleringsplanen legger til rette for etablering av fritidsboliger, adkomstveger 
til bebyggelsen, VA-nett og tiltak for overvannshåndtering. 
 
I gjeldende kommunedelplan for Øyer sør, vedtatt 31.05.2007, ligger planområdet som 
fritidsbebyggelse, næring, alpinanlegg og LNF område. Reguleringsplanen er i hovedsak i tråd 
med kommunedelplanen, med unntak av avgrensningen av næringsområdet og avgrensningen 
mot alpinanlegget. Planforslaget innebærer en utvidelse av bebyggelsesområdet inn i arealet som 
er satt av til alpinnedfart (A6), men dette kun sør i planområdet.  
  
Det er siden 2007 flere ganger varslet oppstart av reguleringsplanarbeid for Fjellstad terrasse, 
med ulike planavgrensninger. Første gangs varsling av oppstart var 26. september 2007 og 
gjaldt for områdene H9 og A6 i gjeldende kommunedelplan for Øyer sør. Andre gangs 
kunngjøring av oppstart planarbeid var 5.oktober 2009. Tredje gangs oppstart ble kunngjort 
25.oktober 2012.  
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 BAKGRUNN 

2.1 Hensikten med planen 

Hensikten med planarbeidet er å tilrettelegge for fritidsbebyggelse med adkomstveger, 
alpinnedfart, friområde og vegetasjonssoner. Planarbeidet tar utgangspunkt i område H9 avsatt i 
kommunedelplan for Øyer sør, vedtatt 31.05.2007. 

2.2 Tidligere planprosesser i området 

Det er siden 2007 flere ganger varslet oppstart av reguleringsplanarbeid for Fjellstad terrasse, 
med ulike planavgrensninger. Første gangs varsling av oppstart var 26. september 2007 og 
gjaldt for områdene H9 og A6 i gjeldende kommunedelplan for Øyer sør. Andre gangs 
kunngjøring av oppstart planarbeid var 5.oktober 2009. Tredje gangs oppstart ble kunngjort 
25.oktober 2012.  
 
Dette reguleringsplanarbeidet ble varslet 06.11.2018. BoligPartner Prosjekt AS er forslagsstiller 
og planområdet er mindre enn tidligere. Reguleringsplanprosessen har gått delvis parallelt med 
reguleringsplanprosess for tilgrensende planforslag kalt «Kringelåslia nedre», som det ble varslet 
oppstart for i oktober 2017. Den planen ble fremmet av Structor AS, og vedtatt av Øyer 
kommune 12.12.2019. I tidligere reguleringplanforslag for Fjellstad terrasse har arealet som 
omfatter planområdet for Kringelåslia nedre vært med. Reguleringsplanen for Kringelåslia nedre 
regulerer adkomst inn til Fjellstad terrasse, noe som bygger på tidligere planforslag. Adkomst og 
opparbeidelse må sikres gjennom rekkefølgebestemmelser i planene. Overvannshåndtering har i 
tidligere planforslag vært sett på under ett innenfor hele området, men må nå løses innenfor hver 
av planene.  

2.3 Planområdet 

Planområdet ligger på sørsiden av og inntil Hafjell alpinanlegg i Øyer kommune, sør for den 
eksisterende Kringelåsløypa.  

 

Figur 1 Den røde sirkelen på kartet viser tiltakets plassering. Kart hentet fra InnlandsGIS 
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Planområdet dekker et areal på ca. 183.1 daa. Området grenser i nord mot alpinanlegget, i øst 
mot reguleringsplan for Kringelåslia nedre og Hafjelltoppen fjellgrend, i vest mot skog og 
beitemark/dyrka mark regulert til til LNF 4 og i sør mot skogsområder som er regulert til LNF 4.   
 
Området mellom planområdet for reguleringsplan for Kringelåslia nedre (vedtatt 12.12.2019, 
rettsvirkning fra 23.10.2020) og planområde for reguleringsplan for Fjellstad terrasse (i nord, 
langs Døldavegen), er ikke med i planområdet. I dette området gjelder reguleringsplan for 
Hafjelltoppen Fjellgrend, vedtatt 28.5.2006. Området er ikke vurdert som egnet for utbygging i 
denne planprosessen, og det er ikke gjort eiendomsrettslige avtaler for utbygging i området. Det 
er derfor ikke del av planområdet.  
 
Planområdet er innsnevret i forhold til planområdet som ble varslet i oppstart av 
reguleringsplanarbeidet 06.11.2018. Planområdet er innsnevret fordi det ikke planlegges tiltak i 
vestre del av varslet planområdet og det er avklart med Hafjell Alpinsenter/Alpinco at alpintrasé 
satt av i kommunedelplan for Øyer sør ikke planlegges etablert.  
 

 

Figur 2 Kartet viser planområdets avgrensning.  
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Figur 3 Varslet plangrense for reguleringsplanen.  

2.4 Eierforhold 

Planområdet berører disse eiendommene: 

Tabell 1 Oversikt berørte eiendommer 

Gnr/bnr. Eier 
12/1 Arvid Melby 
12/2 Arvid Melby 
12/5 Arvid Melby 
12/12 Arne Hovland 
12/13 Ola Råbøl 
12/17 Arvid Melby 
12/18 Jon Løkken 
13/12 Sondre Stubrud (Feste: Hafjell Alpinsenter AS) 
13/12/1 Sondre Stubrud (Feste: Hafjell Alpinsenter AS) 
14/1 Ola Råbøl 

2.5 Utredningsplikt 

Området ligger inne i kommunedelplan for Øyer Sør. Planforslaget innebærer utvidelse av 
planlagt bebyggelsesområde sør i planområdet, inn i et areal som er satt av til alpinnedfart i 
gjeldende kommunedelplan, samt utvidelse av alpintrasé i vest inn i areal avsatt til LNF4 i 
kommunedelplan for Øyer Sør. I nord er arealbruken i tråd med kommunedelplanen. I henhold til 
forskrift om konsekvensutredninger (av 22.06.2017) § 6 b) jf. vedlegg I pkt 25 og 30, faller 
utvidelse av arealer til fritidsbebyggelse inn under forskriften uansett størrelse.  
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 PLANPROSESSEN 

3.1 Varsel om oppstart og offentlig ettersyn av planprogram 

Forslag til planprogram ble lagt ut til offentlig ettersyn samtidig med varsel om oppstart av 
reguleringsplanarbeid 06.11.2018. Varslingen ble sendt til berørte naboer i henhold til naboliste 
mottatt av Øyer kommune, og ble annonsert i GD 06.11.2018.  
 

3.2 Vedtak av planprogram 

Planprogrammet ble fastsatt av kommunestyret 21.02.2019. Planforslaget med plankart og 
bestemmelser skal utarbeides på grunnlag av fastsatt planprogram. 
 
Følgende vedtak ble fattet:  
«Øyer kommune fastsetter i medhold av plan- og bygningsloven § 12-9 planprogrammet for 
detaljreguleringsplan for Fjelstad terrasse, datert 15.1.2019.  
 
Planarbeidet faller inn under forskrift om konsekvensutredningers § 6 pkt. b og forskriftens 
vedlegg 1 pkt. 25. Det videre planarbeidet skal skje i tråd med forskrift for 
konsekvensutredninger.  
 
Konsekvensene av redusert alpinløypene fra 60 til 30 meters bredde utredes spesielt med tanke 
på kvalitet på løypa og sikkerhet for skiturister og beboere.» 

3.3 Medvirkning 

Plan- og bygningslovens bestemmelser om medvirkning oppfylles gjennom planprosessen med 
høringsperiodene (offentlig ettersyn), varsling med brev til berørte parter, annonsering for 
allmennheten, og ved behandlingen av planen. Det har blitt utarbeidet planprogram, som har 
ligget ute til offentlig ettersyn. Innspill og kommentarer som kom inn ble referert og 
kommentert, og eventuelt innarbeidet. Planprogrammet ble presentert i regionalt planforum 2. 
april 2019. 
 
 

 OVERORDNEDE RAMMER OG PREMISSER 

4.1 Nasjonale mål og retningslinjer 

• Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging (Kommunal- og 
moderniseringsdepartementet, vedtatt 14.mai 2019): Kommunene har en aktiv og 
helhetlig areal-og sentrumspolitikk med vekt på styrking av sentrumsområdene. Boliger, 
næringsvirksomhet, arbeidsplasser og tjenestetilbud lokaliseres i eller tett på sentrum, med 
god tilrettelegging for kollektiv, sykkel og gange.  

• Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (26. 
september 2014). «Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme 
samfunnsøkonomisk effektiv ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv 
trafikkavvikling. Planleggingen skal bidra til å utvikle bærekraftige byer og tettsteder, 
legge til rette for verdiskaping og næringsutvikling, og fremme helse, miljø og 
livskvalitet. Utbyggingsmønster og transportsystem bør fremme utvikling av kompakte 
byer og tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og 
miljøvennlige transportformer.  I henhold til klimaforliket er det et mål at veksten i 
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persontransporten i storbyområdene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange. 
Planleggingen skal legge til rette for tilstrekkelig boligbygging i områder med press på 
boligmarkedet, med vekt på gode regionale løsninger på tvers av kommunegrensene.» 

• Barn og unges interesser i planlegging, Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og 
unges interesser i planleggingen, jf. rundskriv T-2/08 

• Rikspolitisk retningslinje T-1442/2016–Retningslinjer for behandling av støy i 
arealplanleggingen (Klima og Miljødepartementet) 

• Statlig planretningslinjer for klima- og energiplanlegging i kommunene (Klima og 
• Miljødepartementet, 04.09.2009) 
• Rundskriv T-2/98–Nasjonale mål og interesser i fylkes- og kommuneplanleggingen 

(Kommunal- og moderniseringsdepartementet) 
• Regjerings handlingsplan for universell utforming og økt tilgjengelighet 2009-2013 
• NVEs retningslinje nr. 2/2011-Flaum – og skredfare i arealplanar (2014) 
• Samfunnssikkerhet i kommunenes arealplanlegging (Direktoratet for samfunnssikkerhet og 

beredskap, 2017) 
 

4.2 Regionale planer 

4.2.1 Regional plan for attraktive byer og tettsteder i Oppland 

Regional plan for attraktive byer og tettsteder ble vedtatt 15.06.2016. Det går her fram at målet 
for byer og tettsteder i Oppland er å framstå som både attraktive og bærekraftige i et langsiktig 
perspektiv. I planen defineres regionale sentre og områdesentre i tidligere Oppland, som ulike 
senternivå. Øyer sentrum er her kategorisert som et områdesenter.  
 
I planen gjelder retningslinje om at sentrum i regionale sentre og områdesentre skal avgrenses 
og kartfestes som en indre sentrumssone i kommuneplanens arealdel eller i 
områdereguleringsplan for sentrum. Den regionalen planen inneholder også en rekke 
retningslinjer for arealbruk, stedsutvikling og stedsutforming, boliger og bokvalitet, samt 
bærekraftig transport.   
 

4.3 Regional plan for klima og energi 2013 – 2024 

Regional plan for klima og energi 2013-2024 ble vedtatt oktober 2013. Innenfor tema areal- og 
transportplanlegging er det satt mål om tettere utbyggingsmønster, og redusert transportbehov 
og effektiv arealutnyttelse er satt som tiltak.  

4.4 Kommunale planer og tillatelser 

4.4.1 Kommunedelplan Øyer Sør 

I gjeldende kommunedelplan for Øyer sør, vedtatt 31.05.2007, ligger planområdet som 
fritidsbebyggelse, næring, alpinanlegg og LNF område. Reguleringsplanen er i hovedsak meste 
være i tråd med kommunedelplanen, med unntak av avgrensningen av næringsområdet og 
avgrensningen mot alpinanlegget. Planforslaget innebærer en utvidelse av bebyggelsesområdet 
inn i arealet som er satt av til alpinnedfart (A6), men dette kun sør i planområdet.  
 
Kommunedelplanen for Øyer sør er under revidering. Planprogrammet ble vedtatt 27. august 
2015. 



 
12 (68) PLANBESKRIVELSE 
 
 
 
 
 

Rambøll 

 

Figur 4 Utsnitt fra gjeldende kommundelplan for Øyer sør 

4.4.2 Kommunedelplan for klima og energi 

Gjeldende kommunedelplan for klima og energi ble vedtatt 12.01.2010. Den er i 2020-2021 
under revisjon. I kommunedelplanen er det oppgitt viktige satsningsområder og mål. Det går 
blant annet fram at stasjonær energibruk (i bygninger) og mobil energibruk (transport) må 
reduseres. Det er satt mål om at stasjonær energibruk målt pr. målepunkt i fritidsbebyggelsen 
skal innen 2015 være redusert med 10 %.  

4.5 Tilgrensende reguleringsplaner 

4.5.1 Hafjelltoppen Fjellgrend 

Reguleringsplan for Hafjelltoppen Fjellgrend ble vedtatt 28.04.2005. Reguleringsplan for Fjellstad 
terrasse vil overlappe en del av reguleringsplan for Hafjelltoppen fjellgrend.  
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Figur 5 Reguleringsplan for Hafjelltoppen Fjellgrend  

4.5.2 Kringelåslia F12 tun 3 (F13-området) 

Reguleringsplan for Kringelåslia FB12 tun 3 ble vedtatt 15.12.2011. Denne reguleringsplanen har 
Plan ID 201104. Området er i sin helhet regulert til fritidsbebyggelse.  
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Figur 6 Reguleringsplan for Kringelåslia F12 tun 3. 

4.5.3 Kringelåslia nedre 

Det ble varslet oppstart for Kringelåslia nedre i oktober 2017. Planforslaget ble 
førstegangsbehandlet 4. desember 2018. Planforslaget ble 2. gangsbehandlet 22. oktober 2019, 
etter behandling av innkomne merknader og justeringer av planforslaget, og vedtatt av 
kommunestyret 12.12.2019. Planen fikk imidlertid ikke juridisk rettsvirkning før statlige 
myndigheter frafalt sine innsigelser. NVE hadde innsigelser knyttet til flomsikring, mens 
Fylkesmannen i Innlandet hadde innsigelse knyttet til ROS-analysen, flomsikring og overvann. 
NVE frafalt sine innsigelser i brev 13.11.2019, mens Fylkesmannen frafalt sine innsigelser 
19.03.2020. Planen fikk derfor rettsvirkning fra 23.10.2020.  
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Figur 7 Reguleringsplan for Kringelåslia nedre, vedtatt 12.12.2019, med virkning fra 23.10.2020. Rød pil 
viser adkomsten til Fjellsad terrasse.   

Adkomst til Fjellstad terrasse reguleres gjennom Kringelåslia nedre, SKV3. 

4.6 Forholdet til lovverket 

4.6.1 Plan- og bygningsloven 

Det blir utarbeidet reguleringsplan i henhold til plan- og bygningslovens bestemmelser.  

4.6.2 Naturmangfoldloven 

Loven gir regler om bærekraftig bruk og vern av naturen. Tiltaket berører ikke områder som er 
vernet etter naturmangfoldloven eller områder som er foreslått vernet med hjemmel i 
naturmangfoldloven. Virkninger av planen i henhold til lovens bestemmelser (§§ 8 - 12) er 
vurdert. 

4.6.3 Kulturminneloven 

Planbeskrivelsen tar utgangspunkt i kulturminnelovens definisjon av kulturminner og 
kulturmiljøer:  
 
«Med kulturminner menes alle spor etter menneskelig virksomhet i vårt fysiske miljø, herunder 
lokaliteter det knytter seg historiske hendelser, tro eller tradisjon til. Med kulturmiljøer menes 
områder hvor kulturminner inngår som del av en større helhet eller sammenheng.» 
 
Dersom det i forbindelse med tiltak i marken oppdages automatisk fredete kulturminner som 
tidligere ikke er kjent, skal arbeidet stanses i den utstrekning det berører kulturminnene eller 
deres sikringssoner på fem meter. Det er viktig at også de som utfører arbeidet i marken gjøres 
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kjent med denne bestemmelsen. Melding om funn skal straks sendes Innlandet fylkeskommune 
v/Kulturminneavdelingen, jf. lov om kulturminner § 8, annet ledd. 

4.6.4 Vannressursloven 

Tiltakshaver vurderer at det aktuelle tiltaket ikke vil påvirke forhold til vassdrag i en slik grad at 
det må søkes om tillatelse fra Norges vassdrags – og energidirektorat (NVE) med hjemmel i 
vannressursloven. Saksgangen vil dermed i sin helhet følge plan- og bygningsloven.  

4.6.5 Øvrig lovverk 

Det er ikke kjent at tiltaket må belyses i forhold til, eller vil kreve tillatelse etter annet lovverk. 
Det antas at sektormyndighetene i forbindelse med høringen av planen i så fall vil informere 
tiltakshaver om dette. 
  



 
PLANBESKRIVELSE 17 (68) 

 
 
 
 
 

Rambøll 

 EKSISTERENDE FORHOLD 

5.1 Dagens arealbruk og tilstøtende arealbruk 

Planområdet ligger i en tildels bratt helning inntil alpinnedfarten, med storslått utsikt over dalen 
og Gudbrandsdalslågen nedenfor. Innenfor planavgrensningen er det skog, hovedsakelig tett 
granskog med innslag av åpne områder som bærer preg av beiting. I nedre del av planområdet 
(vest) er det jordbruksarealer med noe fulldyrka jord. Mot sør og nordøst grenser planområdet til 
store sammenhengende skogsområder. Vest for planområdet er det jordbruksarealer og spredt 
jordbruksbebyggelse.  
 

    
 

    
 

    

Figur 8 Bilder fra planområdet. Foto: Rambøll 
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Figur 9 Flyfoto som viser planområdet med omgivelser, hentet fra Norgeskart (2) . Plangrense lagt inn 
av Rambøll. 

5.2 Stedets karakter, bebyggelse og landskap 

Området har en bratt helning mot vest. Det er ingen bebyggelse innenfor området i dag. Det er 
mye skog i området, og noe åpent kulturlandskap i vest.  

5.3 Solforhold 

Området har gode solforhold. Det er i dag mye skog i området, men områdets plassering er 
gunstig med tanke på solgang.  

5.4 Trafikkforhold 

Døldavegen går gjennom planområdet i dag. Dette er en skogsbilveg, som kun benyttes til 
landbruksdrift. Vegen er benyttet som sykkelveg, og inngår i en merket rute mellom Lillehammer 
og Mosetertoppen. Øst for planområdet går Storsteinvegen, forbi Nestingsetra, til Geiteryggen 
nordøst for planområdet. Temaet er ytterligere omtalt i konsekvensutredningen.  

5.5 Rekreasjonsverdi 

Det går i dag flere turstier gjennom området, og området har derfor noe rekreasjonsverdi. Det er 
imidlertid et bratt område, med mye skog, og verdien vurderes derfor ikke å være høy. Temaet 
er ytterligere omtalt i kap. 8.9.   

5.6 Barn og unges interesser 

Området er ikke et oppholdssted for barn og unge i dag. Utover bruk av området gjennom 
turstier, vurderes det ikke å være av spesiell interesse for barn og unge.  
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5.7 Teknisk infrastruktur 

Teknisk infrastruktur i området i dag består av eksisterende vann og spillvannsledning som er 
tilknyttet eksisterende nabohyttefelt. Det er ikke noen overvannsledning i denne sammenhengen, 
da det antagelig er lagt opp til lokale løsninger for overvannet. 

5.8 Grunnforhold 

Løsmassene innenfor planområdet er i InnlandsGIS (1) markert som sammenhengende 
morenemateriale.  
  

Figur 10 Utsnitt fra løsmassekart i InnlandsGIS (1). Plangrense markert av Rambøll.  

5.9 Flomfare og overvann 

I NVE Atlas er det markert aktsomhetssone for flom langs en bekk innenfor planområdet.   
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Figur 11 Utsnitt fra NVE Atlas (3). Viser aktsomhetssone for flom langs bekk. Markert plangrense av 
Rambøll.  

I GLOkart er det markert buffersoner på 20 meter i hver retning langs bekker innenfor 
planområdet.  
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Figur 12 Utsnitt fra GLOkart (4). Viser buffersoner rundt bekk. Markert plangrense av Rambøll.  

 
I forbindelse med planarbeidet er det gjort vurderinger av flomfare og overvannshåndtering. 
Dette er oppsummert i rapport, utarbeidet av Norconsult (5), og redegjort nærmere for i kap. 
8.6.   

Vedlegg 7 Flom- og overvannsplan 

5.10 Radon 

I NGUs database aktsomhet for radon (6), er det registrert høy aktsomhetsgrad i området.  
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Figur 13 Utsnitt fra NG Us database aktsomhet for radon (6). Plangrense markert av Rambøll. 

5.11 Støyforhold 

Det er sannsynligvis noe støy innenfor planområdet knyttet til trafikk til og fra hytteområder i 
nærheten, men dette er antageligvis i begrensede tidsrom. Støyforholdene vurderes derfor å 
være gode.  

5.12 Forurensning 

Det er ikke markert forurenset grunn i området.  

 BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET 

6.1 Planens hensikt 

Planen tilrettelegger for fritidsbebyggelse i form av fritidsleiligheter, og i tillegg skianlegg og 
renovasjonsanlegg. Utbyggingen innebærer også tilrettelegging for veg og annen 
veggrunn/grøntareal, vegetasjonsskjerm, og friluftsformål.  
 
Reguleringsplanforslaget for Fjellstad terrasse er en videreutvikling og videreføring av vedtatt 
reguleringsplan for Hafjelltoppen Fjellgrend. Da Hafjelltoppen Fjellgrend ble vedtatt var det i 
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planmaterialet et vedlegg som viste planutvidelsen vestover, og det er en del av dette området 
som nå er kalt Fjellstad Terrasse. Området tilsvarer utvidelsen H9 i kommunedelplanen for Øyer 
Sør.  
 
I øst avgrenses planområdet mot et areal som omfattes av gjeldende reguleringsplan for 
Hafjelltoppen fjellgrend. I nordøst grenser planområdet til Kringelåslia nedre, plan ID 201710, 
som ble vedtatt 12.12.2019 og trådde ikraft 23.10.2020. Adkomst til Fjellstad terrasse reguleres 
via dette området. Eksisterende skogsbilveg Døldavegen, som går fra nord til sør gjennom 
planområdet skal opprettholdes. Alpinsenteret er positive til en reduksjon av bredden på 
alpinnedfarten i forhold til gjeldende kommunedelplan. Arealet som settes av til fritidsbebyggelse 
kan dermed utvides.  

6.2 Illustrasjonsplan 

BoligPartner har utarbeidet illustrasjonsplan for området, vist i figurene under. Reguleringsplanen 
er laget med utgangspunkt i illustrasjonsplanen, og det er satt bestemmelser om at 
illustrasjonsplanen er veiledende når det gjelder plassering av bebyggelse og friområder innenfor 
planområdet.  
 

 

Figur 14 Utsnitt av illustrasjonsplan utarbeidet av BoligPartner. Viser hele planområdet.  
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Figur 15 Utsnitt av illustrasjonsplan utarbeidet av BoligPartner. Viser øvre del sørøst i planområdet.  

 

Figur 16 Utsnitt av illustrasjonsplan utarbeidet av BoligPartner. Viser nedre del sørøst i planområdet.  
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Figur 17 Utsnitt av illustrasjonsplan utarbeidet av BoligPartner. Viser nordre del.  

6.3 Forslag til plankart 

 
Figur 18 Forslag til plankart.  
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6.4 Utvidelse av områder for fritidsbebyggelse 

Planforslaget innebærer utvidelse av planlagt bebyggelsesområde i forhold til området som er 
satt av til utbygging i kommunedelplan for Øyer sør. Dette innebærer en utvidelse inn i et areal 
som er satt av til alpinnedfart i gjeldende kommunedelplan. I nord er arealbruken i tråd med 
kommunedelplanen. Figuren under viser nye formålsgrenser over gjeldende kommunedelplan.  

 

Figur 19 Viser varslet planområde sammen med kommunedelplan for Øyer sør. Viser avsatt areal til 
alpinløyper, som endres noe i forslag til reguleringsplan.  

Tabellen under viser areal som tidligere var avsatt til alpintrasé, som nå foreslås avsatt til nye 
arealformål. Totalt omreguleres 33,8 daa fra alpintrasé til andre formål. 

Tabell 2 Tidligere areal for alpintrasé som foreslås avsatt til nye arealformål.   

Nytt arealformål Areal, daa 

Fritidsbebyggelse 19,8 daa 
Grønnstruktur, friområde 6,2 daa 
Veg 1,3 daa 
Annen veggrunn, grøntareal 2 daa 
LNF 5,6 daa 

6.5 Utvidelse av alpintrasé i sør og vest 

Alpintrasé satt av som en smal skliløype i kommundelplan for Øyer sør (vedtatt 31.05.2007), 
utvides gjennom denne reguleringsplanen til 30 meter. I samråd med Alpinco og Øyer kommune 
har en avklart at det ikke vil bli anlagt en alpintrasé som er avsatt i kommunedelplanen i vestre 
del av varslet planområde for denne reguleringsplanen. Dette arealet vil derfor ikke berøres av 
tilrettelegging for alpintrasé, og det settes i stedet av et større belte langs skliløypa. Området 
som tas med som del av skliløypa, er markert som område 2 i igur 12. Planområdet er videre 
innsnevret her, ettersom det ikke planlegges tiltak i vestre del av varslet planområde.  
 



 
PLANBESKRIVELSE 27 (68) 

 
 
 
 
 

Rambøll 

I samråd med Øyer kommune er plangrensa i sør lagt inntil plangrensa for reguleringsplan for 
Nestingsætra (vedtatt 31.01.2020). Dette medfører at noe areal som er avsatt til LNF 4 i 
kommunedelplan for Øyer sør (vedtatt 31.05.2007) blir avsatt til alpintrasé (markert som 
område 1 i figur 11. Videre er det satt av 30 meter til alpintrasé, som avklart gjennom arbeid 
med planprogram for Fjellstad terrasse.  
 
Til sammen er det 11,4 daa innenfor områdene markert 1 og 2 i som var avsatt til LNF 4 som nå 
settes av til skianlegg.  
 

 

Figur 20 Markerte utvidelser av område avsatt til alpintrasé sett sammen med gjeldende 
kommunedelplan for Øyer sør.  

6.6 Reguleringsformål – oversikt 

Tabell 3 Oversikt boenheter og utnyttelsesgrad 

REGULERINGSFORMÅL 

(PBL §12-5) 

BETEGNELSE 

(jf. Kart) 

STØRRELSE 
(daa) 

Nr. 1 Bebyggelse og anlegg   

Fritidsbebyggelse, konsentrert BFK 57 

Skianlegg BSA 52,7 

Nr. 2 Samferdselsanlegg og infrastruktur   

Kjøreveg SKV 8,7 

1 

 
2 
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Annen veggrunn - grøntareal SVG 17,4 

Nr. 3 Grønnstruktur   

Turveg GT 0,4 

Friområde GF 18,7 

Nr. 5 Landbruks-, natur- og friluftsformål samt 
reindrift 

  

Landbruksformål L 28,2 

Totalt  183,1 

PBL §12-6 Hensynssoner   

Flomfare H320 16,4 

Frisikt H140 0,02 

Hensyn grønnstruktur H540 5,1 

Totalt  21,5 

 

6.7 Fritidsbebyggelsens plassering og utforming 

Det planlegges for omtrentlig 260-270 nye hytteenheter innenfor planområdet, fordelt i ulike 
delfelt, med ulik type bebyggelse. Illustrasjonsplan datert 30.09.2021, utarbeidet av 
BoligPartner, viser foreslått bebyggelse og plassering. Valgt utforming og plasseringen av disse er 
blant annet gjort med bakgrunn i vurderinger av tilpasning til terreng. Delfeltene ligger i et 
dalsøkk i området, med sider i terrenget som vender seg mot hverandre. Slik reduseres 
fjernvirkning av feltet.  
 
 Det er gitt bestemmelser til de ulike delområdene for å sikre oppfølging av den veiledende 
illustrasjonsplanen, samtidig som det gis noe rom for tilpasning/fleksibilitet. Blant annet legges 
det opp til noe forskjellig utnyttelsesgrad for de ulike delfeltene, og møne/gesimshøyde samt 
etasjeantall gir føringer for type bebyggelse. 
 
Planområdet foreslås bebygget med konsentrert bebyggelse i flere plan. Dette blir en blanding av 
lavblokk, firemannsboliger og innslag av kjedebebyggelse. 
 
All bebyggelse søkes tilpasset terrenget med parkeringsløsninger som i noen delfelt plasseres på 
terreng. Der terrenget tillater det foreslås parkeringen i en åpen sokkeletasje. På denne måten 
reduseres bearbeidelsen av terrenget til et minimum.  
 
Det legges opp til følgende parkeringsløsninger:  
 

• Parkering på bakken 
• Parkeringskjeller (parkering under bakken) 
• Parkering i åpen sokkeletasje 

 
All bebyggelse ønskes utført med forskjøvet saltak med møne parallelt med koter. I tillegg åpnes 
det for horisontale tak for delfeltene BFK5,6, og 7 og pulttak for BFK9.  
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For delfeltene BFK5, 6 og 7 foreslås lavblokkbebyggelse i 3 etasjer med/pluss parkeringskjeller. 
Det meste av parkering skjules i egen kjeller, helt eller delvis nedgravd i terrenget. For å 
redusere eksponering og volum foreslås en oppbygging av terreng rundt bygget for å redusere 
synlig kjelleryttervegg. Der terrenget ikke naturlig faller rundt kjellerplanet må noe bearbeidelse 
være med på å holde fysisk volum ift fjernvirkningen nede. Toppetasjen med tilhørende 
bygningsdeler foreslås trukket noe tilbake for å redusere følelsen av høyde/volum.  Disse 
delfeltene kan alternativt utføres med horisontale tak. 

 

Figur 21 Viser snitt av lavblokk på tre etasjer med parkeringskjeller og forskjøvet saltak. Utarbeidet av 
BoligPartner.  
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Figur 22 Illustrasjon av foreslått bebyggelse. Viser lavblokk på tre etasjer med parkeringskjeller. 
Utarbeidet av XR reklame. 

 
Delfelt BKS1,2,3,4,8,10 og 11 bebygges med firemannsboliger, kjedehus eller annen tettstilt og 
konsentrert bebyggelse. Bebyggelsen begrenses til 2 etasjer pluss ev parkeringsløsning i sokkel 
der dette er naturlig ift terreng. 

 

Figur 23 Snitt av bebyggelse med to etasjer og parkering i sokkel. Utarbeidet av BoligPartner. 
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Figur 24 Illustrasjon av foreslått bebyggelse. Viser lavblokk på to etasjer med åpen sokkel i front. 
Utarbeidet av XR reklame. 

Delfelt BFK9 ønskes formgitt mer som en tunløsning med bebyggelse plassert rundt og på en 
parkeringskjeller. Tunet blir oppå parkeringskjelleren. Bebyggelsen kan avvike noe fra øvrig 
bebyggelse innen planområdet. Det forslås en enhetlig struktur med pulttak som faller med 
terrenget der høyeste punkt på taket defineres som mønelinje. Denne ligger parallelt med 
kotene. 
 
For delfeltene BFK12,13 og 14 foreslås en gruppe små frittstående hytter som er gavlvendt mot 
vest. Det er et ønske å også tilrettelegge for mer terrengtilpassede og klimavennlige hytter, og 
her foreslås det derfor etablert bebyggelse som er tilpasset terrenget, som stolpehyttene vist i 
figur 15. Denne typen hytter vil kreve mindre terrenginngrep og mindre bruk av betong.  
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Figur 25 Illustrasjon av foreslått bebyggelse. Viser stolpehytter tilpasset terrenget. Utarbeidet av 
BoligPartner.  

6.8 Antall boenheter og utnyttelsesgrad 

Tabellen under viser foreslått bebyggelse og veiledende antall bruksenheter for hvert felt. Maks 
utnyttelsesgrad i %-BYA fastsatt i bestemmelsene vises også.  

Tabell 4 Oversikt boenheter og utnyttelsesgrad 

 
Felt Areal, 

m2 
Type bebyggelse Maks. 

utnyttelsesgrad 
%-BYA 

BFK1 2406 Firemanns 40% 
BFK2 3017 Firemanns 40% 
BFK3 2095 Firemanns 40% 
BFK4 2377 Firemanns 40% 
BFK5 5622 Lavblokk 40% 
BFK6 4120 Lavblokk 40% 
BFK7 4086 Lavblokk 40% 
BFK8 1445 Kjede 40% 
BFK9 7137 Konsentrert/åttemanns 40% 
BFK10 2818 Firemanns 40% 
BFK11 3309 Firemanns 40% 
BFK12 2504 Frittstående fritidsboliger 30% 
BFK13 2052 Frittstående fritidsboliger 30% 
BFK14 7588 Frittstående fritidsboliger 30% 

 

6.9 Materialbruk 

Utbygger sin ambisjon er å bygge fritidsbebyggelse i trebaserte konstruksjoner, så langt dette er 
mulig. Dette gjelder også lavblokkbebyggelsen. Det er kun parkeringskjellere og annen 
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fundamentering som naturlig må bygges med betong. Bæresystem, etasjeskillere mellom 
leiligheter osv. blir bygget med lette trebaserte konstruksjoner. 
 
Det er gjennomført en beregning av klimagassutslipp for lavblokkbebyggelsen som er lagt til 
grunn for prosjektet. Av beregningen går det fram at det er en reduksjon av klimagassutslipp for 
hele livsløpet til bygget på ca. 30% sammenlignet med et referansebygg basert på 
bransjestandarden. Dette grunnlaget legges inn som standard og en premiss i prosjektet. 

6.10 Høyder 

Byggesystemet, beskrevet ovenfor, bygger noe mer i tykkelse pr. bygningsdel enn det som 
tradisjonelt brukes i denne typen utbygging. I sum gir dette behov for større byggehøyde. 
 
I det arkitektoniske uttrykket ønsker utbygger tydelige takflater som en del av fasadene. Tekking 
med tretak eller sågar grønne tak vil bidra sterkt til en mykere formgivning med ditto 
fargesetting, bebyggelsen sett under ett. En tydelig mønelinje som følger kotene og terrenget er 
en fellesnevner for all bebyggelse innenfor planområdet. Det legges også opp til muligheter for å 
bruke solcellepaneler og solfangere mot vest. Dette vil også kreve en ideell takflate. En felles 
grunnestetikk vil binde de enkelte delfelt sammen som en helhet.  
 
Unntaket fra denne regelen er småhyttene nederst i planområdet som med sin tettstilthet og 
form legges i en annen struktur.  

6.11 Terrengbearbeiding 

I planbestemmelsene er det satt krav i fellesbestemmelse og i bestemmelse for fritidsbebyggelse 
vedrørende terrengbearbeiding. Det legges opp til at bygningers plassering skal tilpasses tomta, 
og at nødvendig terrengbearbeiding og plassering av bebyggelse skal harmoniseres internt i 
hvert delfelt. For bebyggelsen er det satt krav til maksimal skjærings- og fyllingshøyde ved 
fasade på 1,5 m fra opprinnelig terreng og for lavblokkbebyggelse på tre etasjer til maksimal 3 
meter skjærings- og fyllingshøyde ved fasade. Det er også satt krav til at inngrep skal planlegges 
og utføres slik at skadevirkningene blir så små som mulig.  
 
På grunn av terrengets beskaffenhet i området, vil disse kravene være vanskelige å oppnå for 
veg. Gjennom planarbeidet er det i flere omganger vurdert hvordan veger kan plasseres mest 
skånsomt i terrenget. Forslagsstiller har under utarbeiding av planen vært bevisst 
problemstillingen rundt utslag av veger og bebyggelse, og vil gjennom modellering i 
detaljeringsfasen se på enhetlige løsninger der en tar opp skjæringer og fyllinger av bebyggelse 
der dette er mulig, og for øvrig revegeterer skjæringer og fyllinger slik at dette ser mest mulig 
likt ut som i dag. Det er også vurdert at revegerte skråninger vil gi en bedre fjernvirkning enn 
utstrakt bruk av mur, og at dette vil framstå mer naturlig i overgang mot friområder. Det er 
derfor lagt inn hensynssoner med krav til revegetering i områdene der dette er spesielt viktig å 
gjennomføre i plankart og bestemmelser.  

6.12 Byggegrenser 

Det er lagt inn byggegrenser i plankartet. Mot SKV1 er byggegrense satt til 4 meter fra vegkant. 
Mot alpintraseeneer det satt en byggegrense på 4 meter. For øvrig er byggegrense satt til 1 
meter. 

6.13 Universell utforming og tilgjengelighet 

Ettersom dette er et bratt område, er det begrenset i hvilken grad det er oppnåelig å etablere 
boliger og tilkomst ihht. gjeldende krav til universell utforming og tilgjengelighet.   
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Som følge av at Teknisk Forskrift har samme krav til fritidsboliger med mere enn en boenhet som 
boligbebyggelse legges alle kvalitetskrav på bolignivå. Dette gjelder så vel inomhus i den enkelte 
leilighet som utvendig ift parkering, gårdsplass osv.   

6.14 Atkomst og parkering 

Adkomst til planområdet planlegges via Storsteinvegen øst for planområdet. Storsteinvegen har 
avkjøring fra Hundersetervegen som er bomveg åpen for alminnelig ferdsel. Hovedadkomst skal i 
henhold til grunneieravtaler reguleres via Kringelåslia nedre. Hovedvegen er planlagt med 
vegbredde 6 meter.  
 
Parkering planlegges som parkering i kjeller, i åpen sokkel og på bakkenivå. Dette er vist i figurer 
og snitt i kap. 6.6.  
 
Adkomst til delfeltene er i hovedsak vist med veiledende adkomstpiler.  

6.15 Uteoppholdsareal 

Det legges opp til at enheter som ligger i 1. etasje i konsentrert bebyggelse, skal ha 
uteoppholdsareal på bakkeplan. For øvrige etasjer i konsentrert bebyggelse, er det satt krav til 
størrelse på balkong. For øvrig vil uteoppholdsareal dekkes av områder satt av til felles 
friområder og øvrige skogsområder satt av til LNF i omkringliggende områder.  
 
Leiligheter på terrengnivå må tilrettelegges for samme uteoppholdsareal som areal som avsettes 
på balkonger øvrige etasjer. Eventuell tilgjengelighet må utformes i tråd med gjeldende TEK. 

6.16 Teknisk infrastruktur 

Alle byggeområder skal knyttes til det offentlige vann og avløp, samt el- og telenettet. Vedlagt 
vann- og avløpsplan viser foreslått etablering av vann og avløp innenfor planområdet og 
tilknytning til eksisterende offentlig VA-nett. VA-nettet tilknyttes eksisterende VA-ledninger 
nordøst og nordvest for planområdet som etablerer et ringsysstem for drikkevannet. 
Vanntrykket bør simuleres i en datamodell for å kontrollere at det nye området får tilstrekkelig 
trykk, samtidig som eksisterende boligfelt også har nok trykk. 

Vedlegg 7: flom og overvannsplan 

 
Det er satt bestemmelser knyttet til etablering av trafo. Plassering og antall må avklares seinere 
da dette vil avhenge av byggetakt og hvor mye bebyggelse som blir etablert.  

6.17 Friområde 

Områdene avsatt til friområder i forslag til reguleringsplan skal benyttes til ski in/ski out, og det 
er satt bestemmelser om at det kan tilrettelegges for fremkommelighet i disse områdene. 
Innenfor område GF4, som ligger midt i sørøstre del av planområdet, åpnes det for at det kan 
etableres lekebakke vinterstid.  

6.18 Alpin- og skiløyper 

Planområdet ligger i nærhet av alpinløyper og skiløyper. Skiløypenettet i nærheten gir tilgang til 
løypenett som går innover i Øyerfjellet og Nordseter øst for Hafjell.  
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Figur 26 Utsnitt fra Skisporet (7). Viser skiløyper i mørkegrå linjer og alpinløyper som grå områder. 

Det er satt bestemmelse om at tilgang til skiløypenett på sikres.   

6.19 Turveg 

Doldavegen, som går gjennom planområdet i retning nord-sør, er skogsbilveg klasse 3. Kjøreveg 
i planområdet, mellom utbyggingsfeltene i sørøst og nordvest, går delvis på traseen til 
Doldavegen. Øvrige deler av vegen er satt av til turveg, for å sikre denne forbindelsen.  

6.20 Sikringssone 

I henhold til flom- og overvannsplan datert 10.10.2020, er det satt av en sikringssone på 6 
meter på hver side av bekkedrag innenfor planområdet. I nordvestre del av planområdet er 
sikringssona lagt rundt to mulige traseer for bekken som renner i området, som forklart i flom- 
og overvannsplanen.  
 
Det er satt av 6 meter vegetasjonssone på hver side av bekkene, som anbefalt som minimum i 
flom- og overvannsplan, datert 11.02.2021, utarbeidet av Norconsult. Det er satt bestemmelse 
om at kantvegetasjon rundt bekkene skal bevares så naturlig som mulig og at det ikke kan 
gjøres tiltak innenfor disse områdene, for å sikre forutsigbar vannføring og infiltrasjon.  

6.21 Renovasjonsanlegg 

Felles renovasjonsanlegg skal etableres langs Storsteinvegen, et stykke sør for planrområdet. Det 
er derfor ikke satt av areal til renovasjonsanlegg internt i planområdet, men det er satt 
rekkefølgebestemmelse for å sikre at renovasjonsanlegg er etablert før det gis 
ferdigattest/midlertidig brukstillatelse til bebyggelse innenfor planområdet. Type 
renovasjonsanlegg, plassering, dimensjonering og utforming skal avtales med 
renovasjonsselskapet i området.  
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6.22 Rekkefølgebestemmelser 

Det er satt rekkefølgebestemmelser angående krav til situasjonsplan og utomhussplan, til teknisk 
plan, til opparbeidelse av vann og avløp, til opparbeidelse av veg, til opparbeidelse av energinett 
og for anleggsperioden.  
 

 KONSEKVENSUTREDNING 

7.1 Metode for ikke-prissatte konsekvenser 
Konsekvensutredningen og planforslaget omhandler kun et hovedalternativ. Alternativet vurderes 
opp mot 0-alternativet. 
 
For temaene som konsekvensutredes er det metodisk tatt ugangspunkt i håndbok V712 fra 
Statens vegvesen. Utredningen av ikke-prissatte konsekvenser bygger på en systematisk tre-
trinns prosedyre som følger håndbok V712: 
 
• Trinn 1 omfatter beskrivelse og vurdering av temaets status og verdi innenfor influensområdet. 
Verdi angis på en femdelt skala: uten betydning – noe – middels – stor – svært stor. Det er 
utarbeidet kriterier for fastsettelse av verdi innenfor hvert fagtema, med utgangspunkt i en felles 
verditabell for å sikre en ensartet bruk av verdiskalaen.  
 
• Trinn 2 omfatter en vurdering av hvilken type og grad av påvirkning (positivt eller negativt) et 
tiltak medfører for de enkelte fagtema. Påvirkning er et uttrykk for endringer som det aktuelle 
tiltaket vil medføre på et delområde, og angis på en femdelt skala: sterkt forringet – forringet – 
noe forringet – ubetydelig endring – forbedret.  
 
• Trinn 3 omfatter en vurdering av konsekvens basert på en syntese av verdi og påvirkning. 
Konsekvensen er en vurdering av om et definert tiltak vil medføre bedring eller forringelse i et 
område.  
 
Konsekvensskalaen er glidende. Etter at verdi og påvirkning av hvert miljø er bestemt, blir 
konsekvensen fastlagt ved bruk av matrisen som er vist på Figur 20. Konsekvensen er et uttrykk 
for om tiltaket medfører fordeler eller ulemper i forhold til referansesituasjonen. 
 
Skalaen for konsekvens går fra 4 minus til 4 pluss. De negative konsekvensgradene er knyttet til 
en verdiforringelse av et delområde, mens de positive konsekvensgradene forutsetter en 
verdiøkning, etter at tiltaket er realisert. Det er kun mulig å oppnå de mest negative 
konsekvensgradene for områder med stor og svært stor verdi.  
 

7.1.1 Vurderinger av verdi 

Med verdi menes en vurdering av hvor stor betydning et område har i et nasjonalt perspektiv, og 
gjennom verdivurderingen skiller en mellom verdifulle og mindre verdifulle delområder. Status og 
forutsetninger for det aktuelle utredningstema innenfor planområdet blir beskrevet og vurdert. I 
verdivurderingene er det verdiene i sammenligningsåret (referansesituasjonen) som legges til 
grunn. Verdivurderingene angis på en glidende skala fra «uten betydning» til «svært stor». 
Vurderingen skal vises på en figur der verdien markeres med en pil på en linjal som vist i Figur 
18 under. Linjalen er sammenfallende med x-aksen i konsekvensvifta i Figur 20. Skalaen er 
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glidende og pilen skal flyttes oppover eller nedover for å nyansere verdivurderingen. 

 

Figur 27 Skala for vurdering av verdi.  

7.1.2 Vurdering av påvirkning 

Med vurdering av påvirkning menes hvordan og i hvilken grad interesser i reguleringsområdet vil 
bli påvirket av tiltaket. Vurdering av påvirkning relateres til den ferdig etablerte situasjonen.  
 
Inngrep som utføres i anleggsperioden, inngår kun i vurderingen av påvirkning dersom de gir 
varige endringer. Påvirkning vurderes i forhold til referansesituasjonen, som er dagens situasjon 
inkludert forventet endring i analyseperioden (inkludert vedtatte planer). 
 
Vurderingene av påvirkning angis på en skala fra sterkt forringet til forbedret. Ingen endring 
utgjør nullpunktet på skalaen. Ubetydelig endring representerer påvirkning nær null.  
 
Vurderingen vises som i Figur 19. Skalaen på negativ side (forringelse), er mer finmasket enn 
skalaen på positiv side (forbedringer), fordi viktige forskjeller i påvirkning av ikke-prissatte 
verdier krever høy presisjon i beskrivelse av skaden. Positive påvirkninger vil i stor grad avhenge 
av detaljutforming og er mer prisgitt usikre forutsetninger.  Skalaen er glidende og pilen flyttes 
oppover eller nedover for å nyansere vurderingen av påvirkning. Linjalen er sammenfallende med 
y-aksen i konsekvensvifta i Figur 20.  

 

Figur 28 Skala for vurdering av påvirkning. 

 

7.1.3 Vurdering av konsekvens 

Konsekvens vurderes ved å sammenligne et delområdes verdi med tiltakets påvirkning på det 
gitte delområdet. Konsekvensen er de fordeler og ulemper tiltaket medfører i forhold til 
referansesituasjonen.  
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Tiltakets konsekvens vurdert opp mot referansesituasjonen er en vurdering gjort før eventuelle 
avbøtende tiltak. For de tema der det er beskrevet avbøtende tiltak, vil tiltakets negative 
konsekvenser bli redusert etter gjennomføring av avbøtende tiltak.  
 
 

 

Figur 29 Konsekvensvifte - viser hva konsekvensen blir på bakgrunn av vurdering av verdi og påvirkning 
(fra SVV sin V712). 

 

7.2 Alternativer  

7.2.1 0-Alternativet 

Referansesituasjonen, 0-alternativet, er utbygging i tråd med gjeldende kommunedelplan, 
vedtatt 31.05.2007.    
 
Hvilke konsekvenser 0-alternativet vil få, vil bli utredet gjennom konsekvensutredningen. 
Forslaget til reguleringsplan vil for alle utredingstema bli vurdert opp mot 0-alternativet.  
 
0-alternativets konsekvenser for miljø og samfunn vil bli beskrevet. Det vil si konsekvenser for 
landskapet, konsekvenser for omgivelsene og samfunnsmessige konsekvenser. 

7.2.2 Hovedalternativet 

Hovedalternativet, og denne planen, innebærer en utvidelse av hytteområdet inn i et areal som 
er avsatt til alpinnedfart i gjeldende kommunedelplan.  
 
 

7.3 Konsekvensutredningstemaer: 

I henhold til vedtatt planprogram skal følgende tema konsekvensutredes:  
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• Landskap 
• Transport og trafikk 
• Samfunnssikkerhet og beredskap 

 

7.3.1 Landskap 

Eksisterende situasjon 
I overordnet målestokk ligger planområdet i et landskapsrom som er avgrenset av to markerte 
lisider i øst og vest. Mot sør ligger store sammenhengende skogsarealer og mot nord gjør dalen 
en sving ved Skjønsbergaksla og Vardekampen. Landskapet i hele dette området - sett fra 
dalbunnen, er preget av jordbruksbebyggelse og dyrka jord, og med skogsområder lengst opp i 
lia. Spesielt helhetlig og dominerende i landskapet er den varme midtlia på østsiden av Lågen 
som strekker seg som et sammenhengende bånd bortover lia og formidler overgangen mellom 
den tettere bosettinga nede i dalen og skogområdene høyere opp. Boligområdene Granrudmoen 
og Tingberg skiller seg ut som markerte øyer mellom jordbruksbebyggelsen i bunnen av dalen.  
 
Planområdet med tilgrensende arealer begrenses sett fra dalbunnen av en horisont av skog mot 
høgfjellet i øst, og øvre del av den oppdyrkede og bebygde dalsida i vest. I nord sees Hafjell 
alpinanlegg med sine heiser, lysanlegg og uthogde, markerte nedfartsløyper, mens det i sør er 
skogsområdene som dominerer.  
 
Sett fra dalbunnen er de planlagte utbyggingsområdene lite eksponert, da de for en stor del 
ligger ovenfor skogshorisonten, men innsynet varierer noe ut fra ståsted. Utbyggingsområdet 
består for det meste av bratte til svært bratte helninger. Bebyggelse og fremføring av veger vil 
potensielt kunne medføre visuelt dominerende terrenginngrep.  
 
Verdivurdering 
Landskapet vurderes å ha middels betydning i et nasjonalt perspektiv. Dette er et attraktivt 
hytteområde, og innsyn til og bruk av arealene i området har betydning for attraktiviteten til 
omkringliggende arealer.  
 

  
 
 
 
Påvirkning ved hovedalternativet 
Ved hovedalternativet i reguleringsplanforslaget, basert på illustrasjonsplan datert 30.09.2021 
(se kap. 6.2), er bebyggelsen plassert på sidene av den slake dalformen. Den høyeste 
bebyggelsen er foreslått nord og øst i området, inn mot lisidene. Sørøst for planområdet er det 
fortsatt i stor grad skog, noe som vil redusere områdets fjernvirkning fra dalrommet.  
 
Området for fritidsbebyggelse er utvidet noe sørover i forhold til avgrensning av 
utbyggingsområde i kommunedelplanen, og bredden avsatt til alpintrasé er noe redusert. Ved å 
plassere bebyggelsen noen meter lenger sør, vil den bli liggende noe mer eksponert i terreng, 
men endringen anses å påvirke landskapet kun i liten grad. Bakgrunnen for det er avstand til 
dalrommet, samt skogsområdene som i stor grad vil skjerme både ny alpintrase og 
utbyggingsområdet i nærvirkning. Lisiden nordvest for planområdet skal også bebygges, jfr 
reguleringsplan for Kringelåslia (vedtatt 12.12.2019, rettsvirkning fra 23.10.2020), noe som 
påvirker dagens uttrykk som skogsli. Utvidet byggeområde med noe større bredde vil gi mulighet 
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for å plassere tenkt bebyggelse og veger bedre i terrenget enn ved et smalere planområde. Dette 
begrunnes bl.a. i at området er relativt bratt og veger må slynge seg nedover lia.  
 
Utnyttelsesgraden er satt noe høyere for arealer avsatt til bebyggelse enn naboplanene i 
området. I dette planforslaget settes maksimal utnyttingsgrad til 40 %-BYA. I reguleringsplan for 
Kringelåslia (vedtatt 12.12.2019, rettsvirkning fra 23.10.2020) er utnyttelsesgraden satt til 
maksimalt 35 %-BYA, mens i reguleringsplan for Nestingsætra (vedtatt 31.01.2020) gjelder 
maksimalt 30 %-BYA. I tillegg er det satt en høyere maksimal mønehøyde for lavblokk enn i 
reguleringsplan for Kringelåslia (vedtatt 12.12.2019, rettsvirkning fra 23.10.2020). I sistnevnte 
plan er maksimal mønehøyde 10,5 meter fra gjennomsnittlig planert terreng, mens for Fjellstad 
terrasse foreslås en maksimal mønehøyde på 13 meter. På grunn av bebyggelsens plassering i 
terreng knyttet til en liten dalform og beliggenhet noe lavere i lia, vurderes dette som en 
akseptabel høyde.  
 
I reguleringsplan for Nestingsætra utgjør byggeområdene omtrent ca. 70% av område avsatt til 
byggeområde i kommunedelplanen, mens i reguleringsplan for Kringelåslia utgjør områdene for 
fritidsbebyggelse ca. 75 % av område avsatt til byggeområde i kommunedelplanen. For Fjellstad 
terrasse utgjør byggeområdene omtrent 45 % av områder avsatt til fritidsbebyggelse og tidligere 
alpintrasé i kommunedelplanen. Dette betyr at utnyttelsen samlet sett er noe lavere for dette 
området. Deler av terrenget innenfor planområdet vurderes ikke egnet for bebyggelse, og det er 
derfor planlagt et satelittpreg på delfeltene. I tillegg planlegges grøntdrag mellom 
utbyggingsområdene. Det legges opp til en høyere utnyttingsgrad og høyere mønehøyde for å 
utnytte områdene der det er mulig å bygge innenfor planområdet. Bebyggelsen plasseres i et 
dalsøkk i terrenget og antas derfor ikke å gi så stor fjernvirkning som mer omkringliggende 
bebyggelse i området.   
 
Etablering til adkomstveger inn til noen av delfeltene vil kreve heving av terrenget i nærhet av 
bekken som renner gjennom sørlige del av planområdet. Dette gjelder særlig delfelt BFK7. Dette 
vil gi en økt sikring med tanke på flomfare fra bekken, samtidig som det vil gi et større inngrep i 
terrenget. I dette delfeltet vil terrenget uansett måtte bearbeides og vegetasjon fjernes i den 
forbindelse.    
 

 

Figur 30 Utsnitt fra modell utarbeidet av Rambøll.  
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Figur 31 Utsnitt fra modell utarbeidet av Rambøll. 

 

 

Figur 32 Utsnitt fra modell utarbeidet av Rambøll. 

I byggeområdene nordvest i planområdet, legges det til rette for etablering av stolpehytter (vist i  
Figur 18 og Figur 26. Slike hytter vil være bedre egnet for tilpasning til bratt terreng og redusere 
nødvendig terrenginngrep. Dette området vil være mer eksponert og kunne gi større 
fjernvirkning, og det vurderes at slike hytter være godt egnet for området og gir redusert nær- 
og fjernvirkning.   
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Figur 33 Utsnitt fra modell utarbeidet av Rambøll. 

 
For tema landskapsbilde vurderes området til å bli noe forringet, men skiller seg lite i 
landskapsvirkning i forhold til 0-alternativet (se egen vurdering i neste avsnitt).  
 

  
 
Påvirkning ved 0-alternativet 
Utbygging i henhold til kommunedelplanen er ikke tilsvarende konkretisert, men påvirkning er 
vurdert med henblikk på avgrensning og samme hovedprinsipp for utbygging som i 
illustrasjonsplan til denne reguleringsplanen. Utbyggingsområdet i 0-alternativet ligger i en slak 
dalform på tvers av det store dalrommet, og ligger slik sett relativt godt terrengmessig skjermet. 
Området skjermes også av inntilliggende skogsområder mot sør. Utbygging i området vil (som 
ved hovedalternativet) imidlertid bety stor grad av avskoging i de arealene som skal bebygges og 
uttrykket for området endres. 
 
En utbygging som i 0-alternativet vil antagelig være noe mindre omfattende enn ved 
hovedalternativet. Alpinområdet ville vært avskoget og ikke bidra til skjerming av bebyggelsen 
bak. Et smalere planområde vil være mer krevende å bygge ut i så bratt terreng og ville trolig 
medført større terrenginngrep ved fremføring av veg og plassering av bebyggelse. Dette også 
knyttet mot en sannsynlig høy utnyttelse for de områdene som er egnet for utbygging. 
Bebyggelsen ville imidlertid ligge noe bedre skjermet av terrengformen mot sør. Samlet sett 
vurderes utbyggingen å ha en marginalt lavere virkning enn hovedalternativet.  
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Tiltakets konsekvens vurdert opp mot 0-alternativet 
0-alternativets konsekvens vurderes å være noe forringet.  
Hovedalternativets konsekvens vurderes å være noe forringet.  

 
 
Avbøtende tiltak 
Det er satt bestemmelser for å sikre at bebyggelsen og veger i størst mulig grad legges i 
terrenget uten store fyllinger og skjæringer.  
 

7.3.2 Transport og trafikk 

Eksisterende situasjon 
Adkomst til området skal være via Hundersetervegen som er adkomstveg fra offentlig vegnett. 
Storsteinvegen har avkjøring fra Hundersetervegen som er bomveg åpen for alminnelig ferdsel. 
Hovedadkomst skal i henhold til grunneieravtaler reguleres via Kringelåslia nedre. Denne 
hovedvegen er planlagt med vegbredde 6 meter.  
 
Døldavegen (skogsbilveg) skal opprettholdes som skogsbilveg gjennom planområdet. Gjeldende 
vegretter videreføres som i dagens situasjon.  
 
Planen skal regulere et nytt vegnett internt i planområdet som knytter seg til adkomstvegen. 
Deler av arealet er bratt og det medfører at relativt mye areal er satt av til vegformål i form av 
skjæringer og fyllinger.  
 
Verdivurdering 
Vedien settes til middels. 

 
 
Påvirkning ved hovedalternativet 
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Det er utarbeidet en enkel analyse for å vurdere hvor mye biltrafikk en full utbygging av Fjellstad 
terrasse vil innebære, og hvordan dette vil påvirke trafikkmengdene på de nærliggende 
vegnettet. 
 
Det er tatt utgangspunkt i at det er tilrettelagt for 268 boenheter i området. Av disse er omtrent 
120 boenheter plassert i område tidligere avsatt til alpintrasé. Enhetene kan grovt deles i tre 
grupper etter størrelsen; ca. 30 m2, ca. 50 m2 og ca. 70 m2. I beregningene er det forutsatt 4 
sengeplasser i de minste, 6 sengeplasser i 50 m2-leilighetene og 8 sengeplasser i de største. 
 
Det er gjort et overslag på trafikkgenerering på de 20-30 største dagene i året, typisk vil det 
være jul, vinterferie, påske og kanskje enkelte dager om sommeren. Disse dagene ansees som 
dimensjonerende for veg- og trafikksystemet i området. Det er også anslått gjennomsnittstrafikk 
over året (ÅDT), basert på Statens vegvesens trafikktellinger i Hafjelltunnelen (fv. 2560)1 og 
Vegdatabankens anslag på ÅDT2. Nye Veiers rapport om trafikk og trafikksikkerhet utarbeidet i 
forbindelse med reguleringsplanen for E6 Storhove – Øyer er også benyttet som grunnlag for 
vurderingene av forholdet mellom ÅDT og høytrafikkdager3. 
 
I trafikkberegningene har en tatt utgangspunkt i forventet belegg i sengene i området for disse 
største dagene (80% belegg), og at gjestene i all hovedsak kommer i bil. Det er forutsatt at det 
kommer tre personer pr bil, og at en slik gruppe på tre personer i gjennomsnitt har et tre dagers 
opphold. 
 
For å vurdere hvordan trafikken vil belaste det omkringliggende vegnettet har vi anslått at en 
tre-personers gruppe i en bil kommer til og reiser fra området med bil. Vi har forutsatt at 80% av 
adkomstene kommer via E6-krysset ved Ensby, mens 20% kommer via E6-kryssset i 
Granrudmoen. Vi har videre anslått at hver av gruppene i gjennomsnitt kjører en tur opp til 
Hafjelltoppen for ski/turutfart derfra, og at annenhver gruppe gjør en biltur ned til Hafjell 
dalstasjon/Øyer sentrum i løpet av oppholdet. Det er lagt til grunn at alle leilighetene har ski 
inn/ski ut tilgang til alpinanlegget, slik at ingen bruker bil for å komme ut på alpinski. 
 
Basert på disse forutsetningen har vi anslått at trafikken til/fra Fjellstad terrasse vil utgjøre ca. 
540 bilturer pr døgn (sum begge veger) på de mest trafikkerte dagene. Tilvarende ÅDT ca. 360.  
Trafikken til /fra området vil gå langs Storsteinvegen til Hundersetervegen. 
 
I tabell 1 har vi oppsummert anslagene som er gjort for trafikkmengder på de nærmeste delene 
av vegnettet. Tabellen viser at vegnettet som blir mest berørt av trafikken fra Fjellstad terrasse i 
dag har relativt lav trafikk. Vegnettet har i hovedsak en standard og framkommelighet som er 
tilfredsstillende for denne trafikkmengden. Fjellstad terrasse kan etter våre anslag gi en 
trafikkøkning på Hundersetervegen på ca. 15-20%. På Sørbygdvegen blir den prosentvise 
trafikkøkningen noe lavere. Lenger ut i vegnettet vil trafikken spres på flere veglenker, og 
økningen blir liten. Det berørte vegnettet vil også med de økte trafikkmengdene ha god standard 
og kapasitet til å avvikle trafikken, både i normalsituasjonen og på høytrafikkdager.   
 
Døldavegen er i dag en del av det merkede sykkelrutenettet i Hafjell. Vegen benyttes som en del 
av en sammenhengende tur mellom Lillehammer og Mosetertoppen. En mindre del av 
Døldavegen vil inngå i vegnettet i området, men det anses ikke at dette er til hinder for 
sykkeltrafikken. Det vil være bra oversikt og moderat trafikk på denne strekningen, og det anses 
ikke at sambruk av denne vegstrekningen innebærer vesentlig trafikkfare.   

 
1 https://www.vegvesen.no/trafikkdata/ 
2 https://vegkart.atlas.vegvesen.no/ 
3 Nye Veier AS. E6 Storhove–Øyer. Reguleringsplan med KU, Fagrapport trafikk og trafikksikkerhet. Civi AS 

v/ Terje V. Fordal/ Robert Ganz, 16.08.2019 
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Gang- og sykkeltrafikken vil benytte det samme vegnettet som biltrafikken i området.  Det anses 
at både biltrafikken og gang- og sykkeltrafikken er så liten på Storsteinvegen at det kan 
tilrettelegges for blandet trafikk med gående, syklende og biltrafikk på det interne vegnettet. 
 
Utenom vegnettet er det flere stier gjennom og ut/inn av området. Disse benyttes først og frenst 
som turstier om sommeren. Noen av disse stiene berøres av planen, men det anses at disse 
forbindelsene i all hovedsak blir ivaretatt ved at de gående kan benytte de regulerte vegene og 
løypetraseene i området. 
 

Tabell 5 Trafikkmengder på de nærmeste delene av vegnettet 

 

  Dagens trafikk, 
ÅDT 

Tilleggstrafikk 
som følge av 
Fjellstad 
terrasse, ÅDT 

Dagens trafikk, 
høytrafikkdager 

Tilleggstrafikk som 
følge av Fjellstad 
terrasse, 
Høytrafikkdager 

Storsteinvegen <300 400 <500 540 

Hundsersterevegen 
oppover fra 
Storsteinvegen 

1000 140 1500 220 

Hundersetervegen 
nedover fra 
Storsteinvegen (ved 
bommen) 

1000 220 1500 320 

Fv. 2560 
Sørbygdsvegen sør for 
Hundersetervegen 

1100 110 1600 170 

Fv. 2560 
Sørbygdsvegen nord 
for Hundersetervegen 
(Ved Hafjelltunnelen) 

1100 100 1600 150 

 

 
 
Tiltakets konsekvens vurdert opp mot 0-alternativet 
En utbygging som i 0-alternativet vil antagelig være noe mindre omfattende enn ved 
hovedalternativet og generere noe mindre trafikk. Imidlertid er arealet avsatt til utbygging i 
kommundelplan for Øyer sør på 93,6 daa, mens areal som foreslås regulert til utbyggingsformål i 
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hovedalternativet er på 57 daa, inkludert utvidelsen på 19,7 daa. Dvs. at utbyggingsområdene er 
redusert med 36,6 daa, og ikke økt. Det er ikke utarbeidet et planforslag kun av området avsatt i 
kommunedelplanen. Det er derfor vanskelig å anslå hvor stor andel av dette arealet som ville 
blitt regulert til utbygging i et 0-alternativ, eller at 0-alternativet ville ført til færre antall enheter 
og mindre trafikk.  
 
Tiltakets konsekvens vurdert opp mot 0-alternativet 
0-alternativets konsekvens vurderes til å være noe forringet. 
Hovedalternativets konsekvens vurderes til å gi konsekvensgrad noe forringet. 

 
 
Avbøtende tiltak 
Det er ikke behov for avbøtende tiltak utendom frisikt som er sikret gjennom plankart og 
bestemmelser.  
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 PLANENS VIRKNINGER 

I dette kapitlet beskrives virkninger av at planen gjennomføres. 
 

8.1 Forholdet til overordna planer 

Planen legger til rette for utbygging i deler av arealet som er avsatt til alpinnedfart (A6) i 
kommunedelplan for Øyer sør, vedtatt 31.05.2007. Alpintraseen blir dermed 30 meter bred, 
mens den i kommunedelplanen er 70 meter bred. Like øst for planområdet, i reguleringsplan for 
Hafjelltoppen Fjellgrend (vedtatt 28.03.2016), er alpintraseen satt av med bredde i overkant av 
50 meter, etter at det har tatt av en skliløype nordover. Alpintraseen sør i planområdet for 
Fjellstad terrasse er planlagt som transportløype, og det anses derfor ikke som nødvendig med 
den fulle bredden på 70 meter. Justeringen av bredden er avklart med Hafjell 
alpinsenter/Alpinco. 
 

 

Figur 34 Areal avsatt til alpinnedfart i kommundelplans for Øyer sør (vedtatt 31.05.2007) til venstre, og 
reguleringsplan for Hafjelltoppen Fjellgrend (vedtatt 28.03.2016) til høyre. Utsnitt fra InnlandsGIS (1).  

Alpintrasé satt av som en smal skliløype i kommundelplan for Øyer sør (vedtatt 31.05.2007), 
utvides gjennom denne reguleringsplanen til 30 meter. I samråd med Alpinco og Øyer kommune 
har en avklart at det ikke vil bli anlagt en alpintrasé som er avsatt i kommunedelplanen i vestre 
del av varslet planområde for denne reguleringsplanen. Det settes i stedet av et større belte 
langs skliløypa, slik at denne utvides fra 14 til 30 meter bredde.  
 
I tillegg legges plangrensa inntil reguleringsplan for Nestingsætra, som forklart i kap. 6.4. 
Størrelse for utvidelsene vises i samme kapittel.  
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Figur 35 Utsnitt av kommunedelplan og nye formålsgrenser foreslått i reguleringsplanen.  

8.2 Estetikk og byggeskikk 

Planområdet foreslås bebygget med konsentrert bebyggelse i flere plan, og det foreslås en 
blanding av lavblokk, firemannsboliger og innslag av kjedebebyggelse. All bebyggelse søkes 
tilpasset terrenget med parkeringsløsninger som i noen delfelt plasseres på terreng. Der 
terrenget tillater det foreslås parkeringen i en åpen sokkeletasje. På denne måten reduseres 
bearbeidelsen av terrenget til et minimum, og det vurderes at dette vil føre til en bedre 
terrengtilpasning.  
 
I kommuneplanens arealdel (vedtatt 27.09.2018) gjelder bestemmelse om at takform på 
fritidsbebyggelse skal være saltak. Det gjelder også bestemmelse om at bygg skal tilpasses den 
tradisjonelle byggeskikken, men at bebyggelsen kan gis et moderne preg slik at de forholder seg 
til det omkringliggende bygningsmiljø og/eller landskapsformer. I reguleringsplanen er det i 
hovedsak planlagt forskjøvet saltak på bebyggelsen, bortsett fra i to felt hvor det åpnes for hhv. 
flatt tak og pulttak. Mønet skal plasseres parallelt med koter for alle delfelt bortsett fra delfeltene 
BFK12,13 og 14, der det foreslås en gruppe små frittstående hytter som er gavlvendt mot vest.  
 
Delområdene der det foreslås flatt tak og pulttak ligger i et søkk/en dalform i terrenget, og dette 
vurderes derfor å ikke gi store fjernvirkninger. Takvinkel vil være estetisk tydelig og ses som en 
del av fasaden. Takflate mot vest/dalen vil gi gode muligheter for bruk av solceller. 

8.3 Kulturminner og kulturmiljø 

Det er ingen automatiske fredete kulturminner registrert i Riksantikvarens database Askeladden 
(8), samt at det er ingen Sefrakregistrerte bygninger innenfor planavgrensningen.  
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Det går fram av uttalelsen til daværede Oppland fylkeskommune ved varsel om oppstart at 
planområdet ble befart i 2007 i forbindelse med tidligere varslet oppstart av planarbeid for 
området. Det ble ikke påvist automatisk fredete kulturminner, men det ble påvist noen nyere tids 
kulturminner i form av steinmur, rydningsrøyser og tufter.  

Vedlegg 8: befaringsrapport fra Innlandet fylkeskommune 

 
Fylkeskommunen påpeker ved varsel om oppstart at de registrerte nyere tids kulturminnene er 
vurdert å ha en lokal verneverdi, og at det er opp til kommunen å vurdere om og i hvilket 
omfang denne type kulturminner skal ivaretas i reguleringsplanen. 
 

 

Figur 36 Utsnitt fra Riksantikvarens database Askeladden (8). Plangrense markert av Rambøll.  
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Figur 37 Utsnitt fra befaringsrapport utarbeidet etter kulturminneregistreringene i 2007, hentet fra 
uttalelse ved varsel om oppstart i 2018 fra Oppland fylkeskommune.  

 
De nyere tids kulturminnene ligger innenfor arealformål Skianlegg. I kommunedelplan for Øyer 
sør (vedtatt 25.09.2007) ligger de innenfor arealformål Annet byggeområde. Det vurderes at det 
ikke er behov for å legge kulturminnene innenfor hensynssone, ettersom de ikke er fredet etter 
kulturminneloven, og de allerede ligger i alpintrasé etter kommunedelplanen fra 2007.   

8.4 Naturens mangfold 

Søk i Miljødirektoratets database Naturbase (9), viser at det ikke er registrerte arter eller 
naturtyper innenfor planområdet. Rett utenfor planområdet i sørøst er det én registrering av 
dvergspett. Området består av skog og åpent kulturlandskap.  
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Figur 38 Utsnitt fra Miljødirektoratets database Naturbase (9). Plangrense markert av Rambøll.  

 
Området vurderes å ha noe verdi for naturens mangfold, på grunn av at det her er skogsområder 
og derfor sannsynligvis av noe betydning for naturens mangfold. Ettersom det ikke er 
registreringer innenfor området, og området ikke er registrert som viktig naturtype, vurderes 
området å ikke ha høyere verdi enn satt her.  
  
Planforslaget medfører hogst av skog og bruk av noe åpent kulturlandskap til nye 
utbyggingsområder. Planforslaget vil slik påvirke fauna og flora i området gjennom direkte 
arealbeslag. Det vil være størst aktivitet i planområdet vinterstid, og bruken av fjellområdene vil 
da foregå etter det oppkjørte løypenettet. 
 
Det er ikke kjent at reguleringsforslaget vil komme i konflikt med bevaringsverdige 
vegetasjonstyper eller områder, ettersom det ikke er noen registreringer i Miljødirektoratets 
Naturbase (9) eller kjent kunnskap tilsier noe annet. I forbindelse med kommunedelplan for Øyer 
sør fremgår at det er registrert trekkruter for vilt i tilknytning til planområdet.  
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Figur 39 Utsnitt av viltkart for Øyer kommune (nedfotografert) 

Området ligger for øvrig ikke innenfor planområdet for regional plan for Rondane- Sølnkletten 
(vedtatt 17.03.2013), som legger føringer knyttet til bruk og vern av villreinens leveområde med 
buffersoner.  
 
Tiltaket vurdert ut fra Naturmangfoldloven av 19.juni 2009 § 7 og §§ 8-12: 
§ 8 – Kunnskapsgrunnlaget.  
Kunnskapsgrunnlaget anses å være tilstrekkelig. 
 
§ 9 – Føre-var-prinsippet.  
Det er vurdert at kunnskapsgrunnlaget er tilstrekkelig og føre-var-prinsippet får dermed ikke 
anvendelse, jf. naturmangfoldloven § 9.   
 
§ 10 – Økosystemvurderinger og samlet belastning.  
Reguleringen er vurdert til å ikke medføre noen ekstra belastning på naturtyper eller økosystem. 
 
§ 11 – Kostnader til avbøtende tiltak og vurdering av behov og § 12 – Miljøforsvarlige teknikker 
og driftsmetoder 
Forslagsstiller kjenner ikke til at det er behov for å benytte seg av bestemmelsene i § 11-12 om 
kostnader ved miljøforringelse og miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder.  
 

8.5 Forurensning – utslipp til luft, vann og grunn 

Det er ingen kjent forurensning i området i dagens situasjon. Fritidsbebyggelsen i seg selv vil 
ikke bidra til forurensning til grunn og vann. Akuttutslipp til vann og bekk innenfor planområdet i 
anleggsperioden vurderes som mindre sannsynlig, og det foreslås ikke tiltak. Trafikk er vurdert i 
eget avsnitt.  
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8.6 Flom- og overvannshåndtering 

Det har vært gjort flere vurderinger knyttet til overvann gjennom tidligere planarbeid i området, 
men i 2019 og 2020 ble det gjennomført en vurdering for dette planarbeidet av Norconsult v/ 
Steinar Myrabø, Kristine Størmer Lied og Kine H. Svendby. Notatet Flom- og overvannsplan for 
Fjellstad terrasse, Øyer datert 11.02.2021 ligger som vedlegg.  
 
Som grunnlag for planen er det gjort flere feltbefaringer. Notatet redegjør for vurderinger og 
observasjoner som er gjort med tanke på drenering, dreneringsveier, bekketraseer og flomveier. 
Videre er det vurdert hvordan overvann bør håndteres og viktige prinsipper i håndteringen. 
Videre er det tegnet inn konkrete tiltak som dypdreneringsgrøfter og flomvoll i kart. Det går fram 
at det bør etableres flomvoller langs bekkedrag nordvest i planområdet.  

 

Figur 40 Utsnitt fra flom- og overvannsplan utarbeidet av Norconsult (vedlegg til reguleringsplanen). 
Viser sørøstlig del av planområdet. 
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Figur 41 Utsnitt fra flom- og overvannsplan utarbeidet av Norconsult (vedlegg til reguleringsplanen). 
Viser nordvestlig del av planområdet. 

Av planen går det fram at de inngrepene som utbyggingen i planområdet (og evt. andre 
planområder oppstrøms) medfører, vil kunne endre dreneringen og flomavrenningen i og fra 
området. Det går fram at det må til gode dreneringsløsninger og lokaltilpassede tiltak for å unngå 
erosjon, vann på avveie og flomskader innenfor og nedstrøms utbyggingsområdet. Viktige 
prinsipper for overvannshåndteringen er ifølge planen å ikke øke flomvannføringen til nedstrøms 
områder, samt å unngå å grave i nærheten av bekker i området, bortsett fra flate og 
erosjonssikrede veggrøfter der veger krysser bekkene. Ved vegkryssinger og ved kryssing for 
skiløypetrasé, går det fram at disse bør utføres vinkelrett på bekken med lavbrekk på veien for å 
unngå at vannet ledes nedover langs veiene. Det går fram at det bør gjøres så lite endring som 
mulig i den naturlige avrenningen, blant annet gjennom fordrøyende overvannstiltak.  
 
Som vist i kap. 5.9, er det i GLOkart satt av buffersoner på 20 meter rundt bekker i området. I 
NVE Atlas er det en aktsomhetssone rundt den ene bekken sørvest i planområdet. I flom- og 
overvannsplan, datert 10.10.2020, går det fram at det bør settes av en sone på 6 meter rundt 
bekkene i området. Det må ifølge notatet påses at områder innenfor denne sonen ikke blir berørt 
av skogs- og/eller anleggsmaskiner, og at sonen sørger for at bekker får tilstrekkelig plass til å 
drenere i en flomsituasjon. Dette ligger til grunn for hensynssonene med bestemmelse som er 
lagt inn i plankartet.  
 
Det anbefales grønne tak på alle blokker/fritidsboliger og og grønn/blågrønne tak på 
parkeringskjellere. Det går fram at dersom det ikke benyttes flate blågrønne tak der det er mulig, 
så kreves det større volum og dybder på andre fordrøyningsløsninger.  
 
Bekk i nordvestlig del av planområdet bør ifølge planen åpnes, og det bør etableres steinterskler 
og flomvoll på begge sider av traseen. Det stilles spørsmål ved hvor traseen for denne bekken 
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går i terrenget, og det er derfor satt av en bredere hensynssone i det aktuelle området, som 
omfatter begge mulige traseer.  
 
Videre går det fram at det er avgjørende med gode rutiner for drift- og vedlikehold av 
dreneringsveier og -tiltak, og at det bør utarbeides en plan for dette.  
 
Det er satt bestemmelser for å sikre at tiltak i flom- og overvannsplanen blir fulgt opp. Ytterligere 
detaljering av tiltak og bakgrunnen for disse er forklart i flom- og overvannsplanen.  

Vedlegg 7 Flom- og overvannsplan 

 

 

Figur 42 Utsnitt fra NVE Atlas. Viser elvenett i og i nærhet av planområdet. Plangrense markert av 
Rambøll.  
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8.7 Grunnforhold 

Løsmassene innenfor planområdet er i InnlandsGIS (1) markert som sammenhengende 
morenemateriale.  

Figur 43 Utsnitt fra løsmassekart i InnlandsGIS (1). Plangrense markert av Rambøll.  

Planområdet består ifølge NVE sitt løsmassekart for det meste av morenemateriale. Noen mindre 
arealer er registrert som ustabilt fjellparti. Høsten 2013 ble det i forbindelse med tidligere 
planprosess for området gjennomført en befaring ved geotekniker Harald Jensen hos Rambøll 
Norge AS (vedlegg 10). Dette som bakgrunn for en vurdering av grunn- og stabilitetsforholdene. 
Planområdet ligger høyere enn marin grense og løsmassene er kartlagt som morene, i hovedsak 
tykk morene med noe tynnere morene i de bratteste partiene. Morenematerialene inneholder 
generelt alle kornstørrelser fra finstoff til grove materialer som steiner og blokker. Det ble ikke 
registrert grunnvannsutslag med oppbløtt grunn eller pågående synlig erosjon.  
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Figur 44 Kart med aktsomhetsområde for jord- og flomskred, steinsprang og snøskred 

Det vurderes i notatet at området ut fra områdets kvartærgeologi og observasjoner er stabilt 
med hensyn til omfattende utglidninger. Ut fra terrenghelning ble overflatestabiliteten antatt å 
være dels anstrengt, men det påpekes i notatet at trær også i de bratteste partiene var rette og 
vertikale. Dette tyder ifølge notatet på relativ stabil overflate med lite finstoffholdige masser 
og/eller lite tilgang på vann i frostperioden og dertil følgelig lite teledannelse i skråningene. 
 
Det går fram i notatet at utbyggingen i øvre del av feltet viser at stabiliteten kan ivaretas 
tilfredsstillende ved utslaking av graveskråninger og bruk av små støttemurer av blokker og stein 
fra området. Videre påpekes det imidlertid at utgravning og utfylling, samt endrede 
avrenningsforhold både for nedbør og vann gjennom grunnen, kan påvirke stabilitetsforholdene, 
og at dette er forhold som må ivaretas under planleggingen og under opparbeidelsen av området. 
Det går fram at grunnundersøkelser kan være ønskelig dersom alle forhold vedrørende 
utbyggingen skal avklares på planleggingsstadiet.  

Vedlegg 10: Fjellstad Terrasse, Hafjell. Stablitetsforhold 
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8.8 Landbruk  

Ifølge NIBIOs database Kilden (10), er det innenfor området i hovedsak markert skog av middels 
bonitet, og noe av høg og lav bonitet. I vestre del av planområdet er det også areal markert som 
fulldyrka jord og innmarksbeite.  

Figur 45 Utsnitt fra bonitetskart fra NIBIOs database Kilden (10). Plangrense markert av Rambøll.  

 
Landbruket som drives i reguleringsområdet består i skogsdrift. Store deler av skogen ble hugget 
på slutten av 80-tallet / begynnelsen av 90-tallet. På grunn av alpinløpere har det vist seg umulig 
å reetablere skogen ved nyplanting osv. 
 
I deler av planområdet og i alpintraser utøves det beite. Beiteutøvelsen i området består i dag av 
beiting med sau, men beitetrykket er moderat. Bortsett i fra en kort periode like etter beiteslipp 
om våren er det sjelden å se dyr i området. Med den erfaringen man har fra Hafjell hittil – hvor 
løypetraseene har mer beitende dyr enn skogen omkring – må en regne med at beitingen vil øke 
med opparbeidelse av ytterligere overflatedyrket løype. 
 
Områdets verdi for landbruket vurderes å være middels til stor. Det er skogsområder, noe 
fulldyrka mark og beiteareal innenfor planområdet, men i mindre utstrekning.  
 
En utbygging etter denne planen innebærer reduksjon i jord- og skogbruksarealer. Nye skitrasèer 
vil imidlertid kunne fungere som beitearealer i sommerhalvåret, og gjeldende beiteretter 
videreføres som i dag. Påvirkningen vurderes å bli forringet på grunn av skogsarealene, den 
fulldyrka jorda og innmarksbeite som beslaglegges.   
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Det er satt bestemmelse om at skitraséen kan benyttes til beiting.  
 
Under følger arealregnskap som viser hvor mye areal som settes av til de ulike arealformålene.  

Tabell 6 Arealregnskap 

 Skog, høg 
bonitet 

Skog, 
middels 
bonitet 

Skog, 
lav 
bonitet 

Innmarksbeite Fulldyrka 
jord 

Konsentert 
fritidsbebyggelse 

8,7 daa 35 daa 0,3 daa 0,2 daa 5,3 daa 

Grønnstruktur, 
friområde 

1 daa 9,8 daa 0,2 daa 0,2 daa 0,9 daa 

Veg 0,9 daa 6,5 daa    
Annen veggrunn 
- grønt 

1,4 daa 14,6 daa   0,2 daa 

Landbruk  18,8 daa    
Skianlegg 19 daa 15,6 daa 10,9 daa  5 daa 
Totalt:  31 daa 100,3 daa 11,4 daa 0,4 daa 11,4 daa 

 

8.9 Friluftsliv og nærmiljø 

I og omkring området finnes en del både merkede og umerkede stier og turveger. Mange bratte 
partier og overvekt av tett skog gjør at planområdet er lite attraktivt når det gjelder tradisjonelt 
friluftsliv.  
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Figur 46 Utsnitt fra InnlandsGIS (1). Turstier markert som svarte stiplete linjer. Plangrense markert av 
Rambøll.  

Utbyggingen vil til en viss grad fjerne muligheten til å bruke turstiene i området. Planlagt ny veg 
til området, samt nye veger i planområdet, vil imidlertid kunne gi lettere tilgjengelighet til 
friluftsområder. Selve tiltaket i form av fritidsboliger og ny alpinnedfart vil bidra positivt til bruken 
av området i rekreasjonøyemed. Videre vil bygging av nye alpintraséer og skiveger medføre at 
mulighetene for turgåere og syklister styrkes i sommersesongen.  
 
Det skal tilrettelegges slik at det fortsatt vil være et stinett i området, slik kan området fremdeles 
benyttes som turområde. Det planlegges også etablert en aktivitets-/lekebakke til bruk vinterstid 
innenfor området, som vist i illustrasjonsplan datert 30.09.2021. Reguleringsplanen vil 
tilrettelegge for fritidsbebyggelse og dermed bruk av alt Hafjellområdet byr på av 
aktivitetsmuligheter.  
 

8.10 Barn og unges interesser 

Planområdet er i dag ikke benyttet som oppholdsareal for barn og unge, men blir antagelig noe 
brukt som turområde eller som passasje på ski.  
 
Utbyggingen antas å innebære en viss ulempe på grunn av noe økt trafikk på offentlig vegnett. 
Det vil også føre til at alpinløypa i sør blir noe redusert i bredden, men alpinsenteret har godkjent 
dette. Den planlagte nye fritidsbebyggelsen gjør at tilreisende barn og unge vil kunne bo 
integrert i alpinanlegget, noe som gir sikker adkomst til anlegget. Utbyggingen vil også bidra til å 
styrke driften av anlegget slik at det kan være utvidelsesmuligheter på sikt.   
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Utbyggingen vil føre til økt trafikk på offentlig vegnett, men samtidig vil den også gi barn og 
unge tilgang til friluftsområder og ytterligere alpinnedfart, somt i dag ikke er opparbeidet. Det 
planlegges også etablert en aktivitets-/lekebakke til bruk vinterstid innenfor området, som vist i 
illustrasjonsplan datert 30.09.2021.  
 
Det er satt bestemmelser om tilknytning til omrkingliggende turstier og forbindelse til skiløyper i 
området.  

8.11 Befolkningens helse 

Området er benyttet som turområde og er derfor av betydning for folkehelsen. Det skal 
tilrettelegges slik at det fortsatt vil være et stinett i området, slik kan området fremdeles 
benyttes som turområde. Reguleringsplanen vil tilrettelegge for fritidsbebyggelse og dermed bruk 
av alt Hafjellområdet byr på av aktivitetsmuligheter.  
 
Områdets verdi for befolkningens helse vurderes å ikke endres ettersom det vil legges til rette for 
fortsatt bruk av området via stinett.   

8.12 Klima og miljø 

I dagens situasjon er hytteområdene i Hafjell kun tilgjengelige med bil. Flere hyttefelt innebærer 
økning i biltrafikk og utslipp i området, samtidig som en kan regne med at en økende andel av de 
kjørende vil bruke el-bil. Flere hyttefelt fører også til større energiforbruk knyttet til oppvarming, 
og nedbygging av skogsområder og beitearealer gir nedgang i opptak av CO2.  
 
Det er satt bestemmelse vedrørende materialbruk i hyttene og energiforsyning, samt at bruk av 
solceller i tak eller fasade tillates.   
 

 SAMLET VURDERING 

I henhold til planprogram for Fjellstad terrasse (vedtatt 21.02.2019) er det gjennomført 
konsekvensutredning av temaene landskap og transport og trafikk. For øvrige temaer nevnt i 
planprogrammet er virkninger av planen vurdert. Kravet om konsekvensutredning av 
planarbeidet ble utløst på grunn av utvidelse av byggeområder i reguleringsplanen sett i forhold 
til byggeområder avsatt i kommunedelplan for Øyer sør vedtatt 31.05.2007 (H9). Utredningene 
tar derfor utgangspunkt i konsekvenser ved utvidet byggeområde i forhold til utbygging i 
opprinnelig avsatte byggeområder, samt en vurdering av planforsalget som helhet. Vurderingen 
av øvrige virkninger av planforslaget tar utgangspunkt i utvidelsen og planforslaget som helhet.  
 
I hovedalternativet er omtrent 150 boenheter plassert innenfor område avsatt til 
fritidsbebyggelse i kommunedelplan for Øyer sør og omtrent 120 enheter plassert i tidligere 
område for alpintrasé. Det er imidlertid ikke gjennomført planlegging av kun dette området, og 
derfor vanskelig å si hvor mange boenheter en ville ha regulert for dersom planområdet ikke ble 
utvidet. I hovedalternativet er det nå plassert blokkbebyggelsen i område tidligere avsatt til 
alpintrasé, blant annet av landskapshensyn, og i et 0-alternativ ville en antagelig forsøkt å 
plassere slik blokkbebyggelse innenfor område avsatt til fritidsbebyggelse i kommunedelplanen. 
Det kan derfor tenkes at 0-alternativet ville hatt flere enheter dersom området ikke ble utvidet.  
 
I revisjonsarbeidet for kommunedelplan for Øyer sør (11) er det anslått 300 enheter innenfor 
området H9, som nå foreslås regulert sammen med alpinnedfarten. Maks antall enheter i 
planforslaget er 268 enheter. En utvidelse av byggeområdet gir større mulighet for å plassere 
bebyggelse og veger bedre i terrenget, og å gi plass til grønnstruktur mellom byggeområdene for 
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å gi bedre nær- og fjernvirkninger og bedre utemiljø i området. At området har en sentral 
beliggenhet med tanke på alpinbakkene i området, og at området ikke ligger inne på fjellet, taler 
også for at disse områdene er best å utnytte ved utbygging av fritidsboliger. Videre er det annen 
blokkbebyggelse i naboplanene til området.  
 
Konsekvensene for landskap er vurdert å være noe forringet både for 0-alternativet (utbygging 
ihht. kommunedelplan for Øyer sør) og for hovedalternativet i reguleringsplanforslaget. Området 
for fritidsbebyggelse er utvidet noe sørover da bredden avsatt til alpintrase er noe redusert. Ved 
å plassere bebyggelsen noen meter lenger sør, vil den bli liggende noe mer eksponert i terreng, 
men endringen anses å påvirke landskapet kun i liten grad. Bakgrunnen for det er avstand til 
dalrommet, samt skogsområdene som vil skjerme både ny alpintrase og utbyggingsområdet i 
nærvirkning. Videre er det gjort en sammenligning av andel bebygde områder i områder avsatt 
til byggeområder i denne reguleringsplanen og i naboplaner i området. En grov beregning viser at 
en mindre andel av potensielle utbyggingsområder benyttes, uten at utnyttingsgraden innenfor 
området er vesentlig høyere enn i naboplanene.   
 
Også for transport og trafikk er konsekvensene vurdert å være noe forringet både for 0-
alternativet (utbygging ihht. kommunedelplan for Øyer sør) og for hovedalternativet i 
reguleringsplanforslaget. Vegnettet i dag har i hovedsak en standard og framkommelighet som er 
tilfredsstillende for dagens trafikkmengde. En utbygging av Fjellstad terrasse kan etter våre 
anslag gi en trafikkøkning på Hundersetervegen på ca. 15-20%, uavhengig utvidelsen av 
planormådet På Sørbygdvegen blir den prosentvise trafikkøkningen noe lavere. Lenger ut i 
vegnettet vil trafikken spres på flere veglenker, og økningen blir liten. Det berørte vegnettet 
vurderes å også med de økte trafikkmengdene ha god standard og kapasitet til å avvikle 
trafikken, både i normalsituasjonen og på høytrafikkdager. Det vurderes også at det interne 
vegnettet vil fungere tilfredsstillende for både kjørende, syklende og gående.   
 
Blant øvrige vurderte virkninger av planforslaget, er estetikk og byggeskikk, samt flom- og 
overvannshåndtering. Den planlagte bebyggelsen og bestemmelsene som er satt for utforming 
og plassering av bebyggelsen, vurderes å sikre tilpasning til terreng og redusjon av 
fjernvirkninger i den grad det er mulig med samtidig god utnytting av områdene. Mesteparten av 
den tettere bebyggelsen plasseres i en mindre eksponert dalform i området, og bebyggelse som 
er mer eksponert i nordvestlig del av planområdet foreslås etablert som stolpehytter tilpasset 
terrenget. Det er avsatt store områder til grønnstruktur innenfor planområdet, for å dempe 
fjernvirkning og gi et bedre lokalmiljø og bedre uteområder knyttet til hyttebebyggelsen. Disse 
områdene kan også benyttes som ski in/ski out og slik trygg tilgang til alpinbakkene i området 
for barn og unge.  
 
Vurderinger rundt flom- og overvannshåndtering er gjennomført av Norconsult og ligger ved som 
kart og notat i Flom- og overvannsplan, datert 11.02.2021. Det er der gjort vurderinger av 
viktige prinsipper i overvannshåndteringen, samt hvilke konkrete tiltak som må og bør 
gjennomføres. Dette er fulgt opp gjennom bestemmelser i reguleringsplanen.  
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 RISIKO OG SÅRBARHET 

Det er utført en egen ROS- analyse som er vedlegg til dette dokumentet. 

Vedlegg 6 ROS- analyse 

10.1 Metode 

Det er gjennomført en ROS-analyse i henhold til plan- og bygningslovens § 4-3. I analysen er det 
tatt utgangspunkt i ny veileder for DSB om utarbeidelse av ROS. Metoden er nærmere beskrevet 
i vedlegg 6 ROS-analyse.  

10.2 Evaluering av risiko 

Det er vurdert 12 aktuelle risikoforhold og uønskede hendelser, som vil kunne medføre 
konsekvenser enten for liv og helse, stabilitet og/eller miljø. 
 
Det er ikke identifisert noen risikoforhold som vurderes som uakseptable, eller som vurderes å 
kunne påvirke foreslått bruk av planområde på en slik måte at risikoen vurderes som uforsrlig.  
  
For de hendelser som er vurdert som akseptabel risiko er det foreslått ytterligere tiltak for 
oppfølging for samtlige av disse. Følgende hendelser er vurdert som akseptabel risiko 
(hendelsens ID-nummer i parentes): 
 
 

(1) Flom fra vassdrag 
(2)  Flom fra nedbørshendelser (overvann) 
(3) Radongass 
(4) Akuttutslipp til sjø/vassdrag (anleggsperiode) 
(5) Akuttutslipp til grunn (anleggsperiode) 
(6) Støv og støy fra trafikk (også anleggsperiode) 
(7) Trafikkulykker: påkjørsel av myke trafikanter 
(8) Trafikkulykker: møteulykker og utforkjøring 
(9) Anleggsperiode: trafikkulykke, anlegggstrafikk og fremkommelighet for nødetater 
(10) Svikt i fremkommelighet for personer og varer 
(11) Ulykke under lek/fritid 
(12) Bortfall av VA, forurensing av drikkevann, energiforsyning, telekom og IKT 

(anleggsperiode) 
 
Gjennom videre oppfølging av de foreslåtte tiltakene, enten i forbindelse med planlegging, 
detaljprosjektering av bygg eller oppfølging i anleggsfase vurderes det at risikoen vil kunne 
ivaretas, og antatt risikonivå etter dette vil være akseptabelt eller så lavt som mulig i henhold til 
slik løsninger er foreslått og foreligger.  
 
Under følger risikomatrise og tabell med foreslåtte tiltak.  
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 Ufarlig En viss fare Farlig Kritisk Katastrofe 

Svært 
sannsynlig 

     

Meget 
sannsynlig 

Liv og helse: 6 

Stabilitet: 3, 8 

Miljø: 3, 8 

Liv og helse: 1, 
2, 3, 8 

Stabilitet: 1, 2, 

Miljø: 1, 2 

   

Sannsynlig 

Liv og helse: 5 

Stabilitet: 5, 7, 
11 

Miljø: 7, 9, 11 

Liv og helse: 7, 
9, 11 

Stabilitet: 9 

Miljø: 5 

   

Mindre 
sannsynlig 

Liv og helse: 4, 
6, 10, 12 

Stabilitet: 4, 6 

Miljø: 6, 10, 12 

 

Stabilitet: 10, 
12 

Miljø: 4 

   

Usannsynlig      

Figur 47: Risikomatrise – total risiko, høyeste risikonivå vurdert for aktuelle uønskede hendelser.  

 

Tabell 7: Oversikt over foreslåtte tiltak for videre oppfølging.  

ID 
Tilknyttet uønsket(de) 
hendelse(r) Tiltak Når/hvordan 

1 Flom fra vassdrag 
Nødvendige flomtiltak ihht. 
notat utarbeidet av 
Norconsult.  

Prosjektering av veger og 
etablering av bebyggelse i 
henhold til forskrifter.  

 

 

Krav om at tiltak skal 
gjennomføres i henhold til 
flom- og overvannsplanen.    

6-meters sikringssone rundt 
bekkene i planområdet, jf. 
flom- og overvannsplan 
utarbeidet av Norconsult. 

2 

Flom fra nedbørshendelser – svikt i 
avløpshåndtering/overvannshåndtering 

Nødvendige flomtiltak ihht. 
flom- og overvannsplan 
utarbeidet av Norconsult.  

Prosjektering av veger og 
etablering av bebyggelse i 
henhold til forskrifter. 

Krav om at tiltak skal 
gjennomføres i henhold til 
flom- og overvannsplanen.    

6-meters sikringssone rundt 
bekkene i planområdet, jf. 
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ID 
Tilknyttet uønsket(de) 
hendelse(r) Tiltak Når/hvordan 

flom- og overvannsplan 
utarbeidet av Norconsult. 

 
3 

Radongass 

Krav til tiltak gitt i 
byggteknisk forskrift.   Krav til tiltak gitt i 

byggteknisk forskrift.   

 
7 

Trafikkulykker: påkjørsel av myke 
trafikanter 

Frisiktsoner og nødvendige 
trafikksikkerhetstiltak vil 
legges inn i 
reguleringsplanen med 
bestemmelser.  

 

Som del av 
reguleringsplanen 

 
8 

Trafikkulykker: møteulykker og 
utforkjøring 

 
Frisiktsoner og nødvendige 
trafikksikkerhetstiltak vil 
legges inn i 
reguleringsplanen med 
bestemmelser. 

11 

Ulykke under lek/fritid 

Trafikksikkerhetstiltak der 
dette er nødvendig.  

Sikkerhetstiltak i områder 
avsatt til aktivitet og lek. 

Bestemmelser for å sikre 
nødvendige sikkerhetstiltak i 
områder avsatt til 
lek/aktivitet.  

 
Avbøtende tiltak som er foreslått vurderes å være tilfredsstillende til, i nødvendig grad, å 
forhindre eller redusere negative konsekvenser for miljø og samfunn.  

 KONKLUSJON 

En samlet vurdering av planforslaget er avhengig av vekting av forskjellige interesser mot 
hverandre. Tiltakshaver anser at konsekvensutredningen og vurderingen av virkninger som er 
gjennomført, har belyst alle beslutningsrelevante forhold for interesser knyttet til miljø og 
samfunn som kan bli berørt av tiltaket. Tiltakshaver mener at de positive virkningene av tiltaket 
er større enn ulempene, og at tiltaket dermed bør gjennomføres.  
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