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BAKGRUNN  

���������	
����
Hensikten med planen er å omregulere planbestemmelsene for muliggjøre en bedre utnytting 
av arealer under bakkenivå, herunder arealer kjellerarealer for varig opphold og andre 
oppholdsarealer til eksempelvis garasjer under terrengnivå. For å muliggjøre dette foreslås det 
å endre bestemmelsene til reguleringsplanen ved blant annet å endre beregningsgrunnlaget for 
graden av utnytting fra BRA til BYA. Bestemmelsene til planen er også vurdert i henhold til 
revidert teknisk forskrift hva gjelder høydebegrensninger i gesims- og mønehøyde. I samråd 
med kommunen er det også gjort vurderinger av bestemmelsene sett ut ifra 
forvaltningsmessige utfordringer av å kunne håndheve bestemmelsene i forbindelse med 
byggesaksbehandling.    

����	�
�
����������������
Planområdet ligger i nord for Hundersetervegen og vest for Nysetervegen like sør for Hafjell 
alpinanlegg. 

Oversiktskart som viser Hafjelltoppen hyttegrend i forhold til Øyer sentrum og Hafjellområde  �  NORD 
 

Planområdet har atkomst via fylkesveg 361 fra Bjørgekrysset, videre opp Hundersetervegen. 
Sommerstid fungerer også Nysetervegen som atkomstveg for den øvre delen av planområdet.  
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Området på Hafjelltoppen som i dag utgjør Hafjelltoppen hyttegrend, ble første gang besluttet 
utbygd etter at den første reguleringsplanen ble vedtatt i Øyer kommunestyre den 25.06.1992.  
Denne reguleringsplanen het Hafjell Media, og ble denne gangen gang regulert med hensikt å 
være en del av medialandsbyen til OL i 1994. I etterkant av OL ble planområdet omdøpt til 
Hafjelltoppen hyttegrend. Siste endring av planen som er vist over ble vedtatt i Øyer 
kommunestyre den 31.05.2007. 

 
Utsnitt fra kommunedelplanen som viser Hafjellområdet på sørsiden av Alpinanlegget.        � NORD 

 

Kartutsnittet over viser avsatte utbyggingsarealer på sørsiden av Hafjell alpinanlegg. Navnene 
på de største hytteområdene er market med tekstboks. 
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PLANPROSESS OG MEDVIRKNING 
 

��
����	��	�����
����������
���
�
Kunngjøring om oppstart av planarbeidet ble annonsert i avis og varslet med brev til berørte 
parter 23.06.2011, samt gjort tilgjengelig elektronisk på Øyer kommune sine hjemmesider. 
Frist for merknader ble satt til 08.08.2011.  
 
I etterkant av annonsering og utsending av brev har konsulent blitt kontaktet av om lag 20 
private partsinteresser per telefon. Av disse har anslagsvis 15 parter støttet forslaget mens 2 
parter har vært imot å tillate endringer innen planområdet. Resterende interesser har ønsket en 
utdypende forklaring på hva endringen omfatter. Alle interesser har av konsulent blitt 
oppfordret til å komme med en skriftlig merknad, slik at deres interesser blir ivaretatt som 
formelle innspill til planen.   
 
Det kom inn 6 skriftlige merknader til varsel om oppstart, 3 fra private parter og 3 fra 
offentlige interesser. Kopi av varslingsbrev med adresseliste og trykte vedlegg, kunngjort 
annonse og de innkomne merknadene følger som egne vedlegg til planbeskrivelsen. Under 
følger et sammendrag av merknadene med forslagsstillers kommentar: 
 
1. Karl Petter Røyr, datert 30.06.2011: 
Røyr viser til at han er positiv til forslaget som fremmes da det er hensiktsmessig å kunne 
utnytte kjelleren. Han ønsker også å fremme innspill om at mønehøyden og gesimshøyden 
økes slik at det blir anledning til å bygge to fulle etasjer. 
�  Forslagsstiller har tatt opp spørsmålet med kommunen, men det er vist til at det ikke 
ønskes å gi rom for å bygge to fulle etasjer store hytter i dette området. Forslaget er derfor 
ikke imøtekommet og ikke lagt inn i forslag til nye bestemmelser. 
 
2. Gunnar Gundersen, datert 30.06.2011: 
Gundersen som er eier av eiendommen i Vardevegen 56 viser til at de selv ønsker å bygge en 
liten hytte i tillegg til dagens eksisterende bygningsmasse eller alternativt tillate at Deres tomt 
deles i to. Deres tomt er 3 dekar stor så det er romslig med plass til å oppføre mer bebyggelse 
eller dele tomta i to.  
�  Forslagsstiller har tatt opp spørsmålet med kommunen, men kommunen kan ikke gå inn for 
en slik løsning i denne reguleringsplanen. Dersom forslagsstiller ønsker å søke om en slik 
endring må dette gjøres gjennom en egen planprosess eller ved søknad om dispensasjon hvor 
det gjøres analyser for hele planen med tanke på fortetting. Tidligere søknader om 
dispensasjon har ikke ført til positivt resultat. 
 
3. Statens vegvesen, datert 01.07.2011: 
Statens vegvesen har ingen merknader til varsel om oppstart. Ettersom tiltaket vil få atkomst 
via lokalt vegnett, vil ikke riksveger eller fylkesveger bli direkte berørt. Vegvesenet 
forbeholder seg retten med å komme med nærmere merknad senere i planprosessen. 
�  Forslagsstiller tar merknaden til etterretning.  
 
4. Oppland fylkeskommune, datert 01.08.2011: 
Regionalenheten viser til relevante veiledere som kan være aktuelle når en skal vurdere grad 
av utnytting og tilrettelegge for de krav som er i teknisk forskrift. Det bør videre vurderes 
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hvorvidt det bør gjøres arkitektoniske hensyn da høye murer eller sokkelfasader, kan resultere 
i dominerende bygningsuttrykk, særlig dersom hytten også har oppstugu eller annen etasje.  
Kulturminnemyndigheten viser til at de i sine arkiver ikke har kjennskap til kulturminner 
innen planområde, men opplyser om reglene som følger av kulturminnelovens § 8, dersom det 
skulle bli lokalisert slike funn i forbindelse med utbygging.    
�  Forslagsstiller tar merknaden til etterretning. Når det gjelder landskapsmessige og 
arkitektoniske endringer som følge av omreguleringen, så legges det til grunn at disse vil være 
svært begrensede siden det kun gjøres mindre justeringer av tillatte byggehøyder og at det 
ikke tillates vesentlige endringer på fasader innen planområdet. Det vises til nærmere 
beskrivelse vedrørende dette punktet.    
Det er tatt med et tillegg til reguleringsbestemmelsene som viser til meldeplikten i § 8 i 
kulturminneloven.  
 
5. Fylkesmannen i Oppland, datert 08.08.2011: 
Fylkesmannen viser til at tilrettelegging for å bruke kjellerareal og andre arealer under 
terrengnivå til varig opphold, vil kunne øke utnyttingsgraden av den enkelte fritidsbolig og 
hele det regulerte området. Det poengteres at dette vil kunne føre til økt overnattingskapasitet 
i det aktuelle hytteområdet og dermed generere større trafikk inn til tilgrensende fjellområder. 
På bakgrunn av dette må det vurderes hvorvidt planforslaget vil få konsekvenser for 
villreinens leveområder jfr. St. meld. Nr. 26 (2006-2007) – om å begrense ferdsel og 
forstyrrelser inn i villreinens leveområder. Vi forutsetter at dette blir belyst gjennom 
planarbeidet og viser til at Fylkesmannen vil vurdere planforslaget mer inngående når 
forslaget legges ut på høring. I sjekklisten for plansaker som er overlevert Fylkesmannen er 
det lagt til grunn at planen ikke vil berøre villreinen sitt leveområde jfr Fylkesdelplanen for 
villrein, men som vist til over er det ikke utelukket at Fylkesmannen vil vurdere dette 
annerledes. 
�  Forslagsstiller tar merknaden til etterretning. Det vises videre til telefonsamtale mellom 
Fylkesmannens saksbehandler og konsulent i sakens anledning, og foreløpige redegjørelse for 
planforslagets omfang. Det er som vist til i Fylkesmannens merknad, lagt til grunn at 
planforslaget ikke vil påvirke villreinen sitt leveområde. Det vises til eget punkt i 
planbeskrivelsen vedrørende dette punktet.   
 
6. Ninni Mollatt, datert 12.08.2011: 
Mollatt viser til at de fleste tomtene på Hafjelltoppen i dag er bebygget uten at det er foretatt 
store terrenginngrep. Derimot ser man i langt større grad mer omfattende terrenginngrep både 
lenger ned i Hafjellområdet og på Sørsiden av Hundersetervegen (Lunnstaden). Dette er det 
ikke ønskelig at innføres i dette området ved at resttomter bebygges eller eldre hytter sneres 
for gjenoppbygging med fult utnyttet kjellerareal. Det er i denne sammenhengen avgjørende 
at høydebestemmelsene beskrives ut ifra gjennomsnittlig planert terreng og siste gjeldende 
tekniske forskrift.  
�  Forslagsstiller tar merknaden til etterretning. Eksemplene som det vises til vil ikke være 
sammenlignbart med dette planområdet siden disse områdene både liger i brattere terreng, har 
vesentlig høyere møne- og gesimshøyder og samtidig tillater fulle sokkelhøyder på 
kjelleretasjer, i tillegg til at det på flere av disse områdene også er gitt en høyere grad av 
utnytting med et større ”fotavtrykk”. Når det gjelder forholdet til hvor møne- og 
gesimshøyder skal måles ifra, så viderefører planforslaget gjeldende plans bestemmelser og 
målemetoder slik at den eksisterende bebyggelsen innen området ikke berøres av nytt forslag 
til bestemmelser.  
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PLANSTATUS 

���
	

����������
Gjeldende overordnede plan for den sørvestligste delen av Øyer kommune inkludert hele 
Hafjell-området, er komunedelplanen for Øyer sør. Denne kommunedelplanen ble vedtatt i 
Øyer kommunestyre den 31.05.2007. Kommunedelplanen bygger på masterplanleggingen fra 
Hafjell-Hunderfossen og utredninger som ble gjort i forbindelse med forarbeidene til 
kommunedelplanen. Blant annet ble det gjennomført viktige utredninger knyttet opp mot 
utbyggingsarealene i og rundt Hafjelltoppen hyttegrend. Under følger et utsnitt av 
kommunedelplanen som viser planområdet og de tilgrensende arealene:  
 
 

 
Utsnittet av Kommunedelplanen for Øyer sør som viser beliggenheten til Hafjelltoppen hyttegrend 
med hvit stiplet strek for reguleringsplanområdet.                                                                     ¬¬¬¬  NORD 
 
 
Reguleringsplanen for Hafjelltoppen hyttegrend ble sist vedtatt i Øyer kommunestyre den 
31.05.2007. Reguleringsplanen legger til rette for fritidsbebyggelse i form av hytter og 
leilighetsbebyggelse og noe næringsbesyggelse. Planområdet består av om lag 300 
hytteeiendommer, flere leilighetsbygg samt bebyggelse for service, servering og forretning 
ved Gaiastova. 
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Under vises et utsnitt av gjeldende reguleringsplan for området: 
 

 
Nedfotografert kopi av reguleringsplanen for Hafjelltoppen hyttegrend, vedtatt 31.05.2007. 

Området på Hafjelltoppen som i dag utgjør Hafjelltoppen hyttegrend, ble første gang vedtatt i 
Øyer kommunestyre den 25.06.1992.  Denne reguleringsplanen het Hafjell Media, og ble 
første gang regulert med hensikt å være en del av medialandsbyen til OL i 1994. I etterkant av 
OL ble planområdet omdøpt til Hafjelltoppen hyttegrend etter vedtak av en revidert plan for 
området den 20.12.2001. Etter en tid har det vært flere revisjoner og mindre endringer innen 
planområdet. Blant annet har omreguleringene resultert i en regulert veg over Lunnstadmyra, 
justering av grad av utnytting på næringsområdene og en fortetting av områdene. Siste 
endring av planen som er vist over ble vedtatt i Øyer kommunestyre den 31.05.2007. 

 

������
����������������������������	�
�
���
 

Følgende reguleringsplaner ligger i influensområdet/grenser mot planforslaget:�
 
1. Reguleringsplanen for Hafjelltoppen fjellgrend: Planen ble vedtatt i Øyer kommunestyre 

den 28.04.2005. Planen inkluderer regulering av den nye atkomstvegen inn til området 
(Storsteinsvegen). Dette planområdet grenser mot Hafjelltoppen hyttegrend i det 
nordvestre hjørnet.  
 

2. Reguleringsplanen for Hafjell Panorama. Planen ble vedtatt i Øyer kommunestyre den 
25.10.1990. Denne reguleringsplanen legger til rette for fritidsbebyggelse i form av 
hytteeiendommer. Området er det eldste hytteområdet i Hafjell og er i hovedsak ferdig 
utbygget med om lag 300 hytteeiendommer. Området grenser mot Hafjelltoppen 
hyttegrend mot vest. 
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3. Reguleringsplanen for Sandstultoppen. Planen ble vedtatt i Øyer kommunestyre den 
29.01.1998. Planen legger til rette for om lag 25 tomter til fritidsbebyggelse.  

 
4. Reguleringsplanen for Ilseterura. Planen ble vedtatt i Øyer kommunestyre den 26.06.2003. 

Planen regulerer en parkeringsplass, alpinnedfart/skiløyper og heisanlegg foruten 
omkringliggende arealer som skal ivareta kulturlandskapet og steinura. 

 
5. Reguleringsplanen for Forretningsområdet Nyseterveien/Hunderseterveien (Ilsetra). 

Denne reguleringsplanen ble første gang vedtatt i Øyer kommunestyre den 31.08.2000. 
Planen har vært endret og justert flere ganger senere med siste vedtak i kommunestyret 
den 15.08.2006. Planen legger til rette for Hotell med tilhørende anlegg av 
utleiehytter/leiligheter. Det er varslet omregulering av denne planen i april 2011. 

 
6. Reguleringsplanen for Steintjønnlia. Reguleringsplanen ble første gang vedtatt i Øyer 

kommunestyre den 24.06.2004. Planen omfatter enkelte hytter, Steintjønnliaheisen og et 
forretningsområde avsatt til næringsformål (Ilsetergata). Det er varslet omregulering av 
denne planen i april 2011. 

 
7. Bebyggelsesplanen for Ilsetergata. Planen ble vedtatt i Øyer Planutvalg den 15.08.2006. 

Planen detaljerer bebyggelse i form av en handlegate til næringsformål. Det er varslet 
omregulering av dette arealet i samme oppstartsvarsel som for Ilsetraplanen og 
Steintjønnliaplanen.  

 
8. Reguleringsplanen for Hafjell alpinanlegg, øvre del. Planen ble første gang vedtatt i Øyer 

kommunestyre den 28.02.1985. Planen er av eldre dato og flateregulerer hele øvre del av 
alpinarealene i Hafjell. 

 
 

 

 
Sammensatt kart som viser sammenhengen av reguleringsplanene rundt planområdet.              �  NORD 
Reguleringsplanen for Hafjelltoppen hyttegrend er uthevet med svart stiplet strek. 
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PLANFORSLAGET 
 

Under følger et utsnitt av reguleringsplankartet som er gjeldende for Hafjelltoppen 
hyttegrend: Den foreslåtte omreguleringen omfatter ikke endringer på det juridisk bindende 
plankartet som vist under: 
  

 
Nedfotografert kopi av reguleringsplanen for Hafjelltoppen hyttegrend, vedtatt 31.05.2007. 

 
 
 
I forslaget til endring av plan er det kun foreslått en endring av bestemmelsene. Under følger 
et utsnitt av de punktene i bestemmelsene som er endret. Teksten som er foreslått tatt ut av 
gjeldende bestemmelser er markert med gult og overstreket, mens den nye teksten er markert 
med rød farge:   
 
 
 
Punkt 3.4 
 
Byggemelding skal følges av situasjonsplan i målestokk 1:500 som viser adkomstveg, ny og 
evt. eksisterende bebyggelse, parkering (på hyttetomter parkering for minst 2 biler), høyere 
vegetasjon og avstander til veg, tomtegrenser og nabobebyggelse. Byggemeldingen skal også 
vise på kart og i snitt den delen av tomta som blir berørt av terrenginngrep (byggegrop, 
skråninger/fyllinger, veger, parkeringsareal og ledningstraseer) samt plan for bevaring av 
eksisterende vegetasjon. 
Bygningers plassering og form skal tilpasses terrenget på tomta best mulig, bl.a. skal dype 
skjæringer og høye fyllinger (stein/løsmasser) unngås. 
Bygningene skal ha saltak mellom 22 og 35 grader, helst 26.5 grader (1:2). T1 kan maksimalt 
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ha en mønehøyde på 14 meter. 
Materialbruk og fargevalg skal harmonere med miljøet i området – naturstein, skifer, treverk 
og mørke jordfarger. Lyse eller skarpe farger som gir stor kontrastvirkning mot omgivelsene, 
vil ikke bli tillatt – heller ikke som stafasjefarger. T1 skal nytte taktekkingsmateriale som ikke 
reflekterer sollys. Torv skal nyttes som taktekking på T2, T3, T4 og all fritidsbebyggelse 
innen planområdet. Fritidsbebyggelsen skal nytte taktekkingsmateriale som torv, skifer eller 
trevirke. 
Gjerder tillates ikke oppsatt på tomt. Avskjerming og/eller sikring kan i spesielle tilfeller 
godkjennes, da i form av skigarder med maks. lengde på 10 m, maks høyde 1,25 m.  
 
 
 
Kommentar: 
Taktekking er endret med tanke på visuelle hensyn og vedlikeholdsbehov. Dette vil også gi 
større valgmuligheter i valg av materialer, samtidig som det ikke vil ha noen stor innvirkning 
på omgivelsene. 
 
Torv, skifer og trevirke til taktekking, er tekkematerialer som passer godt inn i naturen og 
miljøet. Disse materialene harmonerer med lokal byggeskikk, og blir brukt i Hafjell-området 
for øvrig. 
 
 
 
Punkt 3.5 
 
På den enkelte hyttetomt (H) kan det maksimalt oppføres 3 bygninger; hytte, anneks og 
uthus/garasje. Samlet tillatt bruksareal (TBRA) bebygd areal (BYA) for hytte, anneks og 
uthus skal ikke overstige 190 m2. I tillegg kan oppføres inntil 18 m2 åpent areal (OPA). 
Maksimalt tillatt bruksareal BYA på frittliggende anneks skal ikke overstige 30 m2. 
Maksimalt tillatt bruksareal BYA på frittliggende uthus/garasje skal ikke overstige 40 m2 
(TBRA). Arealer til parkering og arealer under terrenget medregnes ikke i BYA. 
I tilknytning til den enkelte hytte (hovedbygning på eiendommen) tillates oppført terrasse uten 
takoverbygg på maksimalt 30 m2. 
 
Ingen del av grunnmur, eller pilarer for terrasse, må være mer en 75 cm over planert terreng. I 
eventuell kjellerfasade tillates ikke vinduer større en 30X60 cm. På skrånede tomter hvor terrenget 
ligger til rette for innredning av kjeller tillates en grunnmurshøyde på 1.50 m på frontveggen, samt at 
det kan sjaktes ut over en bredde på 4 m for montering av rømningsport og garasjeport. Hyttene kan 
maksimalt ha en mønehøyde på 5.50 6,0 m og maksimalt en gesimshøyde på 2.85 3,50 m over ferdig 
grunnmur. 

 
 
Kommentar: 
Det ønskes endring av beregningsmåte for fastsetting av grad av utnytting, dette betyr 
endring fra tidligere tillatt bruksareal (T-BRA) til å beregnes ut fra bebygd areal (BYA) 
(parkeringsarealet skal ikke regnes med i BYA). 
Endringen gjøres for å muliggjøre en bedre utnyttelse av arealer i kjeller og annet areal 
under bakkenivå, dette gir mulighet for at kjellere og andre oppholdsarealer under terreng 
kan benyttes til parkering under bakkenivå, etablering av boder med høyder over 1.9 meter.. 
OPA tas ut grunnet at åpent areal blir regnet med i bebygd areal (BYA). 
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Endring av høyder er gjort for å øke funksjonaliteten, og for å imøtekomme nye krav i teknisk 
forskrift som har isolasjonskrav som gir økt bygningshøyde. 
 
 
 
 
 
Nytt punkt 4.5 
 
I spesialområde friluftsområde – FO - tillates det mindre terrengarbeider for å etablere 
skiløyper/turveger og lignende. 
 
 
Kommentar: 
Dette er tatt inn etter krav fra Øyer kommune, etter at spesialområde friluftsområde FO falt 
ut fra gjeldende bestemmelser ved tidligere omregulering av området. 
 
 
 
 
Tillegg til punkt 6 
 

I alle nybygg skal det gjennomføres nødvendige tiltak mot radon. Bygning skal 
prosjekteres og utføres med radonforebyggende tiltak slik at innstrømming av radon 
fra grunn begrenses. Radonkonsentrasjon i inneluft skal ikke overstige 200 Bq/m3. 
 
-Bygning beregnet for varig opphold skal ha radonsperre mot grunnen. 
 
-Bygning beregnet for varig opphold skal tilrettelegges for egnet tiltak i byggegrunn 
som kan aktiveres når radonkonsentrasjon i inneluft overstiger 100 Bq/m3. 

 
 
Kommentar: 
For å sikre at nye bygninger ikke utsettes for radon kreves det at det legges radonduk og 
tilrettelegges for avbøtende tiltak under bygninger som oppføres for varig opphold. (Se eget 
avsnitt under ROS-analysen). 
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BEBYGD AREAL (BYA): 
Bebygd areal (BYA) for en tomt er summen av bebygd areal for alle bygninger, 
bygningsdeler og konstruksjoner over bakken.  
 

Bebygd areal omfatter alle bygninger på tomta, også garasje/carport. 
Alle målene skal tas utvendig. 
 

BYA kan kort forklares som “fotavtrykket” av alle bygninger på eiendommen. 

 
Prinsippskisse for Bebygd areal (BYA). 
 
BRUKSAREAL (BRA): 
Bruksareal for en bygning er summen av bruksarealet for alle måleverdige plan og etasjer, 
uavhengig av om planet er innredet eller tilgjengelig. 
 

Det betyr at hvis plan og etasjer tilfredsstiller krav til høyde og bredde, og kan innredes til 
bruksformål, så skal det regnes med i bruksarealet. 
 

Bruksareal regnes uten yttervegger. 
  

 
Prinsippskisse for Bruksareal (BRA), 
 
Bebygd areal (BYA) og bruksareal (BRA) beregnes med utgangspunkt i NS 3940 Areal- og 
volumberegninger av bygninger og veileder T-1459 Grad av utnytting. 
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VIRKNIGER FOR MILJØ OG SAMFUNN: 
En reguleringsplan som legger til rette for utbygging vil ha enkelte miljømessige og 
samfunnsmessige virkninger. De miljø- og samfunnsmessige virkningene følger av at flere 
parter, interesser og hensyn vil berøres av endringene som følger av planen. Virkningene for 
utbygging på Hafjelltoppen er konsekvensutredet i forbindelse med kommunedelplanen for 
Øyer sør, og det er følgelig ingen krav til nye konsekvensutredninger siden det foreliggende 
forslaget er i tråd med føringene i den overordnede planen. 
 
Selv om virkningene av planen ikke skal konsekvensutredes ved dette reguleringsforslaget, 
skal virkninger som følger av planen vurderes for hver enkelte reguleringsplan. De 
miljømessige virkningene for en naturressurs, f.eks. forurensning av jord eller vann, hører inn 
under miljø, mens andre konsekvenser, som f.eks. økonomiske konsekvenser knyttet til 
reduserte muligheter for uttak eller utvinning av ressurser, faller inn under begrepet samfunn.  
 
Siden reguleringsplanen er foreslått på tidligere avsatte utbyggingsformål, som tidligere er 
både regulert gjennom egen reguleringsplan vil samfunnsressursene på arealene ikke forringes 
siden arealene allerede er regulert til utbyggingsformål. Det er også gjennomført en grundig 
ROS-analyse som vurderer flere aktuelle hendelser som er knyttet opp mot Risiko- og 
sårbarhet.  
 
Villreininteresser: 
I fylkesmannens merknad er det vist til at det må gjøres vurderinger mot tiltakets art versus 
nasjonale målsettinger og retningslinjene i Fylkesdelplanen for Rondane om å sikre 
villreinens leveområder.  

Det er i sjekklisten til oppstartsvarselet vist til at det ikke vil være konflikt med villreinens 
leveområder å endre planbestemmelsene slik som vist i vedlagte forslag. Selv om endringen i 
praksis muliggjør en større utnyttelse av kjellerrom (som muliggjør varig opphold), så legges 
det til grunn at dette ikke vil være noe som mange ønsker å gjøre. Hafjelltoppen hyttegrend er 
i dag i all hovedsak ferdig utbygget, og det antas at kun et fåtall vil tilrettelegge for varig 
opphold i form av utvidede overnattingsplasser i kjellerrom. Av rettighetshaverne som ønsker 
å utnytte kjellerrommene sine på Hafjelltoppen er det i større grad ønske om å kunne bygge 
parkeringsplass under terreng, boder og lignende med høyder over 1,9 meter. Erfaringer fra 
byggesaksavdelingen i Øyer kommune støtter denne vurderingen, som er basert på 
forespørsler i kommunen fra rettighetshavere. 

En må likevel legge til grunn at det kan bli tilrettelagt for et større antall senger innen 
planområde, selv om dette antas å bli svært beskjedent i praksis. Erfaringer fra Hafjellområdet 
viser at hyttene har en langt større brukshyppighet vinterstid enn sommerstid. Sommerstid vil 
derfor aktiviteten innover i fjellet være svært begrenset. I vintersesongen vil tilrettelagte 
skiløyper føre skiløpere bort fra de mest sårbare områdene for villreinen i fjellet. 
Utgangspunktet for aktiviteter innover i fjellet for rettighetshavere innen planen antas også å 
være Hafjelltoppen og det vil derfor være begrenset med skiløpere som når langt inn i fjellet 
på en dagstur.  

I forbindelse med arbeidet med revisjon av Fylkesdelplanen for Rondane er grensen for 
villreinen foreslått trukket lenger inn i fjellet i det sørvestlige hjørnet av Øyerfjellet. Dette er 
basert på rapportene med observasjoner og registreringer av reinsdyr i området sør-vest for 
Lie-Hornsjøveg, et område hvor det er svært lite observasjoner av reinsdyr. Uansett utfall av 
Fylkesdelplanen for Rondane, er det naturlig å legge til grunn observasjonene i dette området, 
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siden den aktiviteten som kan forventes innover i Øyerfjellet fra rettighetshavere i 
Hafjelltoppen, nettopp vil være i dette området, både sommer og vinterstid.   

På bakgrunn av ovenfor nevnte vurderinger er det konkludert med at det ikke foreligger 
avgjørende risiko for villreinen i ROS-analysen og i sjekklisten for plansaker i 
oppstartsvarselet. Dette baseres på at det er svært liten sannsynlighet for uønsket hendelse 
kombinert med at et eventuelt utfall av en uønsket hendelse ikke vil være alvorlig (det vil si 
påvirke villreinen i sitt kjerneområde).  

Virkninger for landskap og miljø, behov for vurderinger: 
Fylkeskommunen og en privat part viser i merknadene sine til at det bør vurderes hvorvidt det 
bør gjøres arkitektoniske hensyn da høye murer eller sokkelfasader, kan resultere i 
dominerende bygningsuttrykk, særlig dersom hytten også har oppstugu eller annen etasje. 
Sistnevnte er ikke en problemstilling her siden planforslaget ikke åpner for oppstugu eller 
hytter over flere etasjer. Sammenligningen med andre nyere hytteområder i Hafjell synes ikke 
å være relevant, siden disse planområdene har mønehøyder som er om lag det dobbelte av hva 
det som tillates innen Hafjelltoppen. 
 
Når det gjelder landskapsmessige endringer som følge av omreguleringen, så legges det til 
grunn at disse vil være svært begrensede siden det kun gjøres mindre justeringer innen planen 
hva gjelder byggehøyder. Endringsforslaget åpner ikke for å øke byggehøyder ut over mindre 
justeringer og det vil ikke tillates vesentlige endringer på fasader innen planområdet. 
Bygningsuttrykkene vil derfor ikke blir nevneverdig endret siden mulighetene for utvide 
ligger under terrenget. Det legges til grunn at det vil være positivt for landskapet at det 
etableres garasje, boder og lignende under terrenget, fremfor at det bygges uthus, skur og 
boder over terrenget som ikke medregnes i BRA (høyder under 1,9).  
 
I praksis vil en endring fra BRA til BYA begrense ”fotavtrykket” til fritidsbebyggelsen, og 
siden byggehøydene kun justeres uten å gi rom for nevneverdig høyere utnyttelse, vil evt. nytt 
potensial for bygging måtte utnyttes under terrengnivå.  

 
Beredskap og ulykkesrisiko - Risiko og sårbarhetsanalyse 
Det er gjennomført en egen risiko- og sårbarhetsanalyse som eget vedlegg til planen. Under 
følger en kort oppsummering av vurderingen og konklusjonen i analysen som bygger på en 
risikomatrise som følger av sannsynlighet for hendelse og konsekvens av hendelse (se ROS-
analysen for utdypende forklaring).  

Ut fra sammenhengen mellom sannsynlighet og konsekvens er det i matrisen i ROS-analysen 
konkludert med at det er moderat risiko knyttet til en aktuell hendelse. Det vil derfor kun bli 
krevd tiltak i forbindelse med planen for hendelse nummer 5. Dette følger av at det er lite til 
mindre sannsynlig at hendelse vil inntreffe samtidig som konsekvensen av en slik hendelse er 
mindre alvorlig dersom den skulle inntreffe.  

 

Aktuell hendelse: 
 
Hendelse hvor tiltak bør vurderes: 
Hendelse nummer 5: radon; Det er ikke gjennomført eller registrert målinger med radon innen 
planområdet, men det er gjennomført sporadiske målinger og registreringer i Øyer kommune 
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som viser til dels store konsentrasjoner av radon. Ut ifra grunnforholdene synes det ikke å 
være høy permeabilitet i grunnen, men en kan ikke utelukke at berggrunnen består alunskifer.  
Det vurderes derfor som sannsynlig at det kan være fare for at bygninger tar inn radon dersom 
det er radon i grunnen. Teknisk forskrift stiller krav til sikring av tiltak jfr. forskriftens § 13-5. 
Bygning skal prosjekteres og utføres med radonforebyggende tiltak slik at innstrømming av 
radon fra grunn begrenses. Radonkonsentrasjon i inneluft skal ikke overstige 200 Bq/m3. For 
å sikre at nye bygninger ikke utsettes for radon kreves det at det legges radonduk og 
tilrettelegges for avbøtende tiltak under bygninger som oppføres for varig opphold. Det vil 
ikke være fare for alvorlig konsekvens for innemiljøet i nye bygninger dersom det legges duk 
og/eller etableres eksempelvis radonbrønn. Krav til å følge opp de krav som følger i teknisk 
forskrift legges inn i reguleringsbestemmelsene til reguleringsplanen for å sikre forsvarlig 
risikonivå. Risikoen for en uønsket hendelse vil med tiltak som nevnt være minimert.    
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Forslaget til endring av reguleringsplanen vil ikke medføre vesentlige virkninger for miljø og 
samfunn jfr. Forskrift om konsekvensvurderinger (2009-06-26 nr.855). Det er derfor ikke 
utarbeidet eget planprogram eller egne konsekvensutredninger for planen.�

Risiko- og sårbarhetsanalysen viser at planen ikke har betydelige eller avgjørende risiko- og 
sårbarhetsforhold som er knyttet til planområdet, eventuelle endringer som følger av planen 
eller tiltak som er hjemlet i den.    

 


