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SAMMENDRAG

Hovedformalet med reguleringsplanen for Hafjell950 er a transformere Gaiastova fra en sesongbasert
bedrift til en helarsdestinasjon, ved a legge til rette for knutepunktsutvikling av Gaia-omradet med hotell,
fritidsleiligheter, spisesteder, aktivitetstilbud og parkeringsanlegg under bakken. After-ski og
forretningsvirksomhet viderefgres.

Planomradet forholder seg i stor grad til Gaiastova AS sine eiendommer, samt deler av
Lunnstadmyrvegen som gar gjennom eiendommen. Planomradet er pa 18,8 dekar.

| vedtatt reguleringsplan for Hafjelltoppen Hyttegrend, som ble vedtatt i 2014 er omradet regulert til Hotell
med tilhgrende anlegg (T1), parkering (P3), vei (V) og vegetasjonsskjerm (VS).

Utbyggingsforslaget medfgrer behov for endring av plankart (arealformal) og reguleringsbestemmelsene.
Endringene tilrettelegger for en knutepunktsutvikling:

e Underbygge utviklingen av heldrsdestinasjonen Hafjell ved a etablere varme senger i hotell, samt a
komplementere eksisterende tilbud med flere sesongavhengige service- og aktivitetstilbud

e Skape flere arbeidsplasser og bidra til gkt sysselsetting i Hafjell og @yer ved stgrre grad av
helarsdrift og gkt tilbud.

e Gi en mer effektiv arealutnyttelse av allerede utbygde arealer, og unnga nedbygging av ubergrte
naturarealer

o Tilrettelegge for mindre bilbruk ved 3 tilby fellesfunksjoner under samme tak og tilrettelegge for
alternativ transport som buss, taxi og shuttle koordinert med togavganger

e Flytte Lunnstadmyrvegen til ytre del av planomradet for a kunne optimalisere arealbruken, samle
bebyggelsen, flytte parkering under bakken og legge til rette for et godt og trafikksikkert
knutepunkt.

e Ivareta eksisterende tilknytning til Igypenettet og videreutvikle ski in/ski ut til alpinanlegget, samt
sikre tryggere og bedre gang, sykkel-, og skiforbindelser til og gjennom anlegget
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1. BAKGRUNN

1.1 Bakgrunn

Pa toppen av Hafjell ligger Gaiastova, som i dag et av de mest populaere restaurant- og after-ski stedene i
Hafjell. Med sin sentrale beliggenhet for alpint, ski- og sykkelgyper er dette et viktig knutepunkt for Hafjell.
Gaiastova omfatter i dag restauranter, after-ski, utleieleiligheter, dagligvarebutikk, skiutleie og
sportsbutikk.

Gaiastova AS gjennomfgrte et eierskifte i 2021 og ny eier har ambisjoner om a utvikle Gaiastova til en av
Nordens beste og mest baerekraftige helarsdestinasjoner rettet bade mot det nasjonale og internasjonale
markedet.

Varen 2022 ble det gjennomfgrt en arkitektkonkurranse hvor Nordic arkitekter ble valgt til 3 utarbeide
konseptet for reguleringsplanen. Planlagt utvikling er i samsvar med at omradet er definert som et
knutepunkt i forslag til ny kommunedelplan for @yer Sor.

Hafjell950 benyttes som forelgpig navn for den nye destinasjonen/knutepunktet som gnskes etablert pa
Gaiastova.

Gaiastova AS er forslagsstiller og SQM AS er engasjert som prosjektleder. Areal+ er plankonsulent.

1.2 Hensikten med planen

Detaljreguleringen har som hensikt 3 justere formal og bestemmelser for a legge til rette for bedre
utnyttelse av arealene, samt gi muligheter for en knutepunktsutvikling med helarsdrift pa Gaia-omradet.

Oppsummert vil de foreslatte endringene for Gaiastova omfatte:
- Endre formal fra Hotell med tilhgrende anlegg/ Parkering til Angitt bebyggelse og anleggsformal
kombinert med andre angitte hovedformal med innhold og bestemmelser tilpasset et knutepunkt:

o Hgyere arealutnyttelse

o Apne for etablering av utvidet naering- og tjenestetilbud innenfor knutepunktet, samt
viderefgring av eksisterende tilbud

o Apne for etablering av fritidsbebyggelse, i tillegg til hotell

o Flytte eksisterende bakkeparkering i parkeringskjeller under bebyggelsen, og frigjgre
arealer til torgdannelse og uteoppholdsarealer.

o Tilrettelegge for bruk av alternative transportformer

- Justere plassering av Lunnstadmyrvegen for a fa et sammenhengende hovedformal med bedre
utnyttelse og mer trafikksikre Igsninger.
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2. PLANPROSESS OG MEDVIRKNING

2.1 Prosess

Foreslatt utbyggingsomrade er i dag avsatt til naeringsformal og parkering i gjeldende kommunedelplan.
Planforslagets omfang og formalsendring utlgser krav om planprogram og konsekvensutredning.

3. juni 2022 ble det avholdt oppstartsmgtet med @yer Kommune hvor det ble drgftet og stilt krav om hva
planprogrammet skulle omfatte. Planprogrammet ble deretter utarbeidet med hensikt i & avklare

rammebetingelsene, samt definere hvilke tema som skulle konsekvensutredes/ utdypes.

Oppstart av planarbeid ble varslet 19. august 2022, og lagt ut til offentlig ettersyn i perioden 19.08.2022 —
01.10.2022.

Supplerende varsling til hjemmelshavere i Hafjelltoppen Velforening (m.fl.) ble sendt ut 06.09.2022, og ny
frist for 8 komme med innspill til planarbeidet ble for naboer satt til 19.10.2022.

Det kom inn totalt 72 merknader fra myndigheter, organisasjoner og private. Innholdet i disse er
oppsummert i eget dokument, med forslagsstillers vurdering.

Planprogrammet ble fastsatt av @yer kommunestyre i mgte 26.01.2023 (sak 4/23).

Fglgende planprosess er gjiennomfgrt:

Presentasjon i Plan- og Miljgutvalget 15.02.2022

Planinitiativ oversendt til @yer Kommune 20.05.2022

Oppstartsmgte med @yer kommune 03.06.2022

Varsel om oppstart av planarbeidet 19.08.2022 (06.09.2022)

Offentlig ettersyn av planprogrammet 19.08.2022 - 01.10.2022 (19.10.2022)
Presentasjon i Plan- og Miljgutvalget 20.09.2022

Regionalt planforum 26.10.2022

Behandling planprogram i Plan- og Miljputvalget 17.01.2023

Fastsetting planprogram i kommunestyret 26.01.2023
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2.2 Medvirkning

En viktig del av planprosessen for Hafjell950 har veert a aktivt invitere til dialog med bergrte parter og
interessenter for a kartlegge aktuelle planutfordringer og utredningsspgrsmal. Gjennom god dialog har man
kunnet drgftet ulike problemstillinger og sikret partenes mulighet til innspill og medvirkning. Dette vil ogsa
veere en viktig faktor videre i prosessen.

Kommunale og politiske dialoger

Underveis i prosessen har det veert dialog med kommunens ordfgrer og administrasjon. Tiltaket har blitt
presentert i Plan- og miljputvalget ved tre ulike anledninger. Kommunestyret har ogsa fastsatt
planprogrammet og kommet med innspill om planens innhold og videre prosess.

Planforslaget er ogsa blitt presentert til de lokale politiske partiene (SP, SV, AP og H) gjennom hgsten 2022.
Hensikten med disse mgtene har veaert a bli kjent med politikernes fokus og prioriteringen for utviklingen av
Hafjell, slik at Hafjell950 videre kan utvikles og tilpasses kommunens malsetning for knutepunkt.

Utover selve reguleringsplanarbeidet er Hafjell950 spilt inn som et forslag til revisjon av kommunedelplan
for @yer Sgr i forbindelse med KDPs 1. gangs hgring.

Myndigheter og organisasjoner

Regionalt planforum: Tiltaket ble presentert i regionalt planforum i oktober 2022. Her deltok
representanter fra Innlandet fylkeskommune, Statsforvalteren i Innlandet, @yer Kommune og Statens
Vegvesen. Aktuelle problemstillinger ble belyst og drgftet.

Kommunal infrastruktur: For a kartlegge eksisterende infrastruktur i Hafjell-omradet og sikre tiltakets
giennomf@rbarhet ble det tidlig iverksatt dialog med offentlige og private aktgrer, deriblant @yer
Kommunes VA-avdeling, kraftleverandgr Vevig og bredbandsleverandgr Eidsiva. Det er ogsa gjennomfgrt
dialog med Lillehammer Region Brannvesen og GL@R renovasjon for & gi mulighet for medvirkning ift.
tiltakets utforming og Igsninger.

Entre @yer: Det ble gjennomfgrt et dialogmete med Henning Holmbakken, naeringsleder i Lillehammer
Region vekst for & fa innblikk i status og utfordringer i forhold til Entre @yers delprosjekter.

Dyer Turskilpyper: | dialogmgtet med foreningen @yer Turskilgyper ble det presentert hvordan deres drift
er organisert, og deres innspill til videre samarbeid.

Lokal medvirkning

Hafjelltoppen Velforening, som representerer hytteeierne pa Hafjelltoppen og er hjemmelshaver av gnr.
155 og bnr 265. Det har veert avholdt flere dialogmgter med styret, samt en felles presentasjon pa deres
arsmgte. Vi har mottatt viktige innspill som ma bearbeides videre i dialog med Velforeningen, blant annet
forhold knyttet til vei og tiltakets st@rrelse.

Eksiterende leietakere: Tiltakshaver leier i dag ut naeringsarealer til blant annet Gaiastova, Hafjell Skiutleie,
Hafjell Sport og Joker. Dialog og befaringer med leietakere har gitt viktig informasjon om driften i dag, og
hvilke behov som bgr ivaretas i videre utvikling. Leietakere har fatt mulighet til 3 pavirke hvordan deres
tilbud kan viderefgres.

Lokalt nzeringsliv: Det har i prosessen veaert avholdt dialogmgter med lokale nzerings- og reiselivsaktgrer.
Tiltaket har blitt presentert for Alpinco, hvor de ogsa presenterte deres overordnede tanker om utviklingen
gjennom Masterplan for Hafjell 2030. Alpinco stiller seg positive til tiltaket og mener det i stor grad er i trad
med deres strategier for utviklingen rundt Gaia-omradet.
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Tiltaket er blitt presentert for Vestsiden Invest AS, som blant annet har en pagaende plansak pa
Mosetertoppen Skistadion. Gjennom mgtene med lokale naeringsakt@rer har det ogsa blitt kartlagt og
belyst hvilke fellesinteresser og synergier disse aktgrene kan gi hverandre.

Det har ogsa veert avholdt dialogmgter med prosjektgruppen til Hafjell Arena, og eier av Wellegruppen.

Videre plan for medvirkning

| hgringsperioden planlegges det videre dialoger med kommunen og @vrige lokale aktgrer. Det planlegges a
giennomfgre et dpent megte i forbindelse med offentlig ettersyn.
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3. PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

3.1 Kommunale fgringer

Kommunedelplanen for @yer Sgr (2006 — 2015)
Gjeldende kommunedelplan for @yer Sgr ble vedtatt i 31.05.2007. Det aktuelle byggeomradet er avsatt til
navaerende naeringsareal og parkering.

= -J} S

il

Utsnitt gje)dende kommunedelplan for @yer $¢r '

Forslag til ny kommunedelplanen for @yer Sor

Det pagar revisjon av kommunedelplan for @yer Sgr. | henhold til vedtak i kommunestyret den 22.06.2022
skal gjeldende kommunedelplan ligge til grunn for planarbeidet i administrasjonen frem til ny
kommunedelplan for @yer Sgr er vedtatt.

| forslag til ny kommunedelplan viderefgres de aktuelle byggeomradene som naeringsareal (bevertning,
hotell, overnatting mv.) og parkering. Tidligere regulert veiadkomst over Lunnstadmyra er tatt ut av forslag
til ny KDP. Forslag til ny kommunedelplan ble lagt ut til offentlig ettersyn

med frist for merknader 20.01.2023. Forslagsstiller har spilt inn forslag til justering av KDP i henhold til
Hafjell950.

Utsnitt - forslag ny KDP
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3.2 Gjeldende reguleringsplan - Hafjelltoppen hyttegrend (2014)

Planomradet ligger under gjeldende reguleringsplan for Hafjelltoppen Hyttegrend, som ble sist vedtatt i
2014. Planomradet inkluderer fglgende formal: Hotell med tilhgrende anlegg (T1), parkering (P3), vei (V)
og vegetasjonsskjerm (VS).

Relevant utdrag fra gjeldende reguleringsbestemmelser knyttet direkte til planomradet:

- Hotell med tilhgrende anlegg (T1) — det kan oppfares servicesenter/ naeringsbygg og hotell/
leiligheter.

- Bygningene skal ha saltak mellom 22 og 35 grader, helst 26,5 grader (1:2). T1 kan maksimalt ha en
mgnehgyde pd 14 meter. T1 skal nytte taktekkingsmateriale som ikke reflekterer sollys.

- Neringsarealet T1 kan utnyttes med maksimal BYA lik 50 %

- lomrddet privat parkering — P3 og P4 — kan det anlegges privat parkering. P3 og P4 er avsatt som
utvidelse for parkering.

B - L SR r | |
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Forslag til planavgrensning pdfgrt kart for gjeldende re?;uleringsplan for Hafjelltoppen hyttegrend
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3.3 Temaplaner

Entre @yer

Entre @yer er et offentlig-privat samarbeid mellom @yer og Lillehammer kommune, Innlandet
fylkeskommune og sentrale naeringsaktgrer. Malet med Entre @yer er 3 skape et sirkulaert
mobilitetskonsept for @yer som skal gi friheten til & bevege seg fra «entre til entre». Entre @yer er et
pagaende samarbeidsprosjekt bestaende av 16 delprosjekter.

| Entre @yer er Gaiastova definert som ett av seks koblingspunkt kategorisert som Medium Hub. Det
foreslas at Medium Hub skal inneholde funksjoner som holdeplass, naring, vertskap og informasjon. |
tillegg skal det kunne tilby tjenester som buss, taxi, shuttle, sykkel/sparkesykkel, varer inn/ut, delebil,
skisystem, gondol og ngkkeltjenester.
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3.4 Nasjonale og regionale fgringer

Nasjonale faringer

Kommunens planlegging ma forholde seg til de lover, forskrifter, bestemmelser og retningslinjer som
gjelder for kommunal planlegging og virksomhet. Disse forutsettes ivaretatt under planprosessen uten at
det foretas en uttgmmende opplisting her. Av de mest sentrale kan fglgende nevnes:

Stortingsmeldinger:

- Stortingsmelding 26 (2006-2007), Regjeringens miljgpolitikk og rikets miljgtilstand.
- Stortingsmelding 34 (2012—-2013) Folkehelsemeldingen - God helse — felles ansvar
- Stortingsmelding 14: Natur for livet

Rikspolitiske retningslinjer og rundskriv:

- Statlig planretningslinje for Samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014)
- Rundskriv, T-2/08- Miljgverndepartementet, Om barn og planlegging.

- Retningslinje 2/2011 NVE, Flaum- og skredfare i arealplanar, revidert 22.05.2014.

- Rettleiar for handtering av overvatn i arealplanar (Veileder 4/2022, NVE 2022)

- Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging (2019-2023)

- Planlegging av fritidsbebyggelse (Veileder, Miljgverndepartementet 2005)

- Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning

- H-5/18 Samfunnssikkerhet i planlegging og byggesaksbehandling

- Samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging (2017)

Regionale faringer
- Regional planstrategi 2016-2020, Mulighetens Oppland i ei grgnn framtid
- Regional plan for klima og energi for Oppland (2013-2024)
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4. EKSISTERENDE FORHOLD

4.1 Beliggenhet

Hafjell950 er planlagt pa beliggenheten til dagens Gaiastova, som ligger ca. 950 moh. sgrvest for
Hafjelltoppen. Omradet ligger ca. 12 km fra @yer sentrum og ca. 2,5 km vest for Pellestova.

~ -
Oganr JC'-L-_.’-/’{
||
Granrudmoen L ‘/
-~
N - ./] ! Mosaetra
E6 |
MC
| d ‘gen
jfafiell Alpinsenter Nysaetra
l” . Hafieltoppen
i Q &
\ Gaigstova
/ I Lumnataamymragen - AL Pellestova =
llsetra
2.0 A :
W/ 151 ) “uncersecariegen ff N
2 | 1 Galastova
-~
L fr— | Vi
- \
74
adstaa / VB
Ny |_twoom | i

Oversiktskart som viser Gaiastovas beliggenhet pd Hafjelltoppen i @yer Kommune

4.2 Planavgrensning

Planomradet forholder seg i stor grad til Gaiastova AS sine eiendommer, samt deler av
Lunnstadmyrvegen. Planomradet omfattes av fglgende eiendommer:

- Lunnstadmyrvegen 250 (gnr./bnr. 155/194)

- Lunnstadmyrvegen 254 (gnr./bnr.155/319)

- Lunnstadmyrvegen 232 (gnr./bnr.155/320)

- Deler av Lunnstadmyrvegen (gnr./bnr.155/265)

Gnr. 155 bnr.194 er i dag delt i to teiger pa hver side av Lunnstadmyrvegen. Lunnstadmyrvegen
faller inn under en stgrre eiendom (155/265) som er eid av Hafjelltoppen Velforening. Siden varsel om
oppstart er planavgrensningen innskrenket vestover slik at planomradet kun omfatter utbyggingsareal.

e \ = /
Kart med stiplet av planavgrensning

4
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4.3 Dagens arealbruk

Dagens bebyggelse pa Gaiastova bestar av naeringsarealer som inneholder restauranter, afterski, skiutleie,
sportsbutikk, kiosk, dagligvarer og utleieleiligheter. Bebyggelsen varierer fra 1,5 til 3 etasjer.

Dagens bebyggelse pé Gaiastova
@st for dagens bebyggelse ligger det en privateid parkeringsplass med ca. 300 parkeringsplasser tilgjengelig
for allmennheten. Denne blir benyttet bade av besgkende til Gaiastova/ Hafjell Alpinsenter og som

utfartsparkering for langrenn.

64 av de ca. 300 parkeringsplassene er tinglyst Sameiet Gaiastova Leiligheter. De har en avtale med
Gaiastova AS om rett til biloppstillings-plasser pa gnr. 155/ bnr. 194,

Det er ogsa noe parkering inn mot bygningsmassen pa Gaiastova - pa vestsiden av Lunnstadmyrvegen.
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ellom Gaiastova o Lunnstadmra, gst for Lunnstadmyrvegen

4.4 Neeromradets bebyggelse

Nzeromradet kjennetegnes av variert bebyggelse, bestaende av frittliggende hytter (1-2 etasjer) og
fritidsleiligheter i ulike former i opptil 3 etasjer. Rett sgr for planomradet ligger det leilighetsbebyggelse i
rekker. Frittstdende hyttebebyggelse ligger pa det neermeste i ca. 70-100 meters avstand fra planomradet.

=

Eksisterende bebyggelsestyper i naeromrddet
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4.5 Adkomst og trafikkforhold

Omradet har adkomst opp pa sersiden av Hafjell Alpinsenter, fra E6, via Sg@rbygdsvegen og videre opp
Hundersetervegen. Fra Hundersetervegen tar man av til Lunnstadmyrvegen som fgrer inn til planomradet.

O LR W S

Kart med veisystemet i omrddet ved Gaiastova

Adkomst til planomradet skjer i dag via Lunnstadmyrvegen. Vegen har grusdekke og er opparbeidet i
varierende veibredde fra 4,5 til 6m. Det er begrenset sikt ved enkelte punkter langs vegen. Det er ingen
gangvei langs Lunnstadmyrvegen i dag. Neermere vurderinger rundt dagens situasjon ift. trafikkmengde og
trafikksikkerhet gjgres i konsekvensvurderingen i kapittel 7.2 Trafikkforhold og adkomst.

Parti langs Lunnstadmyrvegen (www.google.com/streetview)
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4.6 Landskap, terreng og vegetasjon

Planomradet ligger tilbaketrukket i det overordnede landskapsrommet nedenfor Hafjelltoppen i et relativt
flatt parti. Planomradet er mest eksponert mot Lunnstadmyra i gst.

Den sgrligste delen av planomradet er brattere enn gvrige deler av planomradet, med en hgydeforskjell pa
ca.6m.

Omradet er i stor grad opparbeidet slik det ligger i dag og har derfor lite eksisterende vegetasjon. |
omkringliggende omrader er det noe spredt fjell-granskog mellom eksisterende hyttebebyggelse, samt et
stgrre ubergrt myromrade, Lunnstadmyra, gst for eksisterende parkeringsplass.

i

Lunnstadmyra @st for planomrddet (Fto: MFU v/ nge Fje/sta)
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4.7 Friluftsliv

| vest har planomradet direkte kontakt med Hafjell Alpinsenter med ski inn/ ski ut mulighet. | gst grenser
planomradet mot Lunnstadmyra, som pa vinterstid har preparerte skilgyper. Sommerstid er Hafjell «Bike
park» med Igyper i forskjellig vanskelighetsgrad ogsa knyttet til Gaiastova.

Det er flere turstier og skilgyper i neeromradet til Gaiastova. Viktig turforbindelser er blant annet over
Lunnstadmyra og videre gstover mot Pellestova.

Gaiastova er i dag et populaert utfartspunkt bade for alpint, ski, sykkel og turgaere.

! - g~ il KR i

Ortofoto som viser nearter for alpint i naerorddet, samt viktige silﬂyper (bla linjer) og turstier
(rade linjer). Kilde: Innlands-GIS

HAFJELLTOPPEN

MAINPARK

Lﬂypekart fra Hafje// Alpin sc;m viser (;vre delen av Hafjell “
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Foto som viser langrennslgype over Lunnstadmyra, i retning Pellestova.
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Dagens pdkoblingspunkt for langrennsigype til omrddet ved Gaiastova ligger nord i planomrddet
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4.8 Grunnforhold

Vest for Lunnstadmyrvegen er det i stor grad Igse morenemasser over fastere morene. @st for
Lunnstadmyrvegen er det delvis faste, grove eller lgse/ finkornede masser med innslag av torv og myr.
Berggrunnskart for omradet indikerer at berggrunn bestar av sandstein.

T L ™

. Fylimasse
: Bart fiell stedvis tynt dekke

oo
X
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Lgsmassekart fra NGU som indikerer at Issmassene i omrddet bestdr av morene, samt torv og myr.

4.9 Overvann og flom

Det er i dag ingen overvannsledning i omradet. Overvann ledes til terreng, og flomvei/ dreneringslinje langs
Lunnstadmyrvegen.

-

i 4 n b

Kart som viser d}eneringslinjer (blé) og tette stikkrenner (r@de). Flomfare er markert med skravur.
(Kilde: Innlands-GIS)
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4.10 Vann og avlgp

Omradet pa Hafjelltoppen og Gaiastova har vannforsyning fra Nysetervegen hgydebasseng. Vannkilden er
grunnvannsbrgnner ved Lagen, og vannet pumpes via flere hgydebasseng og pumpestasjoner opp til
Nysetervegen hgydebasseng.
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Oversiktsplan vahnforsyning

Eksisterende hovedledninger for VA gar gjennom planomradet. Gaiastova er i dag tilkoblet kommunal
avilgpsledning som gar gjennom Panorama og ned til “Hafjellstrengen” som er tilkoblet overfgringsledning
til Lillehammer renseanlegg. Ny utbygging i Hafjellomradet vil kunne medfgre behov for kapasitetsgkning
pa overfgringsledning.
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Oversiktsplan spillvannsledning fra Gaiastova

4.11 Strgm

Eksisterende trafo pa tomta forsyner i dag Gaiastova og er pa 1 MW. Dette er maks uttak som kan gjgres pa
eksisterende hgyspentforsyning. Reguleringsomrade T1, T2, FP2 og T4 er forsynt av to trafoer (nr. 42670 og
42671) som er plassert i planomradet.
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5. PLANFOSLAGET

5.1 Destinasjon Hafjell950

Hafjell-omradet har sas mmen med Hunderfossen-omradet i Lillehammer utviklet seg til a bli en av landets
stgrste reiselivsdestinasjoner. Et av Norges stgrste Ipypenett for langrenn og godt utbygde alpinanlegg,
gode sngforhold og mange soldager er Hafjells varemerker. Sentralt plassert kun 2,5 timer unna Oslo og
Gardermoen med gode tog- og bilforbindelser, gjgr omradet lett tilgjengelig fra inn- og utland.

Hafjell950 skal bli en levende helarsdestinasjon av hgy kvalitet som er inkluderende og dpen for alle, lokale
som tilreisende. Det planlegges a etablere hotell og leiligheter med et rikt tjenestetilbud. Dette omfatter
flere serveringskonsepter, viderefgring av Gaiastovas afterski og forretninger. | tillegg vil det etableres flere
helarstilbud for alle aldersgrupper, blant annet spa og svgmmebasseng, treningsmuligheter, sosiale spill og
aktiviteter, i tillegg til egne barn- og ungdomstilbud. Dette vil vaere tilbud tilgjengelig for alle. Hafjell 950s
innendgrsaktivteter i kombinasjon med Hafjells var-, sommer-, og hgstaktiviteter vil veere en viktig del av 3
underbygge Hafjell som heldrsdestinasjon, ogsa fra et internasjonalt stasted.

Med et sammensatt og variert tilbud vil ogsa lokale tjenester og arbeidskraft etterspgrres. Hafjell950 vil gi
positive synergier til Hafjell og @yer ved a gke antall gjestedggn og omsetning i regionen, og samtidig skape
flere helarlige arbeidsplasser bade direkte og indirekte i lokalt nzeringsliv giennom samarbeid og innkjgp.

Prosjektet vil styrke Gaia-omradet som knutepunkt og destinasjon. Det nye knutepunktet vil fungere som
en mobilitetshub hvor gjester og besgkende skal kunne ankomme destinasjonen ogsa uten egen bil. Det
legges til rette for eksempelvis shuttlebuss koordinert med regionale buss- og togavganger, mikromobilitet,
bruk av el-bil og etablering av ny bussholdeplass naert knutepunktet Hafjell950.

Anlegget utvikles pa allerede bebygget areal pa Gaiastova, og legger til rette for en kompakt utbygging med
begrenset fotavtrykk, lavt energiforbruk og energieffektive Igsninger, uten a bergre naturomrader. Med
dette som utgangspunkt star baerekraftig turisme og neeringsutvikling i fokus i videre utvikling av prosjektet.

Det vises til vedlagte presentasjon «Konsept Fakkelbyen» som beskriver prosjektets intensjoner og innhold.

3D-visualisering som viser gnsket atmosfaere for Hafjell950
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5.2 Planforslagets hovedgrep

Formalet med planforslaget for Hafjell950 er a tilrettelegge for og videreutvikle Gaia-omradet til a bli et av
fire sentrale og beerekraftige knutepunkt i Hafjell. Planforslaget er saledes i trad med forslag til ny
kommunedelplanen for @yer Sor.

Ved 3 effektivisere arealbruken pa dagens Gaiastova ved a tilby bade hotell, leiligheter, aktivtetstilbud og
parkering innenfor allerede bebygde arealer skanes Hafjells urgrte natur- og friluftsomrader. Hafjell950 vil
besta av en konsentrert bygningsmasse pa et sted der det allerede er etablert infrastruktur og
byggeomrade i dag.

Lunnstadmyrvegen foreslas flyttet ca. 40-45 meter gstover, til planens gstlige avgrensning. Dette vil gi en
bedre utnyttelse av omradet, og gi mulighet for bebyggelse i tunform med gode uterom, samt
tilrettelegge for varierte funksjoner som hgrer naturlig til et knutepunkt.

Dagens bebyggelse er planlagt erstattet med ny bebyggelse som er tilpasset fremtidens behov og krav til
teknisk utfgrelse Det er en forutsetning at eksisterende bebyggelse erstattes for a kunne gjennomfgre et
helhetlig prosjekt med hgy kvalitet og parkering under bakken.

All parkering for besgkende planlegges lagt i parkeringskjeller under bebyggelsen. Innkjgring til p-kjeller
skjer i sgr slik at en unngar at trafikk til knutepunktet kjgrer forbi bebyggelsen. Det skal opparbeides
gangveier/ fortau bade utvendig og innvendig.

Skissert bebyggelse innenfor planomradet ligger konsentrert, og er delvis forbundet med
bygningselementer som pergolaer og arkader. Bygg, torg og andre funksjoner kan fa justeringer frem mot
byggesak, og hele byggeomradet er derfor avsatt som kombinert formal i plankartet. De enkelte
underformal er definert bade i bestemmelser og i tegnforklaringen til plankartet. Alle formal som inngar i
det kombinerte formalet (BAA) er listet opp i tabell og redegjort for i kapittel 5.3.
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5.3 Reguleringsformal og arealer
Forslag til plankart:

Planomradet er pa ca. 18,8 dekar. | tabell under er det angitt arealregnskap for hovedformalene i

plankartet:

Bebyggelse og anlegg:

Angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre 14872 m2
angitte hovedformal (BAA) — ikke uttsmmende liste
e Hotell og overnatting med tilhgrende anlegg
e Konsentrert fritidsbebyggelse
e Annen offentlig eller privat tjenesteyting
e Forretning
o |drettsanlegg
e Parkeringsanlegg
e Uteopphold
e Gatetun
e Energianlegg
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
Kjgreveg (KV) 2536,4 m2
Fortau (FO) 563,4 m2
Annen veigrunn grgntareal (AVG) 860,2m?2
SUM 18832,0m2
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5.3.1 Bebyggelse og anlegg
Angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre hovedformal (BAA)

Hotell og overnatting med tilhgrende anlegg
Det skal etableres hotell med ca. 100 rom med tilhgrende anlegg som konferanse, administrative
og tekniske funksjoner, personalfasiliteter og sesonginnkvartering for ansatte.

Konsentrert fritidsbebyggelse
Det planlegges a etablere ca. 100 fritidsleiligheter fordelt pa 8-10 punkthus.

Annen offentlig eller privat tjenesteyting

Det planlegges etablert bevertningsfunksjoner slik som after-ski, restauranter og café/ bakeri.
@vrige trenings- og velvaerefasiliteter, samt ski-/ sykkelutleie inngar ogsa i dette formalet. |
hovedsak vil alle funksjoner vaere dpne for allmennheten.

Forretning

Hafjell950 viderefgrer og utvikler dagens tilbud innenfor detaljvarehandel i form av sportsbutikk og
dagligvare. Dette er funksjoner som finnes pa Gaiastova i dag. | tillegg er det i planen lagt til rette
for nyetablering av mindre forretningslokaler som kan benyttes til for eksempel bakeri med utsalg
eller salg av lokale produkter.

Idrettsanlegg/ flerbrukshall
En egen flerbrukshall som delvis vil ligge under bakken vil kunne brukes bade til arrangementer og
sportsformal (for eksempel tennis).

Parkeringsanlegg

Det er planlagt etablert totalt ca. 350-400 parkeringsplasser for bil i p-kjeller under bebyggelsen
fordelt pa flere plan. Det skal reserveres egne plasser for personer med funksjonsnedsettelse. Som
del av mobilitetskonseptet planlegges det et stort omfang av plasser med lademulighet, og at p-
anlegget kan driftes kommersielt.

Uteopphold

Formalet uteopphold inkluderer funksjonene lekeplass, samt uteplasser av ulik funksjon og
karakter. Det planlegges a etablere pergola / overdekning pa deler av utearealene mellom byggene.
Uteomradene skal vaere bilfrie og tilgjengelige for alle.

Gatetun

Formalet inkluderer hotell-torg og kjgrbart areal frem til hotellet som gir mulighet for avsetting av
gjester med bagasje, samt varelevering. Det kjgrbare arealet skal veere tilrettelagt for uteopphold,
og det tillates ikke ordinzer trafikk inn i omradet.

Energi
Det vil etterstrebes a etablere miljgvennlige og baerekraftige energisystemer basert pa fornybar
energi. Nye trafoer og energisentraler skal etableres som en integrert del av bebyggelsen.

Renovasjon

Renovasjonshandtering er planlagt etablert innenfor formal Bebyggelse og anlegg (BAA).
Lesningene vil vaere skjermet eller integrert i bygningsmassen. Det legges til grunn adskilte
renovasjonssystemer for naering og fritidsleilighetene. Det forutsettes at fritidsleiligheter
underlegges kommunal renovasjonslgsning.
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5.3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Kjorevei (KV)

Lunnstadmyrvegen planlegges omlagt til planomradets @stre del for a tilrettelegge for effektiv
arealutnyttelse i knutepunktet. Regulert formal kjgreveg KV1 gir adkomst til anlegget og er regulert
i 5,5 meters bredde innenfor planens avgrensning. | planens sgndre og nordre ende knyttes ny
trasé til eksisterende veiforlgp. Det planlegges a legge til rette for kantstopp for buss.

Formal KV2 omfatter eksisterende kjgreadkomst til Sameiet Gaiastova leiligheter sgr for
planomradet, adkomst til p-kjeller og varelevering, mangvreringsareal for lastebil og snumulighet
for buss.

Avkjgrselspiler sgr i planomradet viser adkomst til parkeringskjeller og varelevering, mens
avkjgrselspil lengst nord i planomradet er adkomst kun for varelevering. Sentralt plassert pil viser
omtrentlig plassering av kjgrbart areal til hotell-tunet.

Fortau (FO)
Det reguleres fortau i 2,5 m bredde langs kjgreveg KV1. Det planlegges ogsa etablert adkomst for
gaende og syklende innenfor formal KV2, frem til innkjgring til p-kjeller.

Annen veigrunn grgntareal (AVG)

Annen veggrunn er sideareal langs vei og fortau. Skjeeringer og fyllinger skal tilpasses eksisterende
terreng i stgrst mulig grad. Sidearealene skal tilsas eller beplantes for reetablering med stedlig
vegetasjon senest innen 1 ar etter at veiformal er etablert.

Eventuelle stabiliserende murer langs vei skal bygges med stedegen naturstein.
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5.4 Arkitektonisk konsept og utforming

Planforslagets illustrasjonsprosjekt er resultatet av gjennomfgrt parallelloppdrag med tre konkurrerende
deltakere.

Vinnerutkastet utarbeidet av Nordic Office of Architecture er et konsept som henter inspirasjon fra
tradisjonell arkitektur med tanke pa bygningenes organisering, typologi og materialbruk. Oppdelte volumer
og punkthus med saltaksformer bryter ned skalaen og lager et konsentrert, men variert uttrykk.

B 2 =

Hlustrasjon fra hotelltunéf (Nordic Office of Arch}técture) "

Historisk bestod gardsbebyggelsen i Gudbrandsdalen av flere bygg i ulike stgrrelser, plassert i klynger eller
tunstrukturer som rommet ulike funksjoner. To-tunsbebyggelse har vaert seerlig vanlig pa garder i
Gudbrandsdalen. Ved a gi hotellbygningene én stgrrelse og leilighetsbyggene en annen, tas grepet med
inntun og uttun videre med inn i prosjektet og fgrer byggetradisjonen bade med tuntyper og husstgrrelser
videre.

Bygningsvolumene har saltaksformer, gavler med utstikkende tak og gjennomlgpende balkonger med

eksponerte trekonstruksjoner. Dette gir fasadene dybde og relieff og bidrar til & redusere bygningenes
hgydevirkning og massivitet. Brede gavler rettet mot dalsiden og utkragede etasjer gir assosiasjoner til
stabburet som typologi.

Historiske referanser for prosjektet (Sygdrd Harelstad i Heidal og loft pé Bjglstad i Heidal) 1ll: Sygard (Berg, 1968)
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Den oppdelte bygningsmassen gir gode forutsetninger for a orientere enkeltbygningene i ulike vinkler, slik
at stedets naturgitte forutsetninger med gode daglysforhold og utsikt ivaretas.

SN
v

Sikt og utsyn Tun Omgivelsene
Ivareta siktlinjer, Et storre hotelltorg som Lett tilgjengelighet
solforhold og utsikt ved er anleggets hjerterom béade til og fra anlegget
a bryte opp tilgjengelg for alle, samt og ut til naturen
bebyggelsen og ha et mer skjermet tilpasset for alle
terrassert bebyggelse gardstun arstider

Tidlige konseptskisser som viser viktige prinsipper. (Nordic Office og Architecture)

Intensjonen er at arkitekturen skal veere tidlgs og solid, og byggene skal vaere godt forankret i byggeskikk,
terreng og landskap.

e N

Forslag til ny bebyggelse lagt inn i flyfoto (lllustrasjon: Nordic Office of Architecture)

Prosjektet tar utgangspunkt i planomradets naturlige topografi og fallforhold for a integrere
bygningsmassen i landskapet. En base etableres for bebyggelsen av frittliggende punkthus. Basen er gitt en
sammensatt form og ulike nivaer som mgter eksisterende terreng. Den skal kles med naturstein, men skal
ogsa ha apninger og vindusflater som gir lys til ulike funksjoner. Natursteinsbasen inneholder en rekke
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felles aktivitetstilbud, parkering og tekniske arealer. Oppa basen ligger bygningsvolumene organisert rundt
to tun, inntunet eller hotelltorget og uttunet eller gardstunet.

Spa og pool club : Afterski, dagligvare, sport- og s-kiutleie.._‘_

e - -.‘.“. [
Hotell iFlerbrukshall Fritidsleiligheter.

~— u'l‘“"_! : ,;?;’_1'_-_:_49—--

Servering Konferanse Trening og o Parkering og
: velvaere . adkomst
Aktivitet og

underholdning

Forslag til ny bebygge/e lagt inn i flyfoto (lllustrasjon: RIFT)

Rundt inntunet pa gvre niva ligger hotellet og flere allment tilgjengelige funksjoner og aktiviteter som
serveringssteder, sportsbutikk og flerbrukshall. Hotellet er fordelt pa tre bygningsvolumer, mens
sportsbutikk med skiutleie, afterski og flerbrukshall er egne hus. Leilighetene ligger samlet rundt “uttunet”
pa nedre niva som vil ha lekeplass og en annen karakter enn "inntunet".

Det vil bli lagt til rette for gode, universelt utformede gangforbindelser mellom husene og gjennom
omradet.

Bebyggelsen innenfor planomradet vil ha varierende hgyder. Hotellet vil vaere det hgyeste bygget, og
planlegges i 4-5 etasjer over basen. Husene sgr i hotelltunet planlegges oppfert i 4 etasjer pluss hems.
Husene rundt leilighetstunet er i 3 etasjer pluss hems. Flere funksjoner slik som sportsaktiviteter, butikk,
flerbrukshall og bevertning tenkes plassert i basen, beliggende delvis inn i terrenget.

Basen er planlagt med tre etasjer; U1 er aktivitetsetasjen og skal inneholde funksjoner som spa, basseng,
restaurant, lekaktiviteter og skiutleie. En flerbrukshall ligger med gulvi U1l. U2 og U3 er i hovedsak avsatt til
parkeringskjeller og tekniske funksjoner.

5.4.1 Byggegrenser
Byggegrenser er pafgrt plankartet. Der byggegrenser ikke er vist, sammenfaller de med formalsgrenser.
Mot eksisterende leilighetsbebyggelse i sgr er byggegrense 4m fra formalsgrense.
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5.4.2 Hgyder

For a skape variasjon, er det et mal at bebyggelsen har ulike hgyder, og trappes i forhold til
omkringliggende terreng. Skissert bebyggelse varierer mellom 2 og 5 etasjer.

Basen har ogsa to nivaer, noe som ytterligere er med pa a skape variasjon.

Det foreslas tre tillatte maksimale kotehgyder, hhv C+956, C+963.5 og C+967. Det er videre angitt en
prosentvis fordeling av hvor stor del av bygningsmassen som skal ligge innenfor disse hgydene. Den
prosentvise fordelingen er kun ment & utgjgre maksimal byggeheyde, og er ikke til hinder for at det bygges
lavere enn angitt. Dette innebaerer at det f.eks. kan bygges 40 % med mgnehgyde C+963,5, forutsatt at det
bare bygges 15 % med mgnehgyde C+967.

Se reguleringsbestemmelsenes 1.3.1 c)

Maksheyde +966.600

Tak

+965,600
Makshayde +963.290 g

§ T e p N 3 Flan 0%

// - Huotell § 1 %m 961 iD:

= Lelligheter ERl -

Makshayde +055,400 ¢ ” H“m“ | g +957.950

I |- S T L I | 1 Pane

., - ) ‘ Lelligheter i 1 3 _ % +o54.600

I_ i ] ” Hotell ‘ i _ s

' i‘ Leiligheter H & ' i T _ % +051.450
Lelligheter I g

g i i ¢ ” Hotell ‘ G s

i ‘ Lelligheter H ; i 3 7 +48.200
‘ Lelligheter H b I ! ll | -
| o
: ‘ Lelligheter H - Labby Mnbaayte +543303 N

Leiligheter B l A B e o 4= Pt

i , I 1% +943.200
‘ Leiligheter H g “ Spa -

{ 4s Plan Ut

T N 1% +o38.300
Parkering / Teknlsk | & \ ], Parkering / Teknlsk g

B . Plan 112

I 1 [ 1 g .

g Parkering / Teknisk g 034,00

4 L Mg Fin

“ +931,000

Snitt av bebyggelse innenfor de ulike hgydene

Oppriss Sar
Oppriss som viser varierte byggehgyder og nedtrapping av bebyggelse mot sgr
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5.4.3 Utnyttelse

Bestemmelse for grad av utnytting er basert pa bebygd areal (BYA). %-BYA anses a veere mest riktig da det
angir forholdet mellom volum og tomtens stgrrelse, og forholdet mellom bebygd og ubebygd areal.

Det er valgt a fastsette utnyttelsen i to nivaer; over og under torgniva (kote C+943,5).
- Under kote C+943,5 tillattes inntil 90% BYA
- Over kote C+ 943,5 tillates inntil 55% BYA

Kote C+943,5 er basert pa hotelltorgets niva. Denne inndelingen gir rom for hgyere utnyttelse under
torgniva da stgrste delen av dette volumet ligger helt eller delvis under terreng, samtidig som man med

lavere utnyttelsesgrad over torgniva sikrer et mer luftig preg med frittliggende bygningsvolumer

Se reguleringsbestemmelsene 1.3.1 b)

lllustrasjon som viser grad av utnytting i to nivder; gratt volum er under torgniva og lilla volumer er over torgniva
(C+943,5). Formdlsgrensen (BAA) er markert med stiplet linje. Bebyggelse under terreng vises som transparent volum.
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5.5 Adkomst, vei og trafikkavvikling

Gjennom konsekvensutredningen av adkomstlgsninger i kap. 7.2 er det anbefalt a legge til grunn
Lunnstadmyrvegen som atkomstvei. Dette medfgrer at trafikken inn til planomradet i all hovedsak kommer
fra ser.

Dagens Lunnstadmyrvegen gar tvers gjennom planomradet, med bebyggelse pa vestsiden og
parkeringsplass pa gstsiden av veien. Et avgjgrende grep for knutepunktutviklingen er a fa flyttet
Lunnstadmyrvegen til ytre del av planomradet for & kunne optimalisere arealbruken, samle bebyggelsen,
flytte parkering under bakken og legge til rette for et godt og trafikksikkert knutepunkt. Dette grepet vil
kreve justering av eiendomsforhold mellom Gaiastova AS og Hafjelltoppen Velforening.

Kjpreadkomst til planomradet, ny veitrase og trafikkavvikling er illustrert som fglger:

o

Felles adkomstsone i sgr (KV2)

Det planlegges én felles avkjgrsel fra Lunnstadmyrvegen inn til ankomstsone for Hafjell950 i sgr (KV2).
Denne ankomstsonen vil handtere besgkende, ansatte, taxi og varelevering for hotellet. Kjgreadkomst til
naboeiendommen Sameiet Gaiastova leiligheter er ivaretatt gjennom KV2. Innenfor formalet vil trafikken
skilles i hvert sitt Igp slik at kryssende trafikk unngas i stgrst mulig grad.

Dette grepet innebaerer at trafikk avvikles i sgr, som medfgrer at biltrafikk videre forbi planomradet
begrenses og vil gi trygge forbindelser for myke trafikanter mellom knutepunktet og friluftsomradene i gst
oginord.

Bilfritt anlegg og gangsoner (hvit markering)

Anlegget og torget skal i all hovedsak holdes bilfritt for a gi en god flyt og trygge ganglinjer gjiennom
anlegget. Torget vil samtidig dimensjoneres og utformes slik at tilkkomst med kjgretgy er mulig. Dette vil
forst og fremst vaere aktuelt for utrykningskjgretgyer eller ved saeregne tilfeller. Det etableres fortau langs
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veien innenfor planomradet med gangfelt i sgr. Videre redegjgrelse for tilknytning til nseromradet og
eksisterende friluftsliv redegjgres for i kapittel 8.4 Neermiljg og friluftsliv.

Personbil / taxi (réd markering)

Ved ankomst til Hafjell950 vil kjgrende ledes direkte inn i parkeringskjeller (U2) s@r i planomradet (se rgd
markering pa illustrasjon). Parkeringskjeller vil ogsa fungere som drop-off sone og oppstillingsplass for taxi /
shuttle. Se neste kapittel for naermere beskrivelse av parkeringskjeller.

Varelevering (blGd markering)

Varelevering for hotell med tilhgrende anlegg er lokalisert i sgr, skjermet fra ferdsel og friluftsliv.
Vareleveringen har direkte tilknytning til plan U2 og innvendig mottaksarealer. Kjgrearealet i sgr (KV2) er
dimensjonert for sporingskurver for lastebiler (12 m) og brannbil. Varelevering for forretninger (dagligvare
og sport) handteres i eget areal nord i planomradet med direkte inngang til forretninger.

Buss / shuttle (grégnn markering)
Det skal etableres kantstopp for buss i sgr, i tilknytning til fortau. Dette er ment til bade rutebusser og
shuttlebusser. Det er tilrettelagt for at buss har mulighet til & snu og kjgre sgrover pa Lunnstadmyrvegen.

5.6 Parkering

Et viktig premiss i prosjektet har veert a skape et godt og trafikksikkert ankomstareal med hgy kvalitet.
Biladkomsten til Hafjell950 vil veere fra sgr og direkte inn i plan U2 hvor det etableres en hovedadkomst i
form av en innvendig gate/allé. Denne gaten har kjgresone og fortau, og er adskilt fra resterende
parkeringsarealer med vegger i hgy arkitektonisk utfgrelse. Denne gaten fgrer videre inn til en sirkulzert
utformet foaje, som fungerer som drop-off-sone ved ankomst. | foajeen vil det ogsa vaere oppstillingsplass
for taxi og shuttlebiler. Foajeen er direkte tilknyttet et innvendig ankomstrom for hotellet og
aktivitetstilbudene.

Parkeringsarealene ligger adskilt fra drop off sone. Parkeringskjeller er planlagt over 2 niva, i plan U2 og U3,
og vil romme rundt 350-400 p-plasser. | disse arealene vil det vaere godt tilrettelagt gangsoner til vertikale
forbindelser opp til overliggende plan, samt egne trapper/heiser direkte til leilighetsbyggene.
Parkeringsbehov redegjgres for i kapittel 8.7., og det er satt krav om minimum antall p-plasser for bestemte
funksjoner

Inspirasjonsbilder fra tilsvarende Igsning fra The Alpina hotel i Gstaad
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5.7 Uteomrader

Uteomrader er viktig del av helarsopplevelsen. Det skal tilrettelegges for innbydende og sosiale
mgteplasser, samt aktiviteter og opplevelser utendgrs. Et viktig premiss er at utearealene skal fungere like
godt sommer som vinter, samt gi god flyt mellom inne og ute. Det skal ogsa tilrettelegges for at deler av
uteomradene kan fungere som en arena for stgrre arrangementer utendgrs. Det sgkes a finne gode
Igsninger for ski/snowboard/sykkel-oppbevaring ved alle innganger.

Hotelltorget er plassert sentralt foran hotellets hovedinngang. Dette vil i all hovedsak vaere et bilfritt areal,
da all adkomst vil skje gjennom innkjgring i U2. Det planlegges uteservering ifm. restaurant/bakeri, samt
gvrig mgblering som tilrettelegger for opphold pa torget. Overdekket pergola langs omkringliggende bygg
sikrer sngfri ferdsel mellom husene vinterstid.

Gardstunet pa nedre plan ligger skjermet fra hotelltorget og er mer tilrettelagt for lek og aktivitet. Det
planlegges etablering av lekeplass med tilhgrende mgblement og st@rre innslag av grgntarealer og
beplantning.

Terrassene som ligger mot bakken i plan 1 og U1 er tilrettelagt for enkel adkomst bade fra hotellet og fra
alpinbakken /langrennslgypene med ski-in / ski-ut. Terrassene vil ha uteservering i tilknytning til
restaurantene. Dette utearealet er en viktig del for a ivareta dagens Gaiastova varemerke. Terrassene
ligger over to plan slik at deler kan stenges ved lavsesong.

@vrige utearealer rundt byggene skal ha stor utstrekning av grgntarealer, og skal i stgrst mulig grad veere
apne for alle. Utearealene skal harmonere med stedegen natur, vegetasjon og byggeskikk.

lllustrasjoner av hotelltorget sommertid (t.v.) og terrassene mot skibakken (t.h)

5.8 Andre aktuelle tema

Andre aktuelle tema for planforslaget, eksempelvis naeringsarealer, fritidsformal, veiforhold, miljg og
baerekraft, teknisk infrastruktur, friluftsliv, m.m. redegjgres for og behandles i kapittel 7.
Konsekvensutredning og kapittel 8. Tema som skal utdypes. Det er derfor valgt a holde disse temaene
utenfor kapittel 5. Planforslaget for @ unnga overlappende innhold og gjentakelser.
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6. METODE OG PROSESS

| planprogrammet er det angitt hvilke tema som skal konsekvensutredes og hvilke tema som skal utdypes i
planbeskrivelsen. Bade KU-tema og utdypingstema vurderes a veere beslutningsrelevante i forhold til 3
avgjgre om planomradet er egnet for tiltaket.

For alle KU-tema er det utarbeidet rapporter med konsekvensvurdering som danner grunnlaget for ny
kunnskap og fastsetting av konsekvens i KU-delen i planbeskrivelsen. For noen av utdypingstemaene er det
ogsa utarbeidet rapporter/ notater, men generelt baserer utdypingstemaene seg pa kjent kunnskap.

Ut fra dagens situasjon (0-alternativet) skal det gjgres en skjgnnsmessig vurdering av konsekvenser etter
skala vist under. Skalaen er utvidet/ mer finmasket ift. skala angitt i planprogrammet for bedre tilpasning til
utfgrte fagrapporter.

Stor positiv konsekvens (+ + +)
Noe positiv konsekvens (+ +)
Liten positiv konsekvens (+)
Ubetydelig konsekvens

Liten negativ konsekvens (-)
Noe negativ konsekvens (- -)
Stor negativ konsekvens (- - -)

0-alternativet - sammenligningsalternativet
O-alternativet innebaerer en viderefgring av dagens situasjon og planstatus. Konsekvenser skal vurderes ut
fra hva gjeldende planstatus gir adgang til 8 benytte omradet til.

| kapittel 7 presenteres KU-temaene, mens tema som skal utdypes i planforslaget er presentert i kapittel 8.
Oppsettet for temaene som skal utdypes er tilsvarende som for konsekvensutrednings-tema. Bade KU-
tema og utdypingstema oppsummeres samlet i tabell i kapittel 10.
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| planprogrammet ble det definert 4 tema med krav til konsekvensutredning og 13 tema for utdyping.
Innenfor «Naturmangfold og naturverdier» er det vurdert som hensiktsmessig a dele disse inn i deltemaer
for a gi en presis utredning av tema. Rekkef@lgen pa temaene er ogsa sortert etter beslektede tema for a gi
best mulig flyt i dokumentet.

6.1 Tema som skal konsekvensutredes

o Landskapsbilde og terrenginngrep

o Trafikkforhold og adkomst

o Naturmangfold og naturverdier
- Naturmangfold, planomrade
- Naturmangfold, tilfgrselsvei
- Myr og klimagassutslipp
- Myr og vannstrgmming

o Overvannshandtering

6.2 Tema som skal utdypes

o Varme og kalde senger

o Neering, forretning og tjenesteyting (herunder forretningsareal)
o Parkering

o Nermiljp og friluftsliv

o Estetikk og byggeskikk

o Klima- og energi

o Miljp og baerekraft

o Teknisk infrastruktur

o Naturressurser/ landbruk
o Massehandtering

o Mineralske ressurser

o Kulturminner og kulturmiljg
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7. KONSEKVENSUTREDNING

Kapittelet presenterer de temaene der det er krav om formell utredning etter KU-forskriften. Det er
utarbeidet egne fagrapporter for alle KU-tema.

7.1 Landskapsbilde og terrenginngrep

Planprogrammet

Eventuelle konsekvenser/pavirkning for landskapsbildet og aktuelle terrenginngrep skal utredes i
egen analyse som beskriver O-alternativet og hvilke konsekvenser planlagt utvikling har for
landskapsbildet. Det skal utarbeides 3D-visualisering av planlagt utbyggingsmgnster som viser bade
fiern- og neervirkning. Veiberegning skal vises med skjaerings- og fyllingsutslag.

Dagens situasjon (0-alternativet)

Planomradet bestar i dag av bebyggelse, parkeringsplass og vei. Parkeringsplass ligger gst pa
planomradet, og bebyggelse mot vest, og Lunnstadmyrvegen skiller de to omradene. Bebyggelsen
bestar av Gaiastova, et naeringsbygg og tre leilighetskomplekser.

Typologien i omradet er relativt likt omkringliggende bebyggelse, som kjennetegnes av bygg i ulike
stgrrelser, ofte plassert relativt tett, som i en typisk fjellandsby. Bebyggelsen i neeromradet bestar av lav
fritidsbebyggelse pa én til to etasjer, men det er ogsa noen leilighetsbygg pa inntil tre etasjer. |

planomradet er leilighetskompleksene i s@r oppfart i tre etasjer, mens Gaiastova i vest er pa én til to etasjer
og det midterste bygget er tre etasjer. Bygningene danner en slags tunform, med noen interne gangveier

mellom byggene. Bygningene pa prosjektomradet og omkringliggende omrader kjennetegnes av mgrke,
naturfarger og vegeterte tak, som gjgr at de sklir godt inn i landskapets form og uttrykk.

Planomrddet med Gaiastova og leilighetsbygg vest for Lunnstadmyrvegen, og parkeringsplass i gst
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Konsekvensvurdering
Dronninga Landskap har utarbeidet en Konsekvensutredning av landskapsbilde og terrenginngrep.
Hovedpunkter er tatt inn i dette kapittelet, men for utfyllende versjon henvises det til vedlagte rapport.

Fastsetting av landskapskarakter:
Innledende i rapport for landskap og terrenginngrep er planomradets landskapsverdi fastsatt til liten -
middels verdi.

Dette begrunnes med fglgende: «Landskapsbildet preges av @ veere et dpent landskapsrom med rolige
terrengformer som heller mot vest. Omradet er lesbart og oversiktlig, men uten utpregede markante
landskapselementer. Omradet er utbygd med bebyggelse, parkering og vei. Planomradets verdi er knyttet til
sammenhengen med landskapet i influensomrddet, og at det er et knutepunkt for aktivitet i omrddet. »

Beskrivelse av tiltaket:

Den nye bebyggelsen skal trappes og fglge det naturlige terrengfallet i landskapet mot vest. Bebyggelsen
skal opparbeides i ulike hgyder, hvorav de hgyeste byggene er pa fem etasjer og de laveste er pa to etasjer.
Bebyggelsen foreslas oppdelt i mindre enheter og ulike stgrrelser.

Terrasseringen av terrenget er slik at den i nedre del av basen synes som to etasjer, og i den gvre delen som
én etasje. Innkjgring til p-kjeller blir ved tomtas laveste punkt i sgr. Lunnstadmyrvegen legges om, rundt
den nye bebyggelsen i gst.

Nzervirkning, bebyggelse:

Terrenget i prosjektomradet vil justeres i forhold til dagens situasjon. Tiltaket vil ikke pavirke terrenget
rundt planomradet betydelig, ettersom byggene skal terrasseres slik at de fglger eksisterende terreng.
Terrenget vil ikke endres utover tiltakets yttergrenser, som vist pa snittene under.

Byggene varierer i hgyde, men de fleste er mellom fire og fem etasjer og byggehgyde/skala pa tiltaket kan
virke stort/ hgyt i forhold til dagens bebyggelse.

Etablerering av p-kjeller under bakken vil gi nytt terreng i gardsrommet som ligger noe hgyere enn dagens
terreng. Eksisterende hgydeforskjell i denne delen av omradet vil ikke viderefgres, men tas opp i en mur i
nedre del av tiltaket.

: 54 ) . e f i AR
lllustrasjon 14: Dagens parkeringsplass erstattes av bebyggelse. Lunnstadmyrvegen legges rundt det nye tiltaket fgr
den mgter eksisterende vei i nordgst. Vegen vil da tilgrense Lunnstadmyra i gst. Ettersom vegen legges litt hgyere enn
eksisterende terreng, vil det bli behov for fyllinger mot tilgrensende terreng.

»
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Neervirkning, vei:

Ny vei blir bredere enn eksisterende vei. Det skal etableres gangvei/ fortau langs veien. Veien vil bli

tydeligere og skille seg ut i landskapet ved at den blir bredere og at den legges litt hgyere enn eksisterende

terreng. | sgr ligger vei pa samme kote som dagens terreng.
i e e i

i —— )

Planomrddet sett fra Lunnstadmyrvegen i sgr-vest.
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Fjernvirkning:
Tiltaket medfgrer en endret silhuett i landskapsrommet, ettersom den nye bygningsmassen er relativt hgy i
forhold til eksisterende bebyggelse. Hvor synlig tiltaket vil bli, vil variere ut ifra stasted i landskapet. Tiltaket
vil pavirke utsikten til naerliggende bebyggelse i varierende grad. Solanalyser utfgrt av arkitekt viser at

solforholdene for eksisterende bebyggelse utenfor planomradet ikke vil bli pavirket.

e T e T w \EW

o - ~ - .
Visualiseringer viser dagens situasjon og fremtidig situasjon sett mot sgr, sett fra en hgyde. Tiltaket vil pG denne
avstanden anses som lite forstyrrende for landskapsbildet.

Influensomrddet uten og med tiltak. Tiltaket skiller seg ut ift. st(zirelse pd omkringliggende bebyggelse.
Omkringliggende bebyggelse har varierende retninger, stgrrelser og mgneretninger. Dette gjenspeiles i tiltaket.
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Samlet vurdering for avbgtende tiltak

Tiltaket er plassert i et omrade som i stor grad er utbygd fra fgr, men vil ha synlighet fra ubergrte
naturomrader. | naervirkning vil ny bebyggelse erstatte eksisterende bebyggelse og parkeringsplass, men vil
ha et betydelig stgrre volum enn eksisterende situasjon og omkringliggende bebyggelse.

Sett i det store landskapsrommet vil ogsa tiltaket skille seg ut i silhuetten i landskapet grunnet gkt
byggehgyde. Planomradet skal veere et viktig knutepunkt i omradet, og av den grunn kan det vaere positivt
at bebyggelsen skiller seg mer ut i landskapet enn i dag.

Uten avbgtende tiltak vurderes planlagt utbygging totalt G gi liten negativ konsekvens (-) for
landskapsbilde og terrenginngrep.

Avbgtende tiltak
Forslag til avbgtende tiltak fra rapport - stikkord:

- Terreng bgr sa langt det er mulig tilbakefgres eller tilpasses omkringliggende landskap.
- Revegetering med lokal, stedegen vegetasjon, bade rundt og mellom byggene.

- Arkitektonisk utforming tilpasset eksisterende arkitektur i omradet, med nedtonede farger og
naturmaterialer

- Bebyggelsen bgr besta av oppdelte volum med varierte byggehgyder, og bgr trappes ned i samsvar
med omkringliggende terreng, slik at det passer bedre inn i landskapet.

- Takflater bgr ha vegetasjon.

- Mengden harde dekker i tiltaket bgr reduseres. Den nye veien bgr besta av stabilisert grus. Flater
og dekker mellom byggene bgr i sa stor grad som mulig beplantes med stedegen vegetasjon.

- Muren/basen i bunn av bebyggelsen bgr nedtones og kan med fordel brytes opp, bade vertikalt og
horisontalt. Det bgr ogsa beplantes pa mur/inntil muren.

- Den nye plasseringen av Lunnstadmyrvegen bgr tilpasses eksisterende terreng sa godt som mulig.

Henvisning til reguleringsbestemmelser:
Det er i reguleringsbestemmelsene fastsatt bestemmelser som sikrer at de foreslatte avbgtende tiltak
iverksettes:

- 1.1 a) Terrengbehandling

- 1.1 ¢) Utenddrs belysning, luftstrekk og antenner

- 1.3.1 b) Utnyttelsesgrad

- 1.3.1c) Byggehgyder og krav om trapping av bebyggelse

- 1.3.1d)Tak

- 1.3.1 e) Estetikk, materialbruk og fasader

- 1.3.2 f) Uteopphold og lekeplass

Forslagsstillers kommentar til foreslatte avbgtende tiltak:

Det foreslatte avbgtende tiltaket i rapporten som omhandler at takflater bgr ha vegetasjon har veert
vurdert i reguleringsarbeidet. Etter dialog med radgiver for brann, samt Lilehammer Region Brannvesen
viser det seg at vegeterte tak pa bygg i denne stgrrelsen ikke er forenelig med krav til brannteknisk forskrift.
Forslagsstiller foreslar fglgende avbgtende tiltak for a3 imgtekomme innspill fra LARK:

- Det tillates taktekking av tre, skifer, torv eller annet materiale med mgrke, matte overflater. Det
skal vurderes bruk av torv hvor dette er teknisk og brannmessig forsvarlig.

- Materialbruk og fargevalg skal harmonere med miljget i omradet — eksempelvis naturstein, skifer,
treverk, torv og megrke farger.
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Konklusjon

En viktig del av knutepunktstrategien til @yer Kommune er § tillate effektiv arealbruk og fortetting innenfor
et avgrenset omrade. Tiltaket har overholdt dette prinsippet, samtidig som det har vaert gnskelig a kun
bygge ut pa allerede bebygde arealer for 8 unnga ytterlig utbygging av naturomrader. Det vurderes at
dagens eksisterende byggehgyder ikke gir rom for a kunne videreutvikle Gaia til et attraktivt og fungerende
knutepunkt med de funksjoner det krever.

Totalt sett vil tiltaket, justert etter de avbgtende tiltakene, besta av en mer konsentrert bygningsmasse pa
et sted det allerede er utbygget infrastruktur og bebyggelse.

Planlagt utbygging forutsatt avbgtende tiltak, med unntak av vegeterte takflater, vurderes til a gi
liten negativ konsekvens (-) for landskapsbilde og terrenginngrep.

Henvisning til vedlegg

e Konsekvensutredning av landskapsbilde og terrenginngrep, (Dronninga Landskap, datert
13.01.2023)
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7.2 Trafikkforhold og adkomst

Planprogrammet

Gjennom planarbeidet vil det bli utarbeidet en trafikkanalyse, og det vil bli vurdert forskjellige
adkomstlgsninger til Hafjell950, inkludert utbedring av Lunnstadmyrvegen. Trafikksikre Igsninger
internt og til planomrddet skal sikres og redegjgres for.

| forbindelse med planarbeidet er det innledet dialog med Hafjelltoppen Velforeningen relatert til
adkomst/vei. | planprosessen vil utfordringer og forslag til tiltak langs Lunnstadmyrvegen bli vurdert.
Ny vei over Lunnstadmyra vil bli vurdert som en del av konsekvensutredningen.

Dagens situasjon (0-alternativet)

Eksisterende Lunnstadmyrvegen er hovedadkomst til planomradet fra Hundersetervegen. Veien har
grusdekke og relativt krapp kurvatur bade i horisontal- og vertikalplanet. Vei har varierende bredde mellom
4,5 - 6 meter. Det er identifisert tre omrader med siktproblemer pga. hgybrekk. Veien blir benyttet av en
sammensatt trafikantgruppe (biler, busser, varetransport, turgaere og syklister). Lunnstadmyrvegen
fremstar som en hyttevei med privatrettslig skiltet hastighet 30 km/t.

Lunnstadmyrvegen vurderes a vaere akseptabel som kjgreveg i navaerende situasjon, men trafikksituasjon
for gadende og syklende oppleves utrygg ved dagens situasjon, og det vurderes a ikke veere tilfredsstillende i
en fremtidig situasjon uten separat anlegg for gdende og syklende.
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Dagens situasjon med Lunnstadmyrvegen som hovédadkomsf til plbnomrédet

Konsekvensvurdering

| forbindelse med planarbeidet har Structor Lillehammer utarbeidet en konsekvensvurdering for a vurdere
alternativer for veiadkomst. Alternativer for fremfgring av vei og konklusjon/ oppsummering fra
konsekvensvurderingen er beskrevet oppsummerende i dette kapittelet. For gvrig henvises til vedlagte
konsekvensvurdering Vurdering av alternativer for adkomst for mer detaljert informasjon om de enkelte
alternativene.
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Trafikkberegning:

Det er naturlig at trafikkbelastning i omrader med fritidsbebyggelse har store sesongmessige variasjoner.
Beregninger i trafikkanalysen er derfor utfgrt med utgangspunkt i antall kjgretgy per dggn i hgysesong, i
motsetning til begrepet arsdggntrafikk (ADT), som uttrykker et vektet gjennomsnitt gjennom &ret. Dette
utgangspunktet vektlegger da trafikksikkerheten mer enn andre dimensjoneringskriterier, og vil ivareta
trafikksikkerhetsaspektet ogsa i hgysesong. Overordnede trafikkanalyser tilsier at eksisterende trafikk pa
Lunnstadmyrvegen er estimert til 1315 kjgreturer pr dag i h@ysesong. Fremtidig tiltaket vil medfgre en
estimert gkt trafikkbelastning med 670 kjgreturer pr dag i hgysesong, som tilsvarer ca. 50% @kning, basert
pa forutsetninger gitt i tidligfase, fgr eventuelle avbgtende tiltak. Reell trafikkgkning antas a kunne bli
mindre gjennom tilrettelegging for kollektive transportformer og redusert bilbruk fra nseromradet gjennom
bedre tilrettelegging for bruk av gang- og sykkel.

Veiadkomst:

Ut fra ovennevnte vurdering av trafikkmengder og omradets karakter er det lagt til grunn at hovedadkomst
til Hafjell950 bgr ha kjgreveg med tilstrekkelig fremkommelighet for store kjgretgy, men samtidig en
bredde og kurvatur som understreker gnsket fartsniva. Videre vurderes det at trafikkgrunnlaget i fremtidig
situasjon er av en slik karakter at det bgr etableres separat anlegg for gaende og syklende langs
hovedadkomsten fra avkjgrsel Hundersetervegen.

Det er foretatt en overordnet vurdering av 5 alternative veifgringer som kan vaere teknisk og funksjonelt
mulig som adkomst til planomradet. Det er forutsatt fremfgring av parallell gang-/ sykkelveg for alle
alternativer.

Hafjellet

Vidsy

-
P T Lo

g

Oversiktstegning med aktuelle alternatlver for adkomst
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| tillegg er det foretatt en vurdering som omhandler kjgreavstander mv.:

Alt. Prinsipp / trasé Lengde tiltak | Kjgreavstand fra start | Direkte bergrte
til mal fritidsboliger*

A Langs eksisterende veg 900 m - 47
(Lunnstadmyrvegen vest)

B Over Lunnstadmyra 600 m 1130 m 4

C Nysetervegen - Lunnstadmyra 1000 m 1830 m 23

D Nysetervegen — 1150 m 1980 m 33
Lunnstadmyrvegen nord

E Nysetervegen nord 1730 m 2560 m 34

*Direkte bergrte fritidseiendommer defineres antall bygninger 25 meter eller naermere malt fra alternativets
senterlinje.

Lunnstadmyrvegen har flest bergrte, men har ogsa stgrst brukspotensiale for ny gang- og sykkelveg og
mulig redusert bilbruk innenfor naeromradet ved at ny gang- og sykkelvei benyttes istedenfor bil.

| fglgende avsnitt beskrives alternativer hvor formelle konsekvensutredningstema etter KU-forskriften er
angitt punktvis.

Alternativ A — Utbedring av eksisterende veg (Lunnstadmyrvegen)
Utbedring av eksisterende veiadkomst Lunnstadmyrvegen fra sgr, inkludert etablering av gang- og
sykkelveg.

Friluftsliv: Ingen endring ift. dagens situasjon.

Landskap: Begrensede landskapsinngrep

Jordressurser: Ingen bergring av dyrket mark.

Transportbehov: Kortest vei til destinasjon, 0 m lengre enn eksisterende adkomstvei

Vannmiljg/ myr: Ingen endring ift. dagens situasjon (mindre utvidelse der dagens vei krysser myr)
Flom: Veiens sgndre del krysser flomsoner

Direkte bergrte fritidseiendommer: 47

Alternativ B — Over Lunnstadmyra
Etablering av ny veitrasé over myr frem til planomradet, inkludert gang- og sykkelveg.

Friluftsliv: Barriere for friluftsliv/ overordnet sti/ Igypesystem.

Landskap: Inngrep i urgrt og eksponert landskapsrom

Jordressurser: Ingen bergring av dyrket mark, men begrenser ev. utvidelse av areal definert som
dyrket i neeromradet.

Transportbehov: Alternativ B gir 230 m lengre adkomst enn eksisterende adkomstvei

Vannmiljg/ myr: Betydelig negativ pavirkning ift. Klimagassutslipp, ved utgraving av myr/torv, og
drenering langs vei. Ved alternativ metode med etablering av vei over komprimert myr vil naturlige
vannstrgmmer og flomveier blokkeres.

Flom: Tidligere utredninger har vist at alt. B over potensielt kan punktere innlgpet til Bjgrgebekken.
Videre kan dette gi fglger nedstrgms planomradet i en flomsituasjon.

Direkte bergrte fritidseiendommer: 4
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Alternativ C — Nysetervegen over Lunnstadmyra
Adkomst fra Hundersetervegen og Nysetervegen, deretter etablering av ny veitrasé i myrkant, inkludert
etablering av gang- og sykkelveg.

- Friluftsliv: Noe innvirkning pa Igypesystem ved Gaiastova. Forutsetter bruk av sgndre del av
Nysetervegen som i dag benyttes til langrennslgype vinterstid

- Landskap: Krever breddeutvidelse av Nysetervegen, som pavirker 9 fritidseiendommer. Inngrep i
urgrt og eksponert landskapsrom pa Lunnstadmyra for deler av veien.

- Jordressurser: Ingen bergring av dyrket mark.

- Transportbehov: Alternativ C gir 930 m lengre adkomst enn eksisterende adkomstvei

- Vannmiljg/ myr: Trasé ligger i utkant av myr, noe mindre konsekvenser for myr og vannmiljg. ift.
alt. B

- Flom: Bergrer ikke aktsomhetssoner for flom, men ligger i kant av myr.

- Direkte bergrte fritidseiendommer: 23

Alternativ D — Nysetervegen — Utbedring av eksisterende Lunnstadmyrvegen i nord
Adkomst fra Hundersetervegen og Nysetervegen, deretter adkomst via eksisterende Lunnstadmyrvegen
nordfra. Det vurderes a vaere mulig & legge en gang/-sykkelveg pa nordsiden av Lunnstadmyrvegen.

- Friluftsliv: Forutsetter bruk av sgndre del av Nysetervegen som i dag benyttes til langrennslgype
vinterstid. Noe mer trafikk forbi sluttpunkt for langrennstrasé over Lunnstadmyra.

- Landskap: Krever breddeutvidelse av Nysetervegen og nordre del av Lunnstadmyrvegen. For gvrig
begrensede konsekvenser terreng- og landskap.

- Jordressurser: Ingen bergring av dyrket mark.

- Transportbehov: Alt. D gir en 1080m lengre adkomst enn eksisterende adkomstvei.

- Vannmiljg/ myr: Ingen endring ift. dagens situasjon.

- Flom: Bergrer ikke aktsomhetssone for flom

- Direkte bergrte fritidseiendommer: 33

Alternativ E — Nysetervegen nord
Adkomst fra Hundersetervegen og Nysetervegen opp mot Vidsyn-omradet, deretter etablering av ny vei og
gang- / sykkelvei i terreng fra nordlig del av Nysetervegen og ned til Gaiastova.

- Friluftsliv: Forutsetter bruk av sgndre del av Nysetervegen som i dag benyttes til langrennslgype
vinterstid. Kan medfgre ombygging av etablert skikryssing/ kulvert. Krysser eksisterende sti.
Begrenser fri ferdsel i terreng nord for Gaiastova

- Landskap: Det mest omfattende alternativet ift. landskap. Store inngrep i urgrt mark og vil fremsta
eksponert pga. store fyllinger/skjeeringer.

- Jordressurser: Ingen bergring av dyrket mark.

- Transportbehov: Det lengste alternativet, 1660 m lengre adkomst enn eksisterende adkomstvei

- Vannmiljg/ myr: Bergrer ikke myr.

- Flom: Bergrer ikke aktsomhetssone for flom.

- Direkte bergrte fritidseiendommer: 34

Bergring av hgydebasseng ved Nysetervegen kan medfgre omlegging av teknisk infrastruktur.

Potensiell fremtidig samdriftsfordel med ev. fremtidige naeringsomrader ift. forslag til ny KDP.
Alternativ C, D og E vil sannsynligvis kreve store investeringer i omlegging av teknisk infrastruktur (VA og
hovedvanntilfgrsel til Hafjells sngproduksjon blir bergrt).
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Oppsummering og anbefaling

Tallmessig sammenstilling av vurderte konsekvensutredningstema er vist i tabellen under. Minus-tegn angir
grad av negativ konsekvens. 0 angir ubetydelig endring. Pa grunnlag av vurderingen er de ulike
alternativene rangert fra 1-5, hvor 1 er vurdert som beste alternativ.

Tema Alt. 0 Alt. A Alt. B Alt. C Alt. D Alt. E
Friluftsliv 0 + — - - -
Landskap 0 - -- -/-- - —
Jordressurser 0 0 - 0/- 0 0
Transportbehov 0 0 o/- - —- ——
Vannmiljg 0 0 --- - 0 0
Flom og skred 0 0 -- - 0 0
Samlet vurdering 0 0 - - - -
Ubetydelig Ubetydelig Noe / stor Noe Liten Noe
negativ negativ negativ negativ
Rangering - 1 5 3 2 4

Alle alternativer for veiadkomst (A-E) er definert a gi tilstrekkelig trafikksikkerhet som adkomst til planlagt
situasjon gjennom utbedring av veistandard og opparbeiding av gang/ sykkelveg.

Pa bakgrunn av fastsatte KU-tema for adkomstalternativer, ssmmenstilt i tabell, vurderes det at
hovedadkomst langs eksisterende Lunnstadmyrvegen (alternativ A) er det beste alternativet.

Samlet vurdering for avbgtende tiltak

Planlagt utbygging av Hafjell950 vil bidra til en trafikkgkning i planomradet, og uten avbgtende tiltak vil
eksisterende adkomstvei bli ytterligere belastet. Dagens vei betegnes som tilstrekkelig med tanke pa
fremkommelighet for person- og varetransport, men trafikkmengden vil medfgre utilfredsstillende
trafikksikkerhet for myke trafikanter.

Uten avbgtende tiltak vurderes planlagt utbygging totalt G gi noe negativ konsekvens (--) for trafikkforhold
og veiadkomst pga. gkt trafikk og redusert trafikksikkerhet
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Avbgtende tiltak

- Fremtidig adkomstvei ma vaere dimensjonert for fremtidig trafikksituasjon.

- Fremtidig adkomst ma inneholde et separat anlegg for gaende og syklende for a oppna
tilfredsstillende trafikksikkerhet.

Henvisning til reguleringsbestemmelse:
- 1.4 a)Fortau
- 1.6 b) Veiadkomst til planomradet
- 1.7 ¢) Vei, fortau og kantstopp buss

Kjereveg Gang-/sykkelveg

Trafikkdeler /
Sneopplag

—

H\\/
5,50m 1.53m‘ 2.50m ‘

Normalprofil for hovedadkomst

Konklusjon

En utbedring av Lunnstadmyrvegen (alt. A) som adkomstveg til planomradet vurderes som beste
alternativ og vurderes totalt a gi ubetydelig konsekvens for temaet trafikkforhold og adkomst
forutsatt at avbgtende tiltak giennomfgres som forutsatt.

Henvisning til vedlegq

- Temarapport alternativer for vegadkomst, (Structor, datert 26.01.2023)
- Temarapport Trafikkanalyse (Norconsult, datert 25.05.2022)

*Det gjdres oppmerksom pd at Norconsults analyse ble utfgrt i tidlig fase, og at forutsatt omfang
parkeringsplasser (ca. 550) er noe hgyere enn ndvaerende skisseprosjekt.
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7.3 Naturmangfold og naturverdier

Innenfor «Naturmangfold og naturverdier» det vurdert hensiktsmessig a dele dette temaet i en mer
detaljert inndeling enn i planprogrammet for a kunne gi en god vurdering. Her fglger 4 deltemaer:

7.3.1 Naturmangfold og arter pa overflaten, innenfor planomradet

Planprogrammet

Eventuelle konsekvenser/pavirkning for naturmangfold skal belyses, inkludert ev. innvirkning pd
biologisk mangfold pég myr.

Dagens situasjon (0-alternativet)

Planomradet er i dag i stor grad opparbeidet med bebyggelse, vei og parkeringsarealer, og har derfor lite
eksisterende vegetasjon. Planomradets uteomrade er i stor grad asfalterte og gruslagte flater med lite
innslag av grgntareal. Planomradet bergrer ikke apne myrarealer, men under eksisterende parkeringsplass
er det noe myr/ torv.

Konsekvensvurdering

Miljgfaglig Utredning AS har kartlagt naturtyper i omradet og vurdert utbyggingen i forhold til
naturmangfoldlovens §§ 8-10. Omradet ble befart i august 2022 med kartlegging av naturtyper etter
Miljgdirektoratets instruks (2022) og tilhgrende artskartlegging. Myrens overflate iht. naturmangfold er
vurdert i rapporten Vurdering av myr — del av KU naturmiljg fra Asplan Viak.

Det ble ikke registrert rgdlistede eller fremmede arter i planomradet og ingen slike er heller

registrert i artskart (artskart.artsdatabanken.no). Av interessante arter ble rikmyrartene

jablom, dvergjamne og myrklegg registrert pa et mindre omrade rett @st for eksisterende parkeringsplass,
utenfor planomradet. For gvrig er myrene i omradet fattige og har et begrenset artsmangfold.

Det er ikke utfgrt egne registreringer av insekter. Potensialet for funn innenfor denne
gruppen vurderes som darlig, men bgr tas i betraktning i et fgre-var perspektiv.

Det ble registrert en naturtype etter Miljgdirektortets instruks (2022) en «Hgyereliggende og
nordlig nedbgrsmyr». Naturtypen (Lunnstadmyra) ligger rett utenfor planomradet.

Ved utsjekking av kartbaser viser kart fra Innlands-GIS at omradet ved og rundt Gaiastova er vist med
skravur for vernskog. Markert avgrensning av vernskogomrade er grov og dekker ogsa dagens
opparbeidede byggeomrade pa Gaiastova. Tiltaket vil ikke bergre vernskog.

Vurdering myr under eksisterende p-plass

Under eksisterende parkeringsplass gst for Lunnstadmyrvegen, som i planforslaget skal omdisponeres til
byggeomrade, er det noe myrmasser. Biologisk verdi for myrareal under eksisterende parkeringsplass ble
tapt ved etablering av parkeringsplass, og er ved dagens tilstand uten verdi for naturmangfold.
Endringen ved a fjerne myr under p-plass er derfor uten betydning for naturmangfold pa overflaten.
Torvmassene verdi under parkeringsplass drgftes i kapitel 7.3.3.
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Samlet vurdering for avbgtende tiltak

Tiltaket skal opparbeides pa areal som i hgy grad er opparbeidet i dag, og ift. dagens situasjon vurderes det
at tiltaket far ubetydelig konsekvens for det biologiske mangfoldet pa overflaten. Det vurderes med dette
at prinsippene i naturmangfoldloven er ivaretatt.

Avbgtende tiltak

Det er i bestemmelsene satt krav om fglgende avbgtende tiltak:

- Det skal opparbeides grgntarealer i tilknytning til uteoppholdsarealer og langs veg og gang- og
sykkelveg / fortau.

- Ved etablering av ny vegetasjon etter endt utbygging ma det brukes stedegne arter.

Konklusjon

Planomradet er bebygd (bebyggelse / parkering / vei). Det er ikke registrert rgdlistede arter i planomradet.
Endringen ved a fjerne myr under p-plass er uten betydning for arter pa overflaten. Myr gst for
eksisterende p-plass vil ikke bli bergrt av tiltaket. Tiltaket vil heller ikke bergre vernskog.

Tiltaket vil bidra til en stgrre andel grgntarealer og vegetasjon innenfor planomradet enn eksisterende
situasjon.

Planlagt utbygging vurderes totalt a gi ubetydelig konsekvens (0) for det biologiske naturmangfold/
naturverdier pa overflaten, i form av stgrre innslag av grgntarealer og vegetasjon innenfor
planomradet

Henvisning til vedlegg
- KU naturmangfold, (Miljgfaglig Utredning, datert 15.03.2023)
- Vurdering av myr — del av KU naturmiljg, Gaiastova Hafjell, (Asplan Viak, datert 21.02.2023)
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7.3.2 Naturmangfold, tilfgrselsvei Lunnstadmyrvegen (utenfor planomrade)

Planprogrammet

Eventuelle konsekvenser/pavirkning for naturmangfold skal belyses. Utredningen skal svare pa hvilke
effekter tiltaket kan ha pda (...) biologisk mangfold.

Dagens situasjon (0-alternativet)

Dagens tilfgrselsvei til planomradet er Lunnstadmyrvegen. Det er ikke registrert spesielle verdifulle
naturtyper gst for Lunnstadmyrvegen. Vegen passerer myr ca. 150 nord for Hundersetervegen. Av arter
her ble det registrert sglvvier, flaskestarr, stor myrfiol, myrhatt og slattestarr. Pa fastmarka lengre nordover
og helt fram til Gaiastova opptrer ordinaer blabarskog med gran, med innslag av bjgrk og noe rogn.
Feltsjiktet domineres av blabaerlyng. Det ble ikke registrert rgdlistede eller fremmede arter i planomradet
og ingen slike er heller registrert i artskart (artskart.artsdatabanken.no).

Kartleggingen resulterte ikke i funn av verdifulle naturtyper.

Konsekvensvurdering
Basert pa konklusjon i kapittel 7.2 Trafikkforhold og adkomst, anbefales Lunnstadmyrvegen (alt. A) med
oppgradering som adkomstvei til planomradet. Utbedring vil skje langs eksisterende veitrasé.

Det er ikke pavist naturverdier etter Miljgdirektoratets instruks (2022). Utvidelse av vegen vil medfgre
ubetydelig miljgskade for naturmangfoldet.

Avbgtende tiltak

Tilsding av veiskraninger/ annet veiareal med stedegne arter etter endt inngrep.

Konklusjon

Utbedring av vei er forutsatt langs eksisterende trasé. Det er ikke pavist naturverdier etter
Miljgdirektoratets instruks (2022).

Utvidelse av vegen og etablering av gang- og sykkelvei vurderes @ medfgre ubetydelig konsekvens
for naturmangfoldet.

Henvisning til vedlegq
- KU naturmangfold tilfgrselsvei, (Miljgfaglig Utredning, datert 22.09.2022)
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7.3.3 Myr og klimagassutslipp
Planprogrammet

(...) Effekten de planlagte tiltakene kan ha pd myromradet skal utredes. Utredningen skal svare pd
hvilke effekter tiltaket kan ha pa klimagassutslipp {(...)

Dagens situasjon (0-alternativet)

Tiltaket medfgrer at eksisterende parkeringsplass skal omdisponeres til byggeomrade. Under eksisterende
parkeringsplass er det pavist noe torv- og myrmasser. Myrens overflate er allerede tapt som naturmiljg pa
grunn av overliggende parkeringsareal, men torvmassene ligger bevart under gruset p-plass. Disse
torvmassene vil ikke brytes ned slik de na ligger uten tilgang til luft.

Torvdybde og vegetasjon

[] Grunn myr, neysam vegetasjon

7] Grunn myr, ikkje neysam vegetasjor
I Djup myr, neysam vegetasjon

3 Djup myr, ikkje naysam vegetasjon
~—wMyrkosten, symbol for eigenskapar \

Arealtype myr

[ Djup myr
[] Grunn myr
[] Ukjent dybde

N

Kart som viser myr og myrtype 7ki/de: nibio.no)

Konsekvensvurdering

Det ble boret for geotekniske undersgkelser i juni 2022 (Lgvlien Geordd). Det ble ogsa malt grunnvann i tre
punkt. Det ble da pavist «faste» og «l@se» masser pa store deler av planomradet, med unntak av sgrlige del
av parkeringsplass. Her viste kartleggingen at disse arealene kunne inneholde torv / myr.

3 i,

o }b _ T\

Tolkning av boringer fra Lra_vlien Geordd

REGULERINGSPLAN FOR HAFJELL950 - PLANBESKRIVELSE MED KONSEKVENSUTREDNING Side 52 av 100



Det ble videre gjennomfgrt kartlegging med georadar i januar 2023 for a finne mektighet av myren under
eksisterende parkeringsplass, samt myra @gst for planomradet.

Elevation
5,19 - 5,84
454 -5,19
3,9 - 4,54
3,25-3,9
2,6 -3,25
195-26
1,3-1,95
0,65-1,3

. 0-0,65
Myrarealer som blir bergrt av utbyggingen, og estimat pa dybde til faste mineralmasser basert pG georadardata, fra
Asplan Viak 2023.

¥ foemgome

L

Tiltaket vil bergre antatte myrarealer pa ca. 5500 m2 (markert med oransje farge), som na er fortrengte
eller ssmmenpressede torvmasser under tilfgrte fyllmasser pa eksisterende parkeringsareal. Kartleggingen
med georadar viste at lokalt var mektigheten til myr liten. Kartleggingen gir et antatt samlet opprinnelig
torv/myrvolum pa 11 800 m3 innenfor tiltaksomradet.

Konsekvensen av utbygging vil bli tap av myrmasser under eksisterende parkeringsplass. Ved oppgraving vil
torvmassene tas opp og potensielt brytes ned.

Ved bruk av Miljgdirektoratets veileder er det beregnet et utslipp pa 320,3 tonn CO2-ekvivalenter ved a
endre arealet fra torv til utbygd areal. Denne effekten ble tatt ut ved etablering av parkeringsareal for mer
enn 20 ar siden.

Ved fjerning av torv vil alt organisk materiale brytes ned. Utslippet av klimagasser fra torv er beregnet til ca.
0,183 tonn CO2/ m3 tgrr torv. For et estimert volum pa 11 800 m3 gir dette et potensielt utslipp pa ca.
2160 tonn CO2 om all torv brytes ned. Nedbrytningen vil ta mange ti-talls ar. Med en jevn nedbrytning over
50 ar vil arlig utslipp veere pa ca. 43 tonn CO2. Noe av denne nedbrytningen ma forventes allerede har
skjedd, da deler av myra er presset opp over grunnvannsniva.

Samlet vurdering for avbgtende tiltak

Oppgraving av myr under eksisterende p-plass i forbindelse med utbyggingen vil gi et potensielt utslipp av
CO2 dersom utgravde myrmasser deponeres pa et omrade med tilgang til luft slik at torva brytes ned.
Mengdene er begrenset (middels verdi). Uten avbgtende tiltak vil myrmassene blir sterkt forringet/
gdelagt.

Uten avbgtende tiltak vurderes planlagt utbygging totalt G gi noe negativ konsekvens (- -)* for
klimagassutslipp.
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Avbgtende tiltak

- Deponere myrmasser slik at torv ikke far lufttilgang (under grunnvannsniva eller under andre
masser), slik at nedbrytingen og CO2-utslippet begrenses.

- lreguleringsbestemmelsene er det satt krav om at det skal utarbeides en massehandteringsplan
der det skal fremga hvordan myr- og torvmasser skal deponeres.

Konklusjon

Forutsatt at det gjennomfg@res avbgtende tiltak som beskrevet over vurderes det at planlagt
utbygging gir liten negativ konsekvens (-)* for myr og klimagassutslipp.

*Asplan Viak har benyttet Miljgdirektoratets veileder M-1941 for konsekvensutredninger for klima og miljg
for angivelse av konsekvens. | planbeskrivelsen er denne konvertert i henhold til skalaen i kapittel 7.

Henvisning til vedlegg
Vurdering av myr — del av KU naturmiljg, Gaiastova Hafjell, (Asplan Viak, datert 21.02.2023).
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7.3.4 Myr og vannstrgmming

Planprogrammet

(...) Effekten de planlagte tiltakene kan ha pG myromrddet skal utredes. Utredningen skal svare pa
hvilke effekter tiltaket kan ha pa (...) vannhusholdning og fordrayning fra/ i myromradet.

Dagens situasjon (0-alternativet)
Dagens bebyggelse ligger vest for myr, og bergrer ikke myrareal. Eksisterende parkeringsareal er blitt
etablert pa myrarealer, som har fgrt til tettere torv og mindre vannstrgm i grunn under dette arealet.

Konsekvensvurdering

Lunnstadmyra @st for tiltaksomradet har hoved-utstremning mot sgr, mens myromradet nsermest
utbyggingen har utlgp mot vest under veien like sgr for tiltaksomradet. Grunnvannstrgmmen i randsonen
av utbyggingsomradet vil fglge ytterkanten av parkeringsplassen og lokalt ga fra nord mot sgr, og ned mot
bekken og videre mot vest.

Det ble malt grunnvann i 3 punkter ifb. med geotekniske undersgkelser utfgrt av Lgvlien Georad i juni 2022.
| desember 2022 ble det ogsa satt ned tre nye brgnner i myr for overvaking av grunnvann for en lengre
periode (Asplan Viak med bistand fra Per Nermo).

Ved utgraving til parkeringskjeller uten vanntettende tiltak, kan grunnvannet stremme inn i byggegropa og
over tid kunne drenere myra mot @st.

Uten avbgtende tiltak vurderes planlagt utbygging totalt G gi liten negativ konsekvens (-) for temaet
vannstrgmming i myr, da det vil vaere fare for drenering av deler av tilstgtende myrarealer.

Avbgtende tiltak

- Fgr utgraving skal det i anleggsfasen gjennomfgres vanntettende tiltak mot eksisterende myr, for a
redusere innlekkasje i byggegropa og redusere drenering av myra utenfor byggegropa.
Vanntettende tiltak kan veere en kombinasjon av spunt, leirpropper, seksjonsvis utgraving og evt.
andre tiltak. Tiltakene ma vurderes og tilpasses de lokale grunnforholdene.

Henvisning til reguleringsbestemmelse:

- 1.6 ¢) Tiltak mot drenering av myr

Konklusjon

Ved etablering av tiltak, forutsatt avbgtende tiltak, vil grunnvannet kunne opprettholdes og
grunnvannstrgmmen tilnaermet fortsette som i dag, bade med hensyn til mengde (fordrgyning) og
stremningsretning.

Forutsatt at det gjennomfgres avbgtende tiltak som beskrevet over vurderes det at planlagt
utbygging gir ubetydelig konsekvens for myr/ vannstrgmming.

Henvisning til vedlegq
Vurdering av myr — del av KU naturmiljg, Gaiastova Hafjell, (Asplan Viak, datert 21.02.2023)
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7.4 Overvannshandtering

Planprogrammet

Eksisterende og framtidig situasjon redegjgres for. Ev. flomforebyggende tiltak skal beskrives.
Behovet for utbedring av eksisterende situasjon skal vurderes.

Det vil bli utarbeidet en overordnet overvannsplan i forbindelse med planarbeidet, og denne vil ta
utgangspunkt i den pdgdende kommunedelplan-arbeidet for @yer Sar. Avbgtende tiltak vil bli vurdert
og ivaretatt i prosessen og i bestemmelsene.

Dagens situasjon (0-alternativet)
Planomradet bergrer ingen apne bekker og vann, men grenser til myromradet Lunnstadmyra. Planomradet
bestar i dag av 3 bygg i vest, parkeringsareal i gst, samt Lunnstadmyrvegen.

Omradene nordvest for Gaiastova-bygget har diffus avrenning pa terreng mot vest, hvor terrenget er skog,
grentomrader og alpintrasé. Pa gstsiden av Gaiastova er det vesentlig harde flater (asfalt) og fall ut mot
terreng. For leilighetsbygget @st for Gaiastova fanges vann opp i sluk fram til 2 stk. steinmagasin med
overlgp til terreng og gvrig avrenning pa terreng.

Den store parkeringsplassen pa gstsiden av Lunnstadmyrvegen har grusdekke med avrenning mot terreng
og myromrade mot sgr. De harde flatene har begrenset infiltrasjonsevne.

Avrenningen fra byggeomradets @stre og s@rlige del, ca. 16,1 daa av totalt 18,2 daa, har avrenning mot
terreng videre til Stubberudbekken. Resterende areal nordvest for Gaiastova-bygget ledes til terreng

vestover.

Flomvegen i dagens situasjon gar delvis over dagens gruslagte parkeringsplasser. Flomveien er ikke
permanent vannfgrende og leder kun vann i flomsituasjon.

aLUNNSTADMYRAR

e

Ekssterende situasjon: (Bilde t.v) Bl piler viser avrenningsretning pd terreng, samt stikkrene i sgr (svart stiplet).
(Bilde t.h) Svart pil markerer dagens flomvei over eksisterende parkeringsplass
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Konsekvensvurdering
Structor har utarbeidet en konsekvensvurdering for temaet overvann og flom, samt at de har utarbeidet en
oversiktsplan for tenkt overvannshandtering.

Bekkene Kleivbekken og Stubberudbekken er kartlagt i “Sarbarhetsvurdering av bekker i @yer Sgr”
(Norconsult) og er klassifisert som sarbare. Begge bekkene har for liten kapasitet ift. 3 ivareta stgrre
flomsituasjoner og bgr derfor ikke belastes med mer overflatevann enn i dag.

Dagens stikkrenne nedstrgms byggeomradet er et kritisk punkt i omradet mht. overvann. Det er lagt til
grunn at denne stikkrenna har en begrenset kapasitet.

Planlagt tiltak erstatter eksisterende bebyggelse og parkeringsarealer med ny utbygging med hgy utnyttelse
og tilhgrende parkeringskjeller. Tiltaket medfgrer at Lunnstadmyrvegen flyttes noe lengre gst, slik at
bebyggelse samles mot @st og veien grenser mot myr i vest. Store apne parkeringsarealer fjernes og
parkering flyttes til parkeringskjeller. Dette reduser faren for ugnsket utslipp/lekkasje fra parkerte kjgretgy.

Slik som i dag, vil vesentlig del av avrenningen ogsa i fremtidig situasjon skje i retning vassdraget
Stubberudbekken. Avrenningen fra tiltaket kommer fra takflater og grennstruktur over dekke, noe vegareal
og en mindre del av grgntomrader rundt tiltaket. Konsekvens for omradets overvannssituasjon avhenger av
tiltakets planlagte overvannstiltak for a begrense og forsinke denne avrenningen.

Flomveg ma justeres, men dette anses som en ubetydelig justering og vil fortsatt opprettholde retning og
muligheten for a benytte myromradet som flomareal.

Tiltaket grenser inn mot myromradet Lunnstadmyra og det ma gjgres tiltak mot utdrenering av
myromradet. Betraktninger rundt myr og avbgtende tiltak, se kapittel 7.3.4 Myr og vannstrgmming.

Samlet vurdering for avbgtende tiltak

Uten avbgtende tiltak for overvannshandtering vurderes planlagt utbygging totalt a gi noe negativ
konsekvens (-), da utbygging av kjellerarealer innenfor planomradet gir stgrre andel harde flater innenfor
planomradet, og mindre naturlig infiltrasjon enn dagens situasjon.

Avbgtende tiltak

Hovedprinsippet for overvannshandtering vil veere oppsamling og fordrgyning, noe infiltrasjon der dette er
mulig, og strupet utlgp mot Stubberudbekken samt noe diffus avrenning mot vest og alpintrase og videre
mot Kleivbekken. Dagens avrenning til terreng fra store parkeringsarealer vil reduseres i tiltaket da disse
arealer fjernes og avrenningen ivaretas kontrollert og strupes fgr viderefgring.

- Infiltrering
o Etablering av forsenkninger pa grgnne arealer
o Evt. etablering av grenne tak / arealer
- Fordrgyning
o Hovedprinsipp fordrgyning: Oppsamling, fordrgyning og noe infiltrasjon
o Strupet utlgp mot Stubberudbekken

- Flomsikring
o Etablering av vei KV1 pa et litt hgyere niva enn Lunnstadmyra slik at flomvei fglger
fyllingsfot.

o Veifylling mot flomvei ma tettes for @ unnga erosjonsskader.
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Henvisning til reguleringsbestemmelser:
1.1 e) Vann, avlgp og kabel
1.2 a) Overvann og flom
1.5 a) VA og overvann

TEGNFORKLARING

Infiltrasjons-/fordreyningsmagain EEEE
Overvannsledning ——
Vannsledning
Spillsvannsledning  ~ seee—eee
Kum O
Terrenggreft/flomveq —
Avrenning/terrengfall -
Flomveg/avrenning (200 &r+40%) —

o A e g
4 5 St &

Overordnet forslag til overvannsplan.

Konklusjon

Dagens situasjon er i stor grad diffus avrenning fra harde flater til terreng, uten fordgyende tiltak og uten
kontroll pa viderefgrt vannmengde. Dagens flomveg krysser grusparkering og kan ved flom og ekstremvaer
medfgre fare for graving/erosjon over grusparkeringen.

Tiltaket tilrettelegger for overvannshandtering gjennom fordrgyningstiltak som kontrollerer og struper
viderefgrt vannmengde. | tillegg vil det etableres mer grgntareal innenfor planomradet som vil forsinke
vannmengdene ytterligere. Fjerning av dagens apne parkeringsarealer reduserer faren for ugnsket
utslipp/lekkasje fra parkerte kjgretgy.

Flomvei far justert plassering ut mot myr langs den omlagte Lunnstadmyrvegen. Dette vil vaere en sikrere
flomveg, og en vil kunne nyttiggjgre myras arealer til mulig infiltrasjon av noe av flomvannet som gir en
positiv effekt nedstrgms.

Planlagt utbygging vurderes a gi liten positiv konsekvens (+) for overvannshandtering ved at det
gjgres tiltak i form av fordrgyning slik at en far bedre kontroll pa viderefgrt vannmengde fra
planomradet, samt at Igsning for flomveg utbedres.

Henvisning til vedlegq
- Rapporten Konsekvensutredning overvann, (Structor, datert 06.01.2023)
- Oversiktsplan overvannshdndtering, datert (Structor, datert 28.11.2022)
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8. TEMA SOM SKAL UTDYPES | PLANBESKRIVELSEN

Kapittelet presenterer de temaene som skal utdypes i planbeskrivelsen, men der det ikke er krav om
formell utredning (fagrapport) etter KU-forskriften. Temaene har allikevel samme oppsett som KU-temaene
slik at det kan gjgres en helhetlig vurdering av alle relevante tema som inngar i planforslaget.

8.1 Varme og kalde senger

Planprogrammet

Konsekvensen av d@ endre fra rent naeringsformdl (varme senger¥*) til kombinert naering-fritid (varme
og kalde senger**) skal vurderes for Hafjell som turistdestinasjon.

*Varme senger - neringsformadl: Kommersielle senger enten eid av bedrifter (hotell, o0.1.), eller fritidsboliger med
utleieplikt.

**Kalde senger — Fritidsformdl: Private fritidsboliger, hvor det ikke er stilt krav til utleie. Utleie kan skje pG egne
premisser/privatrettslige regler.

Ved vedtak av planprogram ble det ogsa det gitt fglgende politisk signal:
Kommunestyret gnsker flest mulig varme senger, og at det blir faerre kalde senger.

Dagens situasjon (0-alternativet)
Deler av planomradet (arealet T1 vest for Lunnstadmyrvegen) er i dag regulert som Hotell med tilhgrende
anlegg. Innenfor dette arealet er det i dag etablert 15 fritidsleiligheter for utleie.

Dagens bebyggelse inneholder:

Antall enheter Antall senger
Leiligheter i naeringsbygg 10 leiligheter (miks) 45 senger
Gaiastova leiligheter 5 leiligheter (11 senger) 55 senger
Sum 15 utleieleiligheter 100 senger
Dagens utleie av 100 senger, i snitt:
Belegg Gjestedggn
Vinter (20 uker) 55 % 7 700
Sommer (32 uker) 25% 5600
Sum 36% drlig snitt 13 300 gjestedggn pr ar

Dagens belegg pa Gaiastova ligger i vinterhalvaret pa rundt 50-60%, og begrenser seg i stor grad til helger /
ovale helger. Arsaken til dette kan blant annet relateres til at det i dag ikke er tilrettelagt for ukedag- og
jobbrelaterte besgk, som typisk krever konferansefasiliteter. | sommerhalvaret er belegget lavt, estimert
rundt 20-30%, og begrenser seg i stor grad til fellesferien og enkelte hgsthelger. Arsaken til lavt belegg kan
knyttes til at det i tillegg til manglende konferansefasiliteter ogsa tilbys lite aktiviteter i nseromradet
Gaiastova / Hafjelltoppen pa sommerhalvaret.
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Konsekvensutredning

Relevant statistikk og trender

@kende bruk av fritidsboliger — kalde senger

Prognosesenteret gjiennomfgrer halvarlige intervjuanalyser hos norske fritidsboligeier, hvor blant annet
bruksdager pa hytten kartlegges. Resultatet viser at hyttebruken har vaert jevnt stigende over de siste 20
arene, f@gr den steg kraftig giennom koronaaret 2020, og gkt bruk fortsatte i 2021. Gjennomsnittlig bruk
nasjonalt i 2021 var 59 bruksdager.
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Utviklingen i antall bruksdager for norske hytteeiere. Kilde: Prognosesenterets halvarlige fritidsbygganalyse

Norsk Turistutvikling har ogsa gjennomfgrt en lokal undersgkelse hos eiere av fritidsboliger i Midt-
Gudbrandsdal vinteren 2022. Resultatet av denne undersgkelsen ble sammenstilt i rapporten
Fritidsboligeierundersgkelse i Midt-Gudbrandsdal, som ble publisert vinteren 2022. Selv om denne
underspkelsen ikke omfatter @yer Kommune og Hafjell, vil resultatene trolig vaere noe samsvarende med
hyttebruken i @yer, og kunne gi en god indikasjon.

Resultatene i undersgkelsen viser at fritidsboliger benyttes i snitt 59 dggn pr ar, til eget og evt. venners /
families bruk. Tar man med utleiedggn, ligger snittet pa 61 dggn i aret. Trenden fra tidligere ar viser ogsa
her at arlig bruk av fritidsboligene er stadig gkende. Disse resultatene samsvarer godt med
Prognosesenterets nasjonale resultater.

Kvitfjell i Ringebu kommune kan pa mange mater sammenlignes med Hafjell som skidestinasjon.
Fritidsboligene i Kvitfjell benyttes i snitt 63,8 dggn pr ar, til eget og evt. venners / families bruk. Det er
grunn til 3 anta at bruk av fritidsboligene i Hafjell vil ligge pa omtrent samme niva som Kvitfjell.

Det er flere faktorer som gir grunn til 3 tro at bruk av fritidsboligene vil fortsette a gke. Bokvalitet pa
fritidsboligene blir stadig hgyere, tilgjengeligheten bedres (feltutbygging og bilvei helt frem), mer fleksibel
arbeids-/ferietid legger til rette for gkt bruk med hyttekontor, bedre gkonomi og bedre lokalt servicetilbud
(i hyttekommunene).
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Forbruk — fritidsboligeiere (kalde senger)

Norsk Turistutvikling har ogsa kartlagt fritidsboligeieres forbruk i fritidsboligkommunen i Midt-
Gudbrandsdal i 2019. Resultatene viser at omsetning fra deltidsinnbyggere (kalde senger) er betydelig i
hyttekommunene. Resultatene viser et totalt dggnforbruk pa kr. 1 287 kr pr. fritidsbolig i Midt-
Gudbrandsdal, hvorav 936 kr forbrukes lokalt i Midt-Gudbrandsdalen.

Gjennomsnittlig daggnforbruk pr. fritidsboliger i hele Midt-Gudbrandsdalen, 2022

Kjopt i Midt- Kjgpt andre steder

Type forbruk Gudbrandsdalen (kr) (kr)
Mat og dagligvarer 526 155
Kleer, sportsutstyr, brukskunst og annet 175 87
varekjgp

Servering/restauranter 114 19
Aktiviteter og arrangementer 100 25
Frisgr, spa og andre tjenester 22 13
SUM 936 298

Kilde: Fritidsboligeierundersgkelse i Midt-Gudbrandsdal, Norsk Turistutvikling

Disse tallene inkluderer personlig forbruk tilknyttet handel, servering, aktiviteter og personlige tjenester,
men ogsa forbruk tilknyttet fritidsboligen i form av handverkstjenester, vaktmestertjenester, innkjgp av
mgbler, redskaper og annet kj@p.

Forbruket er svaert avhengig av fritidsboligens lokasjon og naerhet til forretninger, serveringstilbud,
aktiviteter og andre tjenester. Ser man isolert sett pa Kvitfjell viste resultatene fra undersgkelsen at
fritidsboligeiere i Kvitfjell har om lag dobbelt sa stort forbruk som resten av fritidsboligeierne i regionen.
Mens gjennomsnittlig fritidsboligeiere i Midt-Gudbrandsdal har et dggnforbruk pa 936 kr pr. fritidsbolig,
har fritidsboligeiere i Kvitfjell et dggnforbruk pa kr 1592 kr.

Gjennomsnittlig dagnforbruk pr. fritidsboliger i Kvitfjell, 2022

Type forbruk Kjop i Midt-Gudbrandsdalen Kj@pt andre steder
(kr eks mva) (kr eks mva)

Mat og dagligvarer 641 219

Kleer, sportsutstyr og annet 220 174
varekjgp

Servering / restauranter 376 33
Aktiviteter og arrangementer 346 48

Frisgr og andre tjenester 10 33

Sum gjennomesnittlig 1592 506

daggnforbruk, Kvitfjell
Kilde: Fritidsboligeierundersgkelse i Midt-Gudbrandsdal, Norsk Turistutvikling

Kvitfjell og Hafjell har omtrent det samme kundesegmentet, sa det er grunn til 8 anta at forbruket for
fritidsboligeiere i Hafjell vil ligge pa omtrent samme niva som Kvitfjell.
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Hotellrombelegg — varme senger

Arlig gjennomsnittligbelegg pa hotell pa ski-/fjelldestinasjoner i 2022 var ca. 45%, hvor noen maneder var
fortsatt preget av Covid. Tilbake i 2019 var hotellbelegget naarmere 50%. Det kan forventes at arlig
giennomsnittsbelegg for ski- og fjelldestinasjoner i tiden fremover vil vaere tilnaermet likt som i tiden fgr
Covid, altsa naermere 50%.

Hotellrombelegg* norske markeder** 2022 2021
hele &r {perioden 1. jan-31.des})

W 2020 2019

Kilde: Hotelloversikten, Arsrapport 2022 publisert av Wiederstrgm Hotel Consulting

Det er viktig a presisere at ski-/og fjelldestinasjoner som Trysil, Hemsedal, Geilo og Norefjell tradisjonelt
sett forholder seg til belegg pa vinterhalvaret (desember til april, 20 uker) for @ kunne sammenligne med
andre tilsvarende anlegg. Ser man isolert pa vinterhalvaret for slike anlegg, kan det forventes belegg opp til
70-80% i perioden desember til april.

For @yer sin del er sommeren hgysesong, med fullt belegg pa hoteller og utleiehytter i juli. Barnefamilier er
en stor malgruppe om sommeren med besgk pa Hunderfossen og Lilleputthammer. Gjennomsnittlig
beleggsprosent for statistikkpliktige overnattingsbedrifter i @yer var 35 % i 2022 fordelt pa hele aret.

Forbruk — hotellgjester (varme senger)

Innovasjon Norge har over flere ar og senest i 2019 gjennomfgrt en landsdekkende turistundersgkelse hvor
blant annet skiturismen i Norge har blitt kartlagt. Denne undersgkelsen omfatter bade turister som
benytter hotell og egne fritidsboliger, og er derfor ikke egnet for a estimere overnattingskost og forbruk for
Hafjll950s hotellgjester. Det er forgvrige ikke funnet annen statistikk for tilsvarende hotellkonsepter som
Hafjell950.

Det antas at overnattingskost pr gjestedggn pa Hafjell950 vil ligge pa et arlig snitt pa 1150 kr. Utover
overnattingskost vil hotellgjestene ha forbruk tilknyttet servering, aktiviteter, tjenester, dagligvare og andre
varekjgp handel i og utenfor Hafjell950. Det estimeres at et slikt forbruk vil i snitt ligger pa 1100 kr pr
gjestedggn. Dette vil gi et estimert forbruk pa totalt 2250 kr pr gjestedggn for hotellets gjester som vil
forbrukes i Hafjell og @yer Kommune.
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Fremtidig situasjon - estimat
Planforslaget innebaerer en omtrentlig tredeling mellom hotell, fritidsboliger og utadrettede tilbud
(servering, aktivitet og forretninger). Planforslaget omfatter et hotell med rundt 100 hotellrom, i
kombinasjon med rundt 100 selveier fritidsleiligheter.

34 % Fritid 66% Nering

Hotell og
konferanse
36 %

Leiligheter
34 %

Utadrettet tilbud

(servering, aktivitefer,
forretminger)

30 %

Prosentvis arealfordeling av ulike funksjoner

Basert pa overnevnt statistikk og trender for hotell og fritidsboliger, er det gjort estimater pa hvordan
tiltakets fremtidige situasjon vil se ut. Dette vil videre vaere grunnlag for vurderingene av konsekvenser for
Hafjell som turistdestinasjon.

Planforslagets enheter:

Antall enheter Antall senger

Hotell 100 hotellrom* 250-300 senger* (varme)
(miks mellom standard, delux og suiter)

Fritidsleiligheter 100 leiligheter* 250- 300 senger*
(miks store /sma enheter)

Sum 200 enheter 500-600 senger

*endelig antall enheter og senger avhenger av enheters stgrrelser og sammensetning innenfor avsatt areal. Endelig
sammensetning ma bearbeides videre i detaljfasen.

Konseptet bak Hafjell950 er a avvike fra det tradisjonelle ski-/fjellhotellet som i stor grad kun retter seg mot
vintersesongen, men heller skape en heldrsdestinasjon som vil gi en hgyere og jevnere beleggsprosent
gjennom hele aret.

Ved 3 etablere konferansefasiliteter, samt et rikt tilbud av sesonguavhengige aktiviteter innendgrs, vil en
tiltrekke en stgrre markedsandel innenfor segmentene «ferie/fritid» og «kurs/konferanse». Disse to
segmentene har lite sammenfallende overnattingsd@gn og vil gi et jevnere belegg gjennom aret, da
segmenter «Kurs/konferanse» har hgy aktivitet i ukedagene pa var og hgst, mens «ferie/fritid» har hgyest
aktivitet i helger, hgytider og fellesferie.
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Hotellets gjested@gn:

Basert pa dagens utleiesituasjon pa Gaiastova, samt statistikk fra andre ski- og fjelldestinasjoner, kan man
gjore antakelser pa hva fremtidig belegg vil veere. Malsetningen for fremtidig belegg pa tiltakets hotell vil
vaere min. 70% i vinterhalvaret, og min. 50 % pa sommerhalvaret. Dette vil gi et arlig snitt pa minimum 58%
belegg og minimum 57 750 gjested@gn. Basert pa et forbruk pa kr 2250 pr gjestedggn, vil hotellets gjester
arlig generere nzermere 129,9 MNOK eks mva i @yer Kommune

Hotellets estimerte belegg og gjestedggn — basert pa rundt 275 hotellsenger:

Hotellet senger Belegg Gjestedggn pr ar Forbruk pr ar*
Vinter (20 uker) 275 hotellsenger 70 % 26 950 60,6 MNOK
Sommer (32 uker) 275 hotellsenger 50 % 30800 69,3 MNOK
Sum 275 hotellsenger 58 % drlig snitt | 57 750 gjestedggn | 129,9 MNOK

*Det forutsettes kr 2250 eks mva pr gjested@dgn for beregning av drlig forbruk

Fritidsleilighetenes gjesteda@gn:

Nasjonal og lokalt gjennomsnitt for fritidsboligbruk ligger pa ca. 59 bruksdggn pr. ar, og Kvitfjell har i snitt
63,8 bruksd@gn. Denne statistikken omfavner alle typer fritidsboliger, fra frittstaende hytter til
fritidsleiligheter. Det antas at bruksdggn pa Hafjell950s fritidsleiligheter vil ligge over gjennomsnittet, da
det planlegges konsentrert fritidsbebyggelse med hgy bokvalitet, lett tilgjengelighet hele aret, og tett
tilknyttet hotellets servicetilbud og konferanse- og coworkingfasiliteter. Dette vil bidra til hyppigere besgk,
og lengre opphold i form av kombinasjon arbeid / fritid. Det vurderes at man kan anta gjennomsnittlig arlig
bruk pa minst 65 dggn. Dette vil arlig gi 17 875 gjestedggn, og basert pa et dggnforbruk pa 1592 kr vil dette
generere 16,7 MNOK eks mva i omsetning i @yer Kommune.

Leilighetenes estimerte bruk — basert pa 275 private senger

Fritidsboligenes senger Arlig bruksdggn | Gjestedggn pr ar Forbruk pr ar*

Hele dret 275 senger fritidsbolig 65 dggn 17 875 gjestedggn | 10,4 MNOK

*Det forutsettes kr 1592 eks mva pr fritidsbolig pr bruksd@gn for beregning av drlig forbruk

Konsekvenser for Hafjell som turistdestinasjon

| utarbeidelse av ny kommunedelplan for @yer Sgr har temaet rundt varme / kalde senger vaert oppe til
diskusjon flere ganger. Bakgrunnen for gnsket om flere varme senger er a gke beleggsprosent / gjestedggn
for a skape mer aktivitet og omsetning i regionen, og dermed ogsa bidra til flere arbeidsplasser.

Foreslatt tiltak tilrettelegger et sted mellom 250-300 varme senger i hotellet, 250-300 senger i
fritidsleilighetene, samt et tilhgrende utstrakt naeringstilbud i form av servering og aktivitetstilbud.

Hotellet og naeringstilbudet vil i seg selv bidra til positive konsekvenser for Hafjell og @yer i form av hgyere
besgkstall, gkt omsetning og gkt sysselsetting i Hafjell. Det estimeres at hotellet og naeringstilbudet i seg
selv vil gi fglgende:

- 75-100 faste helars arbeidsplasser tilknyttet hotellet

- 50-100 ytterlige arbeidsplasser i hgysesong

- Estimert 57 750 oppholdsdggn

- Estimert 129,9 MNOK i arlig omsetning i @yer kommune

| tillegg til dette vil fritidsleilighetene bidra ytterlige med:
- 10-20 arbeidsplasser gjennom utvidet tjenestetilbud knyttet til fritidsleilighetene
- Estimert 17 875 gjestedggn (fritidsleilighetene)
- Estimert 10,4 MNOK i arlig omsetning i @yer Kommune
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Tabell - Eksisterende situasjon vs fremtidig situasjon:

Antall senger/ type seng | Gjestedagn pr dr Forbruk pr ar
Eksisterende 100 utleiesenger 13 300 14,6 MNOK*
situasjon
Ny situasjon 275 hotellsenger 75625 140,3 MNOK

275 fritidsenger
Differanse / + 450 nye senger + 62 325 nye gjestedpgn +125,7 MNOK omsetning
okning

*Det forutsettes et forbruk pd kr 1100 pr gjested@gn i eksisterende situasjon

Sammenlignet med dagens situasjon vil tiltaket med hotell og fritidsleiligheter generere over 5 ganger flere
gjestedggn pa Gaiastova, og gi en tilsvarende gkning i omsetning og etterspgrsel pa arbeidskraft.

| sammenstillingen ovenfor har en ikke hensyntatt effekten av naering- og aktivitetstilbudene. Disse vil ogsa
kunne genere stor omsetning.

Utover gkning av gjestedggn og omsetning relatert til hotell og leiligheter, vil Hafjell950s aktivitetstilbud
supplere Hafjells eksiterende tilbud og vaere et viktig bidrag for a styrke Hafjell som helarsdestinasjon og
reisemal. Dette vil gi positive synergier til @yer gjennom gkt turisme i regionen, samtidig som Hafjell950s
nye tilbud vil ogsa kunne bidra til gkt bruk av eksisterende fritidsboliger.

Fritidsleiligheter uten utleieplikt som forutsetning

Med grunnlag i tallene ovenfor vil hotellet med tilhgrende naeringstilbud i seg selv bidra med en gkning pa
nesten 5 ganger flere gjestedggn enn eksisterende situasjon. Tiltakshaver for Hafjell950 satser stort, og
viser stor vilje til & skape noe unikt i Hafjell og @yer Kommune. Tiltaket vil ha stor positiv konsekvens for
@yer i form av gkt helars sysselsetting og gkt omsetning for lokalt naeringsliv giennom flere besgkende,
flere overnattingsd@ggn og gkt aktivitet, spesielt i lavsesong.

Planforslaget omfatter et konsept med langt st@rre grad av fellestilbud enn tradisjonelle hotell. Neermere
30% er utadrettet tilbud i form av servering, aktivitetstilbud og attraksjoner som vil veere tilgjengelig for
tilreisende og lokale. Realiseringen av Hafjell950 i sin helhet, er avhengig av gkonomisk bidrag gjennom salg
av fritidsleligheter som unntas utleieplikt. Salg av leiligheter med utleieplikt vil vaere lite attraktivt i det
planlagte kundesegmentet.

Dagens regulering sammenlignet med foreslatt regulering

Gaiastova har gjennom de siste 30 arene hatt flere eiere. Det har i denne perioden ikke vaert interesse hos
eiere/investorer i & satse pa ren hotelldrift, til tross for at reguleringsformalet Hotell med tilhgrende anlegg.
Dette planforslaget dpner for et kombinert formal naering / fritid som vil gjgre det mulig a realisere hotell
og som vil gi et langt stgrre antall varme senger enn det som er etablert i dag. Fra 100 utleiesenger i dag
kan man gjennom dette planforslaget oppna opptil 300 varme senger i hotellet, og ytterlige 300 senger i
fritidsleilighetene som forventes a bli «varmere» enn tradisjonelle kalde senger i frittstaende
hyttebebyggelse, da disse vil ha lett tilgjengelighet og nzerliggende tilbud, tilrettelagt for hyppigere og
lengre opphold.

Det kombinerte formalet med naering, hotell og fritidsleiligheter apner for en gkt satsning pa Gaiastova
som ikke vil vaere mulig med dagens regulering, og den nye destinasjonen med hotell vil veere et viktig
bidrag til kommunens gnske om flere varme senger i regionen.
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Avbgtende tiltak

- Krav om at etablering av hotell er en forutsetning for a kunne etablere fritidsbebyggelse

- Samlet areal (BRA) av fritidsbebyggelse (eks. parkering) skal ikke utgjgre mer enn 50% av samlet
bruksareal eksklusiv parkering.

Konklusjon

Reguleringsforslaget gjgr det mulig a realisere en unik helarsdestinasjon med hotell med tilhgrende
aktivitetstilbud ved a dpne for kombinert naering / fritid. En slik destinasjon mangler Hafjell i dag, og dette
vil tiltrekke seg nye kundegrupper fra konkurrerende alpindestinasjoner i innland og utland. Det vil ogsa
medfgre at eksisterende fritidsboligeiere i omradet far et bedre serverings- og aktivitetstilbud som vil
kunne gjgre hytteopphold mer attraktive og gi gkt bruk av private hytter i neeromradet. Tiltaket vil fremme
Hafjell som turistdestinasjon gjennom gkt antall besgkende, gkt omsetning hos lokale reiselivs- og
naeringsaktgrer, og gkt sysselsetting i kommunen. Det anslas a gi 5 ganger sa mange gjestedggn med
tilhgrende omsetning /arbeidsplasser gjennom planforslaget sammenlignet med eksisterende situasjon.

Formalsendring som apner for konsentrert fritidsbebyggelse, er en forutsetning for realiseringen av
Hafjell950.

Forutsatt at det gjennomfgres avbgtende tiltak som beskrevet over vurderes det at planlagt
utbygging gir noe positiv konsekvens (++) for Hafjell som turistdestinasjon.
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8.2 Naering, forretning og tjenesteyting

Planprogrammet

Konsekvensene av G dpne for andre tilbud enn eksisterende dagligvarebutikk og sportsbutikk vil bli
beskrevet. Beskrivelsen vil omhandle forventede virkninger for eksisterende sentrum i @yer, og for
Gaiastova som knutepunkt.

Type forretninger og deres stgrrelse skal redegjgres for*

*Temaet forretningsareal var satt opp som eget punkt i planprogrammet, men beskrives i planforslaget som
en del neering, forretning og tjenesteyting.

Dagens situasjon (0-alternativet)

Innenfor planomradet ligger det i dag en mindre dagligvareforretning og en sportsbutikk med skiutleie - i
tillegg til selve Gaiastova som har serveringsfunksjoner og afterski. | tabellen under fremgar dagens
naeringstilbud:

Tabell 1-1 Eksisterende tilbud
Type Sted Plassr Areal
Servering Restaurant -Peisestua 650 plasser 2500kvm totalt
Servering Tapas 100 plasser «
Servering Alpestua 200 plasser ute «
Servering Nattklubb 6-700 staplasser «
Dagligvare Joker 300 kvm brutto
Sportsforretning Sport 1 220 kvm brutto
Sportsforretning Skiutleie 100 kvm

Eksisterende tilbud pd Gaiastova, basert pd input fra leietaker.

Utover tilbudene pa Gaiastova, er det generelt lite eksisterende tilbud pa sgrsiden av Hafjell. Det er i dag
kun Gaiastova som har butikker i omradet. Av serveringstilbud finnes det restaurant pa Vidsyn og
Pellestova. llsetra har servering- og velveeretilbud tilknyttet hotelldriften, men dette er kun apent for
lIsetras gjester. Utover dette finnes det ikke gvrige tilbud som er apent for allmennheten.

Konsekvensvurdering

Gaia er det eneste stedet pa sgrsiden av Hafjell som er utpekt til knutepunkt i forslag til ny
kommunedelplan for @yer Sgr. P4 nordsiden er Mosetertoppen og Skistadion utpekt som knutepunkter, i
tillegg til bunnomradet/ sentrum.
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Forretning (detaljvare)

| forslag til bestemmelser for ny kommunedelplan for @yer Sgr er det angitt at detaljvarehandel utenom
sentrum kun tillates i tilknytning til knutepunkt. | forslag til planbeskrivelse for ny KDP er det beskrevet at
knutepunktene skal ha naerbutikk (med mer).

Det er i Hafjell950 planlagt etablerte detaljvarehandel med begrenset areal. Eksisterende tilbud for
dagligvare, sportsbutikk og skiutleie pa Gaiastova omfatter i dag ca. 650 m2. Dette tilbudet skal viderefgres
i ny bebyggelse, med mindre justeringer av arealer. Dagligvare-tilbudet vil, som i dag, fungere som et lokalt,
supplerende tilbud for de i neeromradet. Sportsforretning og skiutleien skal reetableres og er en naturlig del
av knutepunktstilbudet i en alpindestinasjon. Eksisterende skiutleietilbud vil utvides med sykkelutleie i
sommerhalvaret, og vil kreve noe stgrre arealer. Utover eksisterende tilbud skal det etableres et
bakeriutsalg, samt noen mindre disponible naeringslokaler som for eksempel kan benyttes som sekundaer
butikk for eksisterende lokalbutikker i sentrum.

Tabell 1-2 Ny situasjon etter utbygging/ombygging
Dagligvare matvarer 200-400 kvm
Dagligvare Bakeri 100-150 kvm
Sport 250-300 kvm
Skiutleie 250-300 kvm
Disponibelt 400kvm
forretning

Forretning tot ca 1 400kvm
Tabellen viser estimerte arealer basert pd ndvaerende skisseprosjekt.
Forretningsarealene vil gkes med rundt 600 m2, hvor gkte arealer i hovedsak er tilknyttet utvidelse av ski-
og sykkelutleie, samt etablering av bakeriutsalg og disponible naeringsarealer.

Servering og afterski

Dagens serveringstilbud pa Gaiastova omfatter 3 ulike restaurantkonsepter, i tillegg til afterski. Pa
Hafjell950 planlegges det 3 ulike restaurantkonsepter som er tilknyttet hotellkonseptet, i tillegg til et st@rre
lobbyareal med enkel servering, samt viderefgring av afterski-tilbudet. Restaurantene i plan 1 og U1 vil
viderefgre uteservering ut mot alpinbakken.

Forutsatt estimerte arealer vil det bli en marginal gkning pa serveringsarealer med ca. 100 m2
sammenlignet med eksisterende tilbud.

Tabell 1-2 Ny situasjon etter utbygging/ombygging
Type Innhold Sted Areal
Servering Restaurant 1 PlanU 750 kvm
Servering Restaurant 2 Plan 1 880 kvm
Servering Restaurant 3 Plan 5 300kvm
Servering Lobby/bar 300 kvm
Servering Afterski 400 kvm

Servering tot 2 600 kvm
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Aktivitetstilbud

Hovedformalet med planforslaget er a transformere Gaiastova fra en sesongbasert bedrift til en
helarsdestinasjon. Et viktig premiss for & oppna dette er etableringen at et variert aktivitetstilbud innendgrs
som er uavhengig av sesong og vaer, samt tilby et alternativ for de som ikke gnsker eller har mulighet til &
sta pa ski i vintersesongen. Dette tilbudet skal vaere apent for alle.

Aktivitetstilbudet innendgrs er planlagt 8 omfatte blant annet:
- Konferanse og co-working
- Spa
- Treningsfasiliteter — gym, yoga
- Sportstilboud — padelbaner, tennis, golfsimulator
- Flerbrukshall — Et utvidet tilbud i tilknytning til konferansetilbud og afterski. Gi mulighet for stgrre
arrangementer (seminarer, konserter, afterski og konferanser), kombinert med tennisbaner
- Sosiale aktiviteter og spill — bowling, minigolf, karaoke, kinorom, biljard, shuffleboard, darts
- Lekerom for de minste
- Ungdomsklubb
Dette er tilbud som er gnskelig a etablere, men endelig omfang og innhold vil avgjgres i senere
detaljeringsfaser.

Det er viktig 3 presisere at dette er aktiviteter som vil veere skalert i forhold til at de utgjgr en mindre del av
et stgrre konsept. Eksempelvis innebzerer ikke et ev. kinotilbud ordinaere kinosaler, men vil veere en mindre
sal som kan benyttes til ulike formal.

Flere av aktivitetene skal vaere tilpasset barn og unge, som bowling, svgmmebasseng, minigolf og kinorom.
| tillegg planlegges det avsatt egne soner for barn og unge i form av lekerom og ungdomsklubb med innhold
rettet mot stgrre barn/ungdom. Dette vil veere et positivt bidrag for barn og unge sammenlignet med
eksisterende situasjon.

Transport

Fra @yer sentrum til Hafjell950 er det ca. 12 km, dvs. ca. 25 minutters kjgring med personbil. Kort avstand
til neerbutikk/ aktiviteter for bespkende til omradet gir redusert persontransport med bil, og det unngas
ungdig trafikk pa et tidvis belastet veinett mellom Hafjell950 og @yer sentrum. Mindre bruk av bil vil vaere
en god miljggevinst.

For de som gnsker a bruke bil til destinasjonen vil det vaere aktuelt a gjgre stgrre innkjgp pa veien til
oppholdsstedet, og da vil @yer sentrum vaere et naturlig stoppested for flere.

En del av konseptet for Hafjell950 er a tilrettelegge for adkomst uten bruk av personbil, og det er viktig a
kunne etablere et tilbud som kan benyttes uavhengig av om du har bil eller ei. Dette er viktig for & kunne na
miljgbevisste turister, utenlandske turister og yngre urbane malgrupper som i stgrre grad ikke har
forerkort. | forslag til ny KDP for @yer sgr er det ogsa angitt at knutepunkt skal tilrettelegges for mindre
bruk av bil.
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Forventede virkninger for eksisterende sentrum i @yer

Eksisterende forretninger i sentrum omfatter blant annet stgrre dagligvarebutikker, vinmonopol, apotek,
bensinstasjoner og bilverksted, stgrre byggvarehandel og noen enkeltstdende interigrforretninger. @vrig
nzringstilbud omfatter hotell- og overnattingstilbud, restauranter og aktivitetstiloud som Lekeland og
Lilleputthammer. Sammenligner man tilbudene mellom @yer Sentrum og Hafjell950 er det ikke mange av
tilbudene som vil vaere i direkte konkurranse med hverandre.

Hafjell950s planlagte serveringstilbud, dagligvarehandel og sportsbutikk vil ha tilneermet arealer som
dagens eksisterende tilbud pa Gaiastova, og vil derfor ikke isolert sett pavirke sentrum pa noen mate.

Hafjell950s bespkende i form av hotellgjester og fritidsboliggjester vil bade ved ankomst og avreise kjgre
innom @yer sentrum og trolig benytte seg av sentrumstilbud. Dette gjelder saerlig fritidsboliggjester som i
stgrre grad er mer selvforsynt under sitt opphold enn hotellgjestene. De vil eksempelvis ved ankomst gjgre
helgehandel pa stgrre dagligvarebutikker/ vinmonopol, samt gjgre gvrige innkjgp til vedlikehold og inventar
pa fritidsbolig. Ved avreise vil ogsa handel og bensinstasjoner i sentrum kunne bli benyttet.

Om man ser pa Hafjell950 som samlet destinasjon inklusive forretninger, serveringstilbud og aktiviteter vil
dette kunne ha noe innvirkning pa eksisterende tilbud i sentrum, da det som samlet konsept vil kunne
tiltrekke seg noe av eksisterende kundegrupper fra sentrumsomradet, det vil si en mindre handelslekkasje
fra sentrum til Hafjell950.

Samtidig vil Hafjell950 tilfgre en langt stgrre andel gjestedggn i @yer kommune. Sammenlignet med
eksisterende situasjon pa Gaiastova vil Hafjell950 kunne medfgre 5 ganger sa mange gjestedggn og
tilsvarende gkning pa omsetning. Dette vil gi positive innvirkning pa @yer sentrums eksisterende tilbud i
form av et stgrre kunde- og omsetningsgrunnlag, og vil kompensere for en eventuell handelslekkasje fra
eksisterende kundegruppe. Det anses dermed som mest sannsynlig at det gkte omfanget av gjestedggn vil
tilfgre gkt omsetning for naeringsliv i sentrum.

Et okt kundegrunnlag pa Hafjell950 vil ogsa gi et bedre grunnlag for etablering av nye tilbud i sentrum.
Et viktig premiss for a ivareta en god balanse mellom Hafjell950 og @yer sentrums tilbud vil veere &
begrense varehandel pa Hafjell950 slik at dette vil fungere som supplement, og ikke som et direkte
konkurrerende tilbud.

Forventede virkninger for Gaiastova som knutepunkt

| forslag til planbeskrivelse for ny KDP er angitt at gode knutepunkt blant annet kjennetegnes av ulike tilbud
og mgteplasser, samt at det vil det vaere viktig med tilrettelegging for aktivitet og publikumsintensive
funksjoner. Det har i den forbindelse ogsa blitt etterlyst flere aktivitetstilbud som ikke er relatert til ski.

Planforslaget oppfyller i stor grad KDPs beskrivelse av et godt knutepunkt, og vil for Gaia-omradet gi stor
positiv virkning i form av et mer komplett og fungerende knutepunkt utformet for helarlig drift og aktivitet.
Nzeringsformalet i form av forretninger, servering og aktivitetstiloudene vil veere avgjgrende for a skape
helarstilbudet som etterlyses. Planforslaget fremmer et sammensatt konsept som i mye stgrre grad kan
konkurrere med andre skidestinasjoner i innland og utland enn eksisterende situasjon.
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Samlet vurdering for avbgtende tiltak

Det er viktig at Hafjell950 har rett omfang pa de ulike funksjoner slik at knutepunktet er tilpasset bade
stedet det ligger pa og funksjoner i @yer sentrum. Spesifikke krav for & begrense omfang av detaljvare
innenfor planomradet er viktig. Uten spesifikke krav for etablering av detaljvarehandel kunne en risikert
etablering av store forretningsarealer med for eksempel etablering av fullskala dagligvare, noe som ville
kunne fgre til konkurranse med funksjoner i @yer sentrum.

Uten avbgtende tiltak med begrensninger for detaljvare vurderes det at tiltaket potensielt kunne gi liten
negativ konsekvens for @yer sentrum, og noe positiv konsekvens for Gaiastova som knutepunkt

Avbgtende tiltak

| bestemmelsene er det angitt maks areal for etablering av detaljvarehandel pa 2000m2 BRA.

Konklusjon

Hafjell950 ma overholde maks utbyggingsareal for detaljvare, og planlagt aktivitets- og serveringstilbud er
tilpasset i omfang for @ kunne fungere som et alpint knutepunkt.

Tiltaket vurderes a gi liten positiv konsekvens (+) for nzering, forretning og tjenesteyting i @yer
sentrum

Tiltaket vurderes a gi noe positiv konsekvens (++) for Gaiastova som knutepunkt.
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8.3 Parkering

Planprogrammet

Totalt parkeringsbehov ma vurderes. Vurderingen ma belyse hvilke parkeringsbehov det vil vaere for
ulike grupper, som ansatte, hotellgjester, leilighetseiere, dagsbesgk til de ulike fasilitetene og
handelstilbudene, utfartsparkering for langrenn og alpint mv.

Tinglyste parkeringsplasser for Sameiet Gaiastova Leiligheter vil bli ivaretatt giennom planarbeidet
og egnet plassering vil bli vurdert.

Dagens situasjon (0-alternativet)

Dagens parkering for Gaiastova handteres pa terreng, i all hovedsak gjennom eksisterende parkeringsplass
vest for Gaiastova. Det totale parkeringsarealet er pa rundt 5 500 m2, noe som tilsvarer omtrent 300
parkeringsplasser. | tillegg er det noe utendgrs parkerings rundt forretningsbygget, med ca. 15-20 p-plasser,
hvorav noen er tilrettelagt for lading. All utendgrs parkering driftes kommersielt giennom Apcoa Parking
Norway AS.

Eksisterende parkeringsplass har generelt god kapasitet ved ordinaer helgeutfart. Den blir benyttet av
besgkende og ansatte pa Gaiastova og tilhgrende forretninger, samt seksjonseiere i Sameiet Gaiastova
leiligheter og av utleieleilighetene i forretningsbygget. | tillegg benyttes parkeringsplassen til
utfartsparkering for besgkende i Hafjell alpinsenter og gvrige tur- og skigaere. Parkeringsplassens plassering
vest for Lunnstadmyrvegen er ikke optimal for trafikksikkerheten, da dette medfgrer en del fotgjenger-
krysninger mellom parkeringsplass og Gaiastova / alpinbakken.

| tillegg til utendgrs parkering er det ogsa en mindre parkeringskjeller tilknyttet Gaiastovas leiligheter.
Denne inneholder rundt 31 p-plasser. 19 av disse leies ut til privatpersoner, mens 12 stk. disponeres av
Gaiastova.

De fleste tilreisende ankommer i dag med bil. Det finnes i dag fa tilbud for alternativ transport utenom taxi,
og noe kollektivt tilbud i vinter gjennom pilotprosjektet «Hafjell-bussen».

Sameiet Gaiastova leiligheter har tinglyst parkeringsrett pa Gaiastova. Denne retten innebare 1 stk.
parkeringsplass pr seksjon, totalt 64 seksjoner. | dag er deler av parkeringsplassen avsatt til Sameiet.

Konsekvensvurdering

Tiltaket innebzerer at dagens overflateparkering erstattes av ny bygningsmasse med tilhgrende
parkeringskjeller i flere plan under terreng. All parkering vil handteres i parkeringskjelleren.

Denne Igsningen gir en bedre utnyttelse og bruk av dagens parkeringsareal. Den vil ogsa bedre
trafikksikkerheten i planomradet ved a gi tydeligere avgrensninger mellom p-plasser og gangsoner i
parkeringskjeller, samt redusere antall krysninger over Lunnstadmyrvegen. Parkeringskjeller gir tempererte
og sngfrie parkeringsforhold, som vil kunne oppleves positivt. Samtidig vil tilgjengeligheten kunne oppleves
noe redusert, da parkering i p-kjeller vil medfgre bruk av heis for 8 komme til for eksempel butikkene og
skilpypene. Det vil gjgres tiltak som tilrettelegger for enkel adkomst til butikker, hotell, leiligheter,
aktiviteter, samt alpint og langrenn.
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Snitt som viser to underetasjer med parkering under bebyggelsen

Dimensjonering av antall parkeringsplasser
| gjeldende kommuneplan er det definert parkeringskrav for ulike formal. De samme parkeringskravene er
foreslatt viderefgrt i forslag til ny kommunedelplan for @yer Sor.

Da tiltakets kombinerte formal «Bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre angitte hovedformal»
kombinerer flere formal, slar fglgende punkt inn (fra kapittel 1.8 Parkering, punkt C i kommuneplan):
1.8 Parkering; punkt C: Parkeringsbehov for andre bygg/formal som ikke er listet i bestemmelsene,
md avklares i reguleringsplan eller byggesak.

Kommuneplanens bestemmelser er lagt til grunn for beregning av parkeringsdekning for hotell og
fritidsleiligheter, mens det er gjort tilpasninger av bestemmelsene innenfor restauranter og for annen
offentlig eller privat tjenesteyting.:

Formal KPs / Ny KDPs krav Tiltakets forslag

Ant. plasser pr. enhet Min. Ant. plasser pr.
enhet

Fritidsleilighet over 60m2 1,5 1,5

Fritidsleilighet under 60m?2 1 1

Hotell, per rom 1 1

Forretningsbebyggelse pr. 50m2 gulvflate 1 lkke aktuelt

Restaurant pr. sitteplass 0,3

Nytt kombinert formdal: - 1

Forretning / privat tjenesteyting pr. 200m2 gulvflate

Bld tekst markerer hvor forslag avviker fra kommuneplans fgringer.

Det er i forslag til parkeringsbestemmelsene gjort tilpasninger tilrettelagt for Hafjell950 som knutepunkt.
Tilpasningene innebarer en lavere parkeringsdekning sammenlignet med kommuneplanens bestemmelser.
Hafjell950 som knutepunkt med flere kombinerte formal vil i stgrre grad ha sambruk av parkeringsplasser
mellom de ulike formalene/brukergruppene (hotell, leiligheter, forretninger, servering og tjenestetilbud).
Det vil si at for eksempel hotellets gjester og leilighetsbeboerne vil ogsa benytte fellestilbudet som
restauranter, butikker og aktiviteter. Som knutepunkt vil ogsa Hafjell950 legge bedre til rette for alternativ
transport (ski-in/ski-ut, shuttle, buss, taxi) og bedre gang- og sykkelforbindelser, som vil redusere bilbruk og
parkeringsbehovet.

Det vil derfor veere realistisk at parkeringsbehovet for det kombinerte formalet er lavere enn om man
hadde sett pa de samme formalene hver for seg. Samtidig skal Hafjell950 fungere som knutepunkt, og
tilrettelegge for parkering ogsa for aktiviteter utenfor tiltaket, blant annet noe utfartsparkering.
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Det presiseres at foreslatt krav til parkering settes som minimumskrav. Det vil si at det ved gnske eller
behov kan etableres flere p-plasser innenfor planomradet.

Tar man utgangspunkt i foreliggende skisseprosjekt, vil forslag til minimum parkeringskrav se slik ut:

Formal Tiltakets forslag Antall enheter Min. antall p-
Min. ant. plasser pr. plasser
enhet

Fritidsleilighet over 60m2 1,5 50 stk. 75

Fritidsleilighet under 60m2 1 50 stk. 50

Hotell, per rom 1 100stk 100

Nytt kombinert formal: 1 9900 m?2 50

Forretning / privat tjenesteyting pr.

200m?2 gulvflate

Sum Min. 275 plasser

Slik skisseprosjektet foreligger na, er det rom for rundt 400 p-plasser, men dette vil trolig endres ved videre
detaljprosjektering.

Prinsipp for parkeringskjeller

Det overordnede prinsippet for parkeringskjeller er 3 tilrettelegge for en sa fleksibel Igsning som mulig.
Dette er for a kunne optimalisere bruken av p-plassene, slik at flest mulig plasser har hgy bruksfrekvens.
Man ser for seg en fleksibel Igsning hvor alle p-plasser, med unntak av privateide plasser tilknyttet
leilighetene, vil kunne disponeres mellom de ulike formalene/brukergruppene ved behov. Det vil si at om
for eksempel hotellet ikke er fullbooket, kan hotellets parkeringsplasser disponeres av andre.

En slik ordning vil si at alle parkeringsplassene, trolig med unntak av fritidsboligenes, vil vaere et fleksibelt
parkeringsareal for dagsbesgkende og ansatte til Hafjell950s forretninger, serveringssteder og
aktivitetstilbud. Det vil i tillegg ogsa kunne fungere som utfartsparkering for alpint og langrenn i den grad
kapasiteten tillater det.

Privatrettslige forhold ift. Sameiet Gaiastova leiligheters parkeringsrett vil ivaretas. Endelig Igsning er under
kartlegging og vil bli Igst giennom dialog med sameiet.

Utfartsparkering

Siden Gaiastova er et av fa knutepunkter som ligger med direkte tilknytning til Hafjell Alpinsenter, er det
naturlig at parkering for de som skal i alpinanlegget ivaretas i stgrst mulig grad, utover Hafjell950s eget
parkeringsbehov.

Eksisterende parkeringsplass ved Gaiastova blir av enkelte benyttet som ren utfartsparkering. Selv om det
er gnskelig a ogsa ha rom for denne brukergruppen, bgr det pa kommunalt niva vurderes hvorvidt det
finnes en bedre egnet parkeringsplass for heldagsparkering (3 timer+) for denne brukergruppen, og at
kapasitet ved Hafjell950 prioriteres til Hafjell950s og Hafjell Alpinsenters besgkende.

Eksisterende utfartsparkering mellom llsetra og Pellestova kan vaere et godt alternativ. Det er blitt nevnt at
denne parkeringsplassen kunne ha blitt mer optimalisert og fatt bedre parkeringskapasiteten ved tydeligere
organisering og oppmerking av plasser, samt brgyting av hele arealet.
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Avbgtende tiltak

- | bestemmelsene er det angitt minimumskrav til parkering jf. tabell angitt i dette kapittelet

- Detskal i p-kjeller etableres soner for hotellgjester, fritidsleiligheter eller dagsbesgk med naerhet til
trapper/ heiser og interne gangforbindelser til hotell, til turterreng og alpinbakke.

- Det skal vurderes fleksible Igsninger for parkering mellom de ulike brukergruppene for a gi
optimalisert bruk av parkeringskjeller

- Tilrettelegging for alternative transportformer (buss, hotell-shuttle mm.) og bedre gang- og
sykkelforbindelser slik at parkeringsbehovet reduseres.

- Gaidialog med kommune og grunneiere ang bedre Igsninger for utfartsparkering

Konklusjon

Forutsatt at avbgtende tiltak som beskrevet over fglges opp vurderes det at planlagt utbygging gir
ubetydelig konsekvens for samlet parkeringsbehov.

Henvisning til vedlegg

- Trafikkanalyse Hafjell950 (Norconsult, datert 25.05.2022)*
*Det gjgres oppmerksom pa at Norconsults analyse ble utfgrt i tidlig fase, og at forutsatt omfang
parkeringsplasser (ca. 550) er noe hgyere enn realiteten.
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8.4 Naermiljg og friluftsliv

Planprogrammet

Dagens situasjon skal beskrives — innenfor planomrddet og som en del av den omkringliggende
situasjonen. Tiltakets konsekvenser for etablert og framtidig friluftsliv; tilgjengelighet til uteomrader
turveger/ -skilgyper og nedfartslgyper.

Ovennevnte vil ogsa beskrives med utgangspunkt i barn og unge sin opplevelse av omrddet,
herunder koblinger til eksisterende fritidsboligomrdder.

Dagens situasjon (0-alternativet)

Gaiastova har uteoppholdsarealer i form av uteservering pa terrasse mot alpinbakken. Planomradets gvrige
uteomrader er i stor grad asfaltere / gruslagte omrader som benyttes til kjgrearealer og parkering.
Planomradet kan oppleves hgyt trafikkert ved hgysesong, og det er en del kryssende trafikk mellom biler og
fotgjengere.

Planomradet er direkte knyttet til alpinanlegget i gst, og langrennslgyper/sti ved Lunnstadmyra i vest, som
videre kobler seg pa viktige stier / Igyper innover i fjellet. Kart fra Innlands-GIS viser kartlagt friluftsomrade i
kategorien «viktig friluftsomrade» ca. 1 km @st for planomradet. Omradet er et populeaert utfartsomrade for
omkringliggende friluftsaktiviteter. | sgr grenser planomradet mot konsentrert fritidsboligbebyggelse.

Barn- og unges bruk av omradet i dag er i hovedsak knyttet til barnebakken i alpinsenteret, som ligger rett
nord for planomradet. | gvre del, inntil barnebakken ligger det ogsa en lekeplass med klatrestativ. | tillegg
er det mulighet for langrenn, sykling og friluftsliv/ turgding sommerstid.

Det vises til kapittel 4.7 Friluftsliv for naeermere beskrivelse av friluftslivet i naeromradet

Konsekvensvurdering

Pa uteomradene vil det etableres flere bilfrie oppholdssoner rundt torgene og ut mot bakken. Det vil ogsa
etableres en utendgrs lekeplass pa nedre tun som vil veere tilgjengelig for allmennheten. Uteomradene skal
utfgres i god kvalitet og ha st@rre innslag av grgntarealer enn i dag. | tillegg vil det etableres flere innendgrs
aktivitetstilbud som vil fungere som alternativ for de om ikke har mulighet til a benytte seg av
friluftsaktivitetene. Dette er ogsa noe som har veert etterlyst i arbeidet tilknyttet ny kommunedelplan, hvor
det har vaert savnet et alternativ til skirelaterte tilbud.

Planforslaget legger til rette for gode forbindelseslinjer slik at det blir enkel tilgang til bade stier,
langrennslgyper og alpinbakke fra planomradet. Ved a legge all parkering under terreng sikres trygge
ganglinjer og reduseres trafikk giennom planomradet. Dette sgrger for at nordlige del av planomradet i stor
grad holdes bilfritt og tilrettelegger for bedre flyt mellom @st og vest.

Eksisterende Igypetrasé og sti over Lunnstadmyra opprettholdes, men det ma gjgres en mindre tilpasning
av traséens tilkobling til Hafjell950.

| illustrasjonene under er det skissert viktige forbindelseslinjer bade rundt og gjennom planomradet.
Gjennom p-kjeller vil det ogsa vaere gangadkomst som gjennom en heis gir enkel adkomst til alpinbakke.
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Gangforbindelser gjennom planomradet (Nordic arkitekter)
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Hafjell950 henvender_seg mot alpin/ barnebakke beliggende tett inntil planomrddt
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Forslag til ny kommunedelplan for @yer Sgr foreslar a ytterligere tilrettelegge for stier og sykkelgyper, blant
annet ved a definere Gaiastova som fremtidig knutepunkt. Som knutepunkt forventes det gkt aktivitet i
form av skilgpere/ turgaere/ syklister til omkringliggende omgivelser. Det er allerede i dag et godt
utarbeidet stinett med gode forbindelser til dagsturmal lenger inn i fjellet. Det styrkes gjennom tiltaket ved
a tilgjengeliggjpre og forbedre eksisterende struktur.

| kapittel 3.3.3 i forslag til ny kommunedelplan for @yer Sgr beskrives Entre @yers delprosjekt “Fjellstien”.
Fjellstien omhandler a etablere bedre forbindelse fra Lisetra i nord, til Gaiastova og Pellestova i sgr, med
forbindelse til Mosetertoppen. Forbindelsen vil vaere gjennomgaende og fungere bade sommer- og
vinterstid. Stien skal ga fra fjellheisen fram til barnebakken ved Gaiastova, gjennom Gaia-omradet, deretter
ut pa sti over Lunnstadmyra fgr den fglger Igypetraséen langs Hundersetervegen til Pellestova.

Hafjell950 vil derfor veere et viktig tilkoblingspunkt for Fjellstien, som er planlagt & ga gjennom Gaia-
omradet. Tiltaket er utformet slik at den ivaretar den fremtidige tilknytningen til Fjellstien.
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Utsnitt av forslag til ny KDP der gandtraséer ér vist med r¢dt\og sykkeltraseér med blatt

Avbgtende tiltak

- Det er gitt reguleringsbestemmelse med krav om gangforbindelser og tilknytning til omgivelser.

- Etablering av gang- og sykkelveg langs valgt adkomstvei

Konklusjon

Planforslaget forholder seg kun til utbygde arealer og bergrer ikke natur- og friluftsomrader. Tiltaket
ivaretar eksisterende forbindelser til alpinbakke og langrennslgype, samtidig som det i st@rre grad
forbedrer gangforbindelsene internt i planomradet. Det legges ogsa bedre til rette for gode
uteoppholdsarealer, grgntarealer og lek for barn og unge innenfor planomradet.

Det vurderes at planlagt utbygging gir liten positiv konsekvens (+) for neermiljg og friluftsliv, samt
for barn og unges opplevelse av omradet.
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8.5 Estetikk og byggeskikk

Planprogrammet

Tilpasning av bygninger, veger, uteoppholdsarealer til terreng skal vektlegges i den videre
planprosessen av hensyn til landskap, estetikk og byggeskikk. Regler skal innarbeides i
reguleringsbestemmelsene.

Dagens situasjon (0-alternativet)

Dagens bebyggelse er lite enhetlig og baerer preg av a vaere opparbeidet i ulike tidsperioder. Uterommene
er enkle og er lite inviterende for opphold. Det parkeres ogsa inntil byggene flere steder.

Bebyggelsen innenfor planomradet har mgrkbeiset trekledning og grgnne tak med torv. Byggene er i
hovedsak opparbeidet med saltak, med unntak av Gaiastova som har en mer sammensatt takform.

Deler av dagens bebyggelse innenfor planomradet sett fra eksisterende parkeringsplass.
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Konsekvensvurdering

Tilpasning av bygninger, veger og uteoppholdsarealer er beskrevet i kapittel 7.2 landskapsbilde og
terrenginngrep. Estetikk, byggeskikk og materialbruk er hovedtema i dette kapittelet.

Planomradet er lett synlig fra omkringliggende omrader. Programmerte funksjoner er omfattende bade i
areal og volum, og vil pavirke de visuelle omgivelsene. Det har vaert et viktig mal a finne et konsept som er
tilpasset og forankret i lokal byggeskikk og materialbruk.

Planforslaget bygger pa et skisseprosjekt fra Nordic arkitekter. Det er en rekke grep som allerede er
implementert i skisseprosjektet som vil bidra til 8 dempe konsekvensene av tiltaket, og gj@re utbyggingen
til en positiv knutepunktsutvikling pa et allerede bebygget omrade.

Under nevnes de viktigste grepene:

Anlegget er brutt opp i mange bygningskropper som er plassert med ulike vinkler i forhold til
hverandre. Dette bidrar til at skalaen brytes opp og det skapes siktlinjer gjennom anlegget slik at
landskapet rundt kan skimtes mellom husene.

Bygningsmassen er konsentrert, som underbygget knutepunktstrategi. Samlet bebyggelse
minimerer naturinngrep og infrastruktur.

Maten bygningene er plassert danner to tun slik gardsanlegg i Gudbrandsdalen tradisjonelt har
veert bygget.

Alle hus med unntak av flerbrukshallen har tradisjonelle saltak og flere av byggene har utkragning
over fgrste etasje som kan gi assosiasjon til stabburet som typologi.

Det vil brukes naturlige og tradisjonelle materialer, i hovedsak tre og naturstein i kombinasjon med
glass. Fargebruk skal vaere avdempet slik at bygningene tilpasser seg landskapets farger. Det bidrar
til samspill med nabobebyggelsen, samt lokal og tradisjonell byggeskikk.

Fasadene gnskes utformet med flere sjikt slik at det skapes dybde, relieff og skyggespill. Dette
bidrar til & bryte ned opplevelsen av skala og volum.

Basen legges dypt i terrenget og tilpasses dagens topografi. Den blir et mellomledd mellom det
fallende terrenget og bygningene oppa, og synlige deler kles med naturstein. For a i stgrst mulig
grad tilpasse basen til terrenget, har den flere nivaer. Dette gjgr at leilighetshusene legges i ulike
hgyder og gir optimale muligheter for lys, sol og utsikt.

=\

Tidlig 3D-visualisering med lys materialbruk. Dette er senere endret til en mer
dempet materialbruk, og mindre bruk av glass.
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Visua/fﬁeringer som viser dempet materialbruk og takvikler i trad med gitte
bestemmelser.

Avbgtende tiltak
- I reguleringsbestemmelsene er det satt krav til estetikk, materialbruk og fasader. Materialbruk og
fargevalg skal harmonere med naeromradet.

- Synlig fasader pa underetasjer og parkeringskjeller skal kles med materialer som demper
landskapsvirkning.

- Det tillates takvinkel 20-30 grader (med unntak av flerbrukshall), og det skal benyttes
taktekkingsmateriale som ikke reflekterer sollys.
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Konklusjon

Hafjell950 vil legge til rette for et tiltak som er forankret i lokal byggeskikk nar det gjelder materialbruk,
fargevalg, utforming og estetikk. Dette gjelder ogsa for uteoppholdsarealer, og all arkitektur vil bli
opparbeidet med hgy kvalitet. Arkitekturen vil i stgrre grad ha et samlet uttrykk enn dagens bebyggelse.

Tiltakets arkitektur og materialbruk skal vaere av hgy kvalitet og forankret i lokal byggeskikk gjennom blant
annet bruk av mgrke trematerialer og naturstein.

Forutsatt at det gjennomfgres avbgtende tiltak som beskrevet over, vurderes det at planlagt
utbygging gir ubetydelig konsekvens for estetikk og byggeskikk.

Henvisning til vedlegg

- Situasjonsplan, datert 27.03.2023
- Oppriss, datert 27.03.2023
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8.6 Klima- og energi

Planprogrammet

Tiltakets energibehov, energiforbruk og energilgsninger. *
Lademuligheter for elektriske kjgretgy.

(* Temaet transportbehov (klima) er flyttet til 8.6 ift. oppsett i planprogrammet)

Dagens situasjon (0-alternativet)

Deler av dagens bygningsmasse, Gaiastova med tilhgrende leiligheter, ble etablert i forbindelse med OL i
1994. Denne bygningsmassen er over 30 ar gammel, og byggenes konstruksjon og energilgsninger
gjenspeiler dette. Byggene har energimerke E og D pa grunn av eldre klimaskall med hgye U-verdier og hgy
energilekkasje. Byggene benytter kun direkte elektrisk oppvarming, og er derfor klassifisert med rgd
oppvarmingskarakter.

Leilighetsbygget med forretninger lokalisert gst for Gaiastova er av nyere dato (2019), og har lagt til grunn
gjeldende TEKs minimumskrav for dimensjonering og utforming av konstruksjon og energilgsninger. Samlet
energiforbruk i dag er ikke kjent for dette bygget.

Eksisterende trafo innenfor planomradet er pa 1MW som dekker dagens behov, men har for liten effekt for
den planlagte utbyggingen.

Konsekvensvurdering

Det er foretatt en beregning av overordnet energibudsjett for prosjektet, der det er sett pa energibehov for
aktuelle bygningsfunksjoner (for eksempel restaurant, hotell, fritidsleilighet mv.).

Med estimert byggeareal pa nseermere 50 000m?2 er det beregnet et behov for ca. 7 MW totalt
(145kWh/m2).

Med planlagt effektuttak for Hafjell950 og andre kommende prosjekter, er forslagsstiller i dialog med Vevig
knyttet til mulighetene for a fa etablert utvidet overfgringskapasitet fra dalbunn til ny trafostasjon i Hafjell.
Fra denne vil det bli lagt nye hgyspentkabler frem til ny nettstasjon i Hafjell950. Det er for tiltaket forelgpig
estimert uttak pa 7 MW totalt, inkludert lademulighet for en stor andel parkeringsplasser.

Uten avbgtende tiltak vurderes planlagt utbygging totalt G gi noe negativ konsekvens (- -) for
energiforbruk.

Avbgtende tiltak

o Redusere energibehovet gjennom en energieffektiv bygningsmasse. Klimaskall med lave u-
verdier, god tetthet, rett solskjerming, passiv/hybrid design med termisk masse i relevante
soner vil vaere viktig.

o Bruk av fornybare energikilder i form av geobrgnner, samt utrede mulighet for supplerende
energi giennom biobrensel og solceller

o Energieffektive Igsninger pa teknisk anlegg kombinert med behovsstyrt smarthuslgsninger.
Utrede muligheter for gjenbruk av varme fra ventilasjon og avigpsvann

o lreguleringsbestemmelsene er det satt krav om at det skal etableres anlegg for fornybar
energi.
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Konklusjon

Utbyggingsarealet for Hafjell950 mangedobles ift. dagens bebyggelse, og det er naturlig at energibehovet
gker. Ny bygningsmasse skal veere kompakt og energieffektiv, og sett i forhold til det totale arealet
vurderes det at planlagt utbygging kan forsvares mht. gkt energibruk.

Det planlegges for tiltaket etablert en sentralisert energisentral og felles distribusjonsnett for alle bygg med
hgy grad av energigjenvinning. Det planlegges a etablere en brgnnpark for termisk energi under bygget.
Denne kan ogsa nyttes til eventuelle kjglebehov.

Tiltaket innehar mange funksjoner som totalt er energikrevende, og det er viktig at det brukes alternative
energikilder i prosjektet.

Forutsatt at avbgtende tiltak som beskrevet over fglges opp vurderes det at planlagt utbygging gir
liten negativ konsekvens (-) for energiforbruk.

Henvisning til vedlegg
- Hafjell950 — Energibehov (Evotek, datert 14.12.2022)
- Notat infrastruktur og stramtilfgrsel (Norconsult, datert 06.01.2023)
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8.7 Miljp og baerekraft

Planprogrammet

Redegjgrelse av tiltakets overordnede strategi for miljg og baerekraft.
Beskrivelse av tiltakets transportbehov.

Dagens situasjon (0-alternativet)
Opprettholdelse av dagens bygningsmasse og parkeringslgsning. Dagens bygningsmasse bestar av bygg
med ulike volumer, byggehgyder og utforming. Parkering skjer pa stor bakkeparkering gst i planomradet.

Dagens utearealer bestar i stor grad av asfalterte og gruslagte flater, og har lite til ingen grgntarealer eller
vegetasjon, med unntak av torvtakene.

Adkomst til planomradet skjer i all hovedsak med personbil. Gdende/ syklende i omradet kan benytte
kjprebanen pa Lunnstadmyrvegen for adkomst. For gvrig har planomradet ski inn/ ut.

Konsekvensvurdering
Eksisterende bebyggelse innenfor planomradet planlegges erstattet med ny, konsentrert bebyggelse. Et
alternativ kunne veert a8 beholde noe av dagens bygningsmasse eller bygge om.

Det er gjort vurderinger i hvorvidt man kunne ivaretatt deler av eksisterende bebyggelse ved utbygging av
Hafjell950. Hovedarsaken til at det er gnskelig & oppfere ny bebyggelse fremfor & rehabilitere/ oppgradere
gammel bebyggelse er gnsket om a skape et helhetlig og energieffektivt knutepunkt der all parkering
plasseres under bebyggelsen. Tiltaket ma ogsa gi rom for etablering av hotell med tilhgrende anlegg.

Det er spesielt viktig i dette fremtidsrettede prosjektet at miljgvennlige Igsninger optimaliseres. Det er
derfor utarbeidet en egen miljg- og baerekraftstrategi for Hafjell950 som tar utgangspunkt i Innovasjon
Norges 10 prinsipper for baerekraftig reiseliv, som ogsa omfatter sosial og gkonomisk baerekraft. Under
avbgtende tiltak redegjgres det for de ulike tiltakene i miljg- og baerekraftstrategien.
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Ved 3 optimalisere arealbruken pa allerede utbygde omrader, vil dette ogsa bidra til 3 unnga videre
utbygging av naturomradet i fjellet.

Uten avbgtende tiltak vurderes planlagt utbygging totalt G gi Stor negativ konsekvens (---) for miljg,
baerekraft og klima.

Avbgtende tiltak

Bevaring av natur, kultur og miljg

Utvikling og arealoptimalisering pa allerede bebygde arealer for 8 unnga utbygging av urgrte
naturarealer.

Styrke lokalt biologisk mangfold ved a erstatte dagens asfaltere/gruslagte flater med flere
grontarealer med lokal beplantning og vegetasjon, samt fokus pa & ivareta myrens arealer i stgrst
mulig grad.

Gjenbruk av eksisterende bygningsmateriell i Hafjell950, samt til andre byggeprosjekter
Miljgvennlig bygg:

o Mal om a kutte 50 % klimagassutslipp i forhold til referansebygg og gjennom
klimagassregnskap kartlegge de mest miljgvennlige valgene

o Miljgsertifisering av Hafjell950

o Redusere energibehov gjennom en energieffektiv bygningsmasse. Klimaskall med lave u-
verdier, god tetthet, rett solskjerming, passiv/hybrid design med termisk masse i relevante
soner vil vaere viktig.

o Valg av miljgvennlige materialer: Utrede muligheter for massivtre, lavkarbonbetong,
resirkulert stal, gjenbruk av materialer fra eksisterende bygg. Benytte lokale produsenter
og leverandgrer for a begrense transport.

o Bruk av fornybare energikilder i form av geobrgnner, samt utrede mulighet for supplerende
energi giennom biobrensel og solceller

o Energieffektive Igsninger pa teknisk anlegg kombinert med behovsstyrt smarthuslgsninger.
Utrede muligheter for gjenbruk av varme fra ventilasjon og avigpsvann

Miljgvennlig utbygging med fokus pa a redusere avfallsmengder, hgy sorteringsgrad og fossilfrie
Igsninger pa byggeplass. Riktig handtering av torvmasser for @ unnga nedbryting og CO2-utslipp

Miljgvennlig transport og drift:

o Tilrettelegge for stgrre grad av “grgnn mobilitet” og redusere bilbruk bade til og fra
destinasjonen, samt mindre bilbruk gjennom oppholdet, eksempelvis gjennom shuttle
koordinert med togavganger, etablering av busstopp for a tilrettelegge for kollektiv
transport, utleie av ski/sykkel/sparkesykkel, tilrettelegge for lading av el-kjgretay.

o Etablering av gang- og sykkelveg som kan redusere bilbruk i nseromradet.

o Etterstrebe en baerekraftig hotelldrift giennom effektive vann- og energilgsninger,
begrense matsvinn, plastbruk og avfallsmengder
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Sosial og gkonomisk baerekraft
- Veere et positivt bidrag for @yer Kommunes naeringsliv og lokalbefolkning gjennom a:
o Tilrettelegge for mange helarlige arbeidsplasser, direkte og indirekte

o Bidra til lokal verdiskapning i @yer og Hafjell ved gkt antall gjestedggn, og aktivt samarbeid
med lokale aktgrer og produsenter

o Veere en aktiv bidragsyter til utviklingen av helarsdestinasjonen Hafjell

o Skape en attraktiv mgteplass for lokalsamfunnet med bredt aktivitetstilbud tilrettelagt og
tilgjengelig for alle

- Sikre at Hafjell950 sitt kombinerte produkt er gkonomisk levedyktig gjennom riktig kombinasjon av
nzringsarealer og fritidsleiligheter

Henvisning til bestemmelser:

- Bestemmelser stiller krav til at byggesgknad skal redegjgre for valg av energilgsninger og
byggematerialer, samt tiltak for @ redusere energibruk og klimagassutslipp.

Konklusjon

Hafjell950 skal utvikles som et helhetlig og moderne knutepunkt tilpasset dagens og fremtidens behov.
Tiltaket skal ta hensyn til miljg, baerekraft og klima for & na de mal som er satt for reduksjon av
klimagassutslipp frem mot 2030/2050 iht. Paris-avtalen, med mal om a kutte klimagassutslipp med 50%.

Eksisterende bygningsmasse erstattes med ny energieffektiv konsentrert bebyggelse rustet for fremtidens
miljgkrav. Det vurderes at Hafjell950 i et langtidsperspektiv vil dra fordel av lavere arlige utslipp enn det
ved ev. ombygging/ supplering av dagens bygningsmasse ville gjort.

Prosjektet benytter i stor grad allerede bebygd areal, som skaner urgrt natur. Det tilrettelegges ogsa for
stgrre grad av grgnn mobilitet og miljgvennlig drift.

Forutsatt at avbgtende tiltak for miljg og baerekraft fglges opp vurderes det at planlagt utbygging
totalt gir liten negativ konsekvens (-) for miljg, beerekraft og klima.

Henvisning til vedlegq

- Miljg- og baerekraftsstrategi «Hafjell950 — Et baerekraftig valg»
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8.8 Teknisk infrastruktur

Planprogrammet

Redegjgrelse for eksisterende og framtidig vann- og avigpsanlegg og brannsikkerhet (atkomstveg)
og slokkevannskapasitet.

*Teknisk infrastruktur knyttet til stramtilfgrsel omtales i kapittel 8.7

Dagens situasjon (0-alternativet)

Vannforsyning:

Eksisterende hovedledninger for VA ligger gjennom planomradet og ma legges om i forbindelse med
utbygging. Gaiastova forsynes i dag fra Nysetervegen hgydebasseng med 110 mm forsyningsledning.
Heydebassenget har bassengvolum pa ca. 2000m3. Bebyggelsen i gvre del av Hafjelltoppen (inkludert
Gaiastova) har ikke tilfredsstillende selvfallstrykk fra bassenget, og forsynes i dag fra et hydroforanlegg ved
bassenget.

NYSETERVEGEN

{HOYDEBASSENG
N

Situasjonsplan som viser dagens ledningsnett for vannforsyning

Avlgp / spillvann:

Gaiastova er i dag tilkoblet kommunal avlgpsledning, som er 160 mm PVC og delvis 150 mm stgpejern fra
Hafjelltoppen, gjennom Panorama-omradet og ned til «Hafjellstrengen» som er tilkoblet
overfgringsledningen til Lillehammer renseanlegg. Ledningen har et fordrgyningsmagasin ved kryssing av
Storsteinvegen, da ledningen til tider ikke har hatt tilstrekkelig kapasitet. |1 2022 ble det ferdigstilt et nytt
ledningsanlegg som vil avlaste Hafjellstrengen, og som vil pavirke kapasiteten positivt.

Atkomstvei brann

Hovedadkomsten til Gaiastova skjer i dag fra s@r, fra Hundersetervegen via Lunnstadmyrvegen. Gaiastova
har i tillegg mulighet for adkomst fra nord, via Nysetervegen, men sgndre del av Nysetervegen blir i
vinterhalvaret preparert til skilgype.
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Konsekvensvurdering

Vannforsyning:

Dagens vannforsyning fra Nysetervegen hgydebasseng har ikke tilstrekkelig kapasitet for behovet etter
endt utbygging av Hafjell950. @kt bassengkapasitet er ngdvendig for brannsikkerhet og
slokkevannskapasitet i samsvar med brannforskriften. Slokkevannskapasitet skal vaere pa minst 50 I/s,
fordelt pa minst to uttak.

Avlgp / Spillvann:

Det er beregnet kapasitet for spillvannsledningen fra Gaiastova til Storsteinvegen. Strekningen med minst
kapasitet (fra kum 8514 til 6261) har kapasitet ca. 19,8 I/s ved 70% delfylt rgr. @vrige kumstrekninger pa
denne ledningen har kapasitet >35 I/s ved 70% fyllingshgyde i rgrledningen.

Beregnet maks spillvannsmengde fra omradet oppstrgms til ledningen over kum 8514 er ca. 16,3 |/s fgr
utbygging og estimert 17,7 |/s etter utbygging av Hafjell950. Dette tilsier at eksiterende spillvannsledning til
Hafjellstrengen vil ha tilstrekkelig kapasitet for ny utbygging pa Gaiastova.

Ytterligere ny utbygging i Hafjellomradet vil for gvrig kunne medfgre behov for kapasitetsgkning pa
hovedledningsnettet og overfgringsledningen videre til Lillehammer renseanlegg.

Atkomstvei brann

Utredelse av dagens adkomstvei via Lunnstadmyrvegen avdekker at veien har utfordringer med tanke pa
veibredde, siktforhold og noen brae kurvaturer. Lunnstadmyrvegen er i dag noe utsatt for utforkjgringer,
seerlig i noen av svingene. Dette kan gi redusert tilkomst for utrykning.

| kapittel 7.2 Trafikkforhold og adkomst ble ulike adkomster vurdert, og anbefalt Igsning for adkomstvei er
utbedring av eksisterende Lunnstadmyrvegen, med etablering av gang- og sykkelvei. Utbedringene av veien
innebaerer & dimensjonere veiens bredde iht trafikkbelastningen, samt & utbedre veiforholdene med tanke
pa brekk, sikt og kurvatur. Dette vil redusere risiko for utforkjgring, og gi sikrere tilkomst for brannvesen.

Uten avbgtende tiltak vurderes planlagt utbygging totalt a gi sveert stor negativ konsekvens (---) for
vannforsyning, brannsikkerhet og slokkevannskapasitet, og liten negativ konsekvens (-) for avigp.

Avbgtende tiltak

- Vanntilfgrsel: Etablering av utvidet eller nytt hgydebasseng med stor nok kapasitet er en

forutsetning for a kunne etablere tiltaket — se forslag til Igsning neste side.

- Atkomstvei brann og slokkevann

o Adkomstveger ma opparbeides med tilstrekkelige dimensjoner for brannbil.
o Etablering av brannhydranter og sprinkleranlegg for a sikre tilgang til slokkevann.

| reguleringsbestemmelsene pkt. 1.7 b) er det satt rekkefglgekrav om at adkomst og vannforsyning for
brannvesen ma veere ferdigstilt fgr bygg kan tas i bruk.
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Forelapig forslag til I#sning for vannforsyning:
Det er i VA-notat fra Structor beskrevet to mulige alternativer for nytt hgydebasseng. Det forutsettes at det
legges ny hovedvannledning fra et nytt basseng frem til tiltaket.

- Alternativ 1: Nytt basseng ovenfor dagens basseng ved Nysetervegen

- Alternativ 2: Utvidelse av eksisterende llsetra hgydebasseng, med ny rgrtrase enten over myr eller
via Lunnstadmyrvegen

Alternativ 1 for h¢ydebas§eng: Nytt basseng ovenfor dagens basseng ved Nysetervegen

. /&8 8l . W SENG
Alternativ 2 for hgydebasseng: Utvidelse av eksisterende llsetra hgydebasseng

REGULERINGSPLAN FOR HAFJELL950 - PLANBESKRIVELSE MED KONSEKVENSUTREDNING Side 90 av 100



Konklusjon
VA-ledninger ma legges om i forbindelse med utbygging. Dette er vist i vedlagte Oversiktsplan
overvannshdndtering fra Structor.

Det ma planlegges ny Igsning for vannforsyning til Hafjell950 som dekker fremtidig kapasitetsbehov. Dette
kan vaere egen tank/basseng for slokkevann, trykkgkningspumpe for sprinkleranlegg, ev. nytt hgydebasseng
for den kommunale vannforsyningen.

Planlagt utbygging vurderes a gi ubetydelig konsekvens (0) for VA og slokkevannskapasitet
forutsatt at det etableres ny Igsning for vannforsyning til tiltaket for & dekke fremtidig behov.

Planlagt utbygging vurderes a gi liten negativ konsekvens (-) for avigp

Planlagt utbygging vurderes a gi liten positiv konsekvens (+) for atkomst for brannvesen forutsatt
at Lunnstadmyrvegen utbedres for darlige sikt- og kurvaturforhold.

Henvisning til vedlegg

- Prinsipplgsninger VA (Structor, datert 13.01.2023)

- Oversiktsplan overvannshdndtering (Structor, datert 28.11.2022)
- Overordnet brannkonsept (Fokus Radgivning, datert 26.09.2022)
- ROS-analyse, datert 31.03.23
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8.9 Naturressurser/ landbruk

Planprogrammet

Konsekvenser for skogareal og beitebruk/-verdi skal utredes og belyses. Det skal vises et
arealregnskap over ulike naturressurser og foreslatte arealformal. Konsekvensene for
beiteressursen skal belyses.

Dagens situasjon (0-alternativet)

Planomradet har sveert lite vegetasjon siden det i svaert stor grad er opparbeidet allerede i dag. |
bonitetskart fra Innlands-GIS er det et lite areal mot eiendomsgrense vest for Gaiastova, som er
kategorisert som uproduktiv skog.

\ f AR ' " £ ARS Bonitet >
o \ Fulldyrka jord
L * | Overflatedyrka jord

| i -
e I~ ) e Innmarksbeite

Uproduktiv skog
\ =, (S / S o Skog, lav bonitet
K A B Skog, middels bonitet
e o e / / | > B skog heg bonitet
[ | 2 s -.\\-,.\ B skog, sars hog bonitet

AR5 boﬁftetskart fra Innlands-GIS

Konsekvensvurdering
Planomradet ligger innunder @yer beite og gjetelag — Gjaeslia/ Sprbygda og et stgrre omrade er pa kart fra
NIBIO registrert med i hovedsak slipp av sau pa beite.

@y oere op elelag - Mhsjaseeriegeitagseieragen
e T

By veste- og Detelag - SpestiaSoroygoa

\ N i.géu N

Kart fra NIBIO med beitelagsgrenser
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| beitebruksplan for @yer kommune er det listet opp blant annet retningslinjer for beitearealene i @yer:

o Ved omdisponering av utmarksareal ma det tas hensyn til beiterettigheter og mulige konflikter
sgkes avklart pa forhand.

e Utbyggingsomrader bgr planlegges slik at de konsentreres til visse omrader framfor at de spres
over stgrre areal.

o Ved planlegging av nye veier i beiteomradene, bgr en ta hensyn til at disse ikke legges gjennom
omrader hvor beitedyr i szerlig grad holder til.

Gaiastova-omradet utgjgr en sveert liten del av et stort omrade der det foregar beiting. Planomradet er i
stor grad opparbeidet med bygg, veier og parkering allerede i dag. Byggeomradet skal utvides noe gstover
ift. dagens situasjon, men innenfor arealene til eksisterende parkeringsplass.

| forbindelse med omlegging av Lunnstadmyrvegen forbi planomradet vil det omdisponeres ca. 650m2 som
i gjeldende kommuneplan er avsatt til LNF med spredt fritidsbebyggelse. Avgrensningen av LNF-areal i
kommuneplan er grov, og det er ikke hensiktsmessig med et mer detaljert arealregnskap siden tiltaket kun
bergrer svaert sma LNF-arealer beliggende inntil infrastruktur som finnes allerede i dag.

Avbgtende tiltak
Ikke behov for avbgtende tiltak

Konklusjon

Tiltaket skal opparbeides pa areal som allerede er opparbeidet i dag. Planlagt utbygging vurderes a
gi ubetydelig konsekvens for naturressurser, landbruk og beiting.
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8.10 Massehandtering

Planprogrammet

Massebalanse i prosjektet, handtering av overskuddsmasser, ev. behov for deponi.
Risiko for spredning av planteskadeliggjarere.

Konsekvensvurdering
Det er lite rom for deponering av masser innenfor planomradet, og det ma paregnes transport av
masser til/ fra tiltaket. Det vil bli overskuddsmasser siden det skal etableres flere etasjer under
terreng. Basert pa skisseprosjektet som ligger til grunn na hvor plan U2 ligger delvis under terreng og
plan U3 ligger helt under terreng, er fglgende mengder estimert:

- 23400 m3berg

- 11800 m3torvmasser*

- 66 800 m3gvrige Igsmasser
*Andel torvmasser er estimert av Asplan Viak i rapport «Vurdering av myr».

Uttak av myrmasser kan potensielt fgr til nedbryting av masser og utslipp av CO2. dette er redegjort
for i kap. 7.3.3. Myr og klimagassutslipp.

Aktuelt areal for deponering av masser kan veere areal avsatt til rastoffutvinning/ massedeponi (RU
102) i forslag til ny kommunedelplan for @yer Sgr. Arealet er beliggende langs Hundersetervegen, ca.
5 km s@r for planomradet. Areal R102 i forslag til ny KDP er uregulert, og det ma ev. utarbeides en
reguleringsplan (og dr_ilf’;splan)lfgslr_mas_ser kan glepor_]_eres.
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Utsnitt av forslag til ny KDP der areal avsatt til deponi er markert med rgd sirkel



Det skal etableres gr@gntarealer innenfor byggeomradet, og det vil vaere behov for a tilfgre jord av
god kvalitet. | lov om plantehelse er det krav til tiltak for a sikre plantehelse og hindre spredning av
planteskadeliggjgrere. | anleggsperioden ma dette hensyntas for a sikre at smittsomme
plantesykdommer ikke fglger med massene.

Uten avbgtende tiltak vurderes planlagt utbygging totalt G gi noe negativ konsekvens (--) for temaet
massehdndtering.

Avbgtende tiltak

- lreguleringsbestemmelsene er det satt krav om at det sammen med sgknad om
igangsettingstillatelse skal det legges ved en plan for massehandtering. Denne skal redegjgre
for handtering av masser, masseregnskap og behov for deponering av masser. Det skal
fremga hvordan ev. myr- og torvmasser deponeres for a begrense nedbrytning og CO2-

utslipp.
- Anleggsplan skal inneholde tiltak for hindring av spredning av planteskadeliggjgrere

- Det skal sgkes a benytte massedeponi naermest mulig planomradet.

Konklusjon

Planlagt utbygging vurderes totalt 3 gi liten negativ konsekvens (-) for massehandtering.
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8.11 Mineralske ressurser

Planprogrammet

Konsekvenser for mineralske ressurser (sand og grus) skal belyses.

Konsekvensvurdering

Direktoratet for mineralforvaltning uttaler i innspill til varsel om oppstart at de ikke kan se at den
foreslatte planen bergrer registrerte forekomster av mineralske ressurser, bergrettigheter eller
masseuttak i drift. De kan heller ikke se at planen vil omfatte uttak av masse som vil omfattes av
mineralloven.

Avbgtende tiltak
lkke behov for avbgtende tiltak

Konklusjon

Planlagt utbygging vurderes & gi ubetydelig konsekvens for mineralske ressurser.
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8.12 Kulturminner og kulturmiljg

Planprogrammet

Det ble giennomfart kulturminneregistrering av planomrddet 21.10.2022, og det ble ikke pdvist
kulturminner innenfor planomrddet.

Fylkeskommunens ordlyd om varslingsplikten etter Kulturminneloven skal ivaretas i
reguleringsbestemmelsene.

Konsekvensvurdering
Omradet er befart og det er ikke pavist kulturminner.

Avbgtende tiltak

Det er tatt inn bestemmelse om at Dersom det i forbindelse med tiltak i marka blir funnet slike
kulturminner som ikke er kjent, skal arbeidet straks stanses.

Konklusjon

Planlagt utbygging vurderes & gi ubetydelig konsekvens for kulturminner og kulturmiljg.
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9. RISIKO OG SARBARHET

9.1 Oppsummering avbgtende tiltak ROS-analyse:

Risikoreduserende tiltak Oppfolging gjennom planverktgy/ info til
kommunen

02 Forurensning av grunn: Det henvises til vedlagte rapport Miljgteknisk

Utarbeide tiltaksplan for handtering av grunnundersgkelse og tiltaksplan.

forurensede masser. Rekkefglgekrav om grunnundersgkelser.

04 Brannvannforsyning: Det henvises til vedlagte notater:

Nytt/ utvidet hgydebasseng og

. : - Overordnet brannkonsept
overfgringsledning.

Brannprosjektering iht. TEK. - Prinsipplgsning for VA
Slokkevannskapasitet 501/ sek fordelt pa to Rekkefglgekrav om tilgang pa slokkevann og
brannhydranter. brannvann.

05 Tilgang for ngdetater: Det henvises til notat for Overordnet brannkonsept.
Etablering ny trasé for skilgype i Kjpreareal skal vaere dimensjonert for lastebil.
Nysetervegen.

Veiadkomst ma ha tilstrekkelige dimensjoner

for brannbil.

Utbedring av Lunnstadmyrvegen.

11 Overvann og avrenning til bekker: Det henvises til vedlagte rapporter/ plan:

Etablering av tiltak beskrevet i notat og
oversiktsplan for overvann.

Etablering av vanntettende tiltak mot - Oversiktsplan overvannshdndtering
Lunnstadmyra.

- Konsekvensutredning overvann

- Vurdering av myr
Bestemmelse om a fglge @yer kommunes VA-norm,
samt godkjent plan for overvannshandtering fgr
rammetillatelse.
Det henvises til vedlagte rapporter/ plan:

- Konsekvensutredning overvann

- Oversiktsplan overvannshdandtering
Det er gitt bestemmelse om sikring av flomveier og
tilstrekkelige dimensjoner for stikkrenner mv. iht. TEK

Forutsatt at risikoreduserende tiltak papekt i ROS-analysen utfgres, vurderes det at alle de nevnte
tema skal veere tilstrekkelig ivaretatt.
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10. SAMMENSTILLING OG ANBEFALING

KU- tema

Konsekvensvurdering (etter avbgtende tiltak)

Landskapsbilde og terrenginngrep

Liten negativ konsekvens (-)

Trafikkforhold og adkomst

Ubetydelig konsekvens

Naturmangfold og naturverdier

Ubetydelig konsekvens

e Arter overflate planomrade

Ubetydelig konsekvens

o Tilfgrselsvei

Ubetydelig konsekvens

e  Myr og klimagassutslipp

Liten negativ konsekvens (-)

e  Myr og vannstrgmming

Ubetydelig konsekvens

Overvannshandtering

Liten positiv konsekvens (+)

Tema for utdyping

Varme og kalde senger

Noe positiv konsekvens (++)

Nering, forretning og tjenesteyting

Liten positiv konsekvens

(+) for @yer Sentrum

Noe positiv konsekvens
(++) for Gaiastova som
knutepunkt

Parkering

Ubetydelig konsekvens

Naermiljg og friluftsliv

Liten positiv konsekvens (+)

Estetikk og byggeskikk

Ubetydelig konsekvens

Klima- og energi

Liten negativ konsekvens (-)

Miljp og baerekraft

Liten negativ konsekvens (-)

Teknisk infrastruktur

e Vann/ slokkevannskapasitet

Ubetydelig konsekvens

o Avigp

Liten negativ konsekvens (-)

o Kjpreadkomst/ brannsikkerhet

Liten positiv konsekvens (+)

Naturressurser/ landbruk

Ubetydelig konsekvens

Massehandtering

Liten negativ konsekvens (-)

Mineralske ressurser

Ubetydelig konsekvens

Kulturminner og kulturmiljg

Ubetydelig konsekvens
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10.1 Samlet vurdering

| tabellen over er alle KU og utdypingstema listet opp, og konsekvensvurdering gitt i de enkelte
delkapitler er gjengitt. Det er konsekvens etter ev. avbgtende tiltak som er angitt. Avbgtende tiltak er
beskrevet under de enkelte tema-kapitler.

Bade formelle konsekvensutredningstema og utdypingstema vurderes & vaere beslutningsrelevante,
og alle tema er gitt en konsekvens — uavhengig av om de er definert som KU-tema eller
utdypingstema. Det er brukt en 9-delt skala for & sette konsekvens (se kap. 6/ Metode og prosess).

16 av 22 tema er vurdert a gi ubetydelig eller positiv konsekvens. Til sammen 6 tema er gitt
vurderingen “liten negativ konsekvens” (Landskapsbilde og terrenginngrep, Myr og klimagassutslipp,
Klima- og energi og Miljg og baerekraft, Teknisk infrastruktur/ avlgp og Massehandtering).

De aller fleste temaene har fatt bedret sin konsekvens gjennom avbgtende tiltak. For eksempel er
temaet Trafikkforhold og adkomst vurdert a ha “noe negativ konsekvens” fgr avbgtende tiltak, men
med krav om etablering av trafikksikker adkomst (avbgtende tiltak) er endelig konsekvens fastsatt til
a veere “ubetydelig”.

10.2 Konklusjon og anbefaling

Planforslaget legger til rette for en knutepunktsutvikling av Gaia-omradet, i trad med forslag til ny
kommunedelplan for @yer Sgr. Alle aktuelle tema fra fastsatt planprogram er vurdert. Det er
konkludert med ubetydelig eller positiv konsekvens for 16 av 22 tema.

Hafjell950s intensjon er a tilfgre alpindestinasjonen Hafjell noe nytt, giennom bade fokus pa
arkitektur av hgy kvalitet og et rikt heldrs aktivitetstilbud. Tiltaket er beregnet a kunne gi 75 625
gjestedggn mot 13 300 i dag. Hotellet og nzeringstilbudet vil bidra til hgyere besgkstall, gkt omsetting
og gkt sysselsetting i Hafjell og @yer. Hotellet og naeringstilbudet i Hafjell950 vil kunne bidra til 75-
100 helars arbeidsplasser og ytterligere 50-100 arbeidsplasser i hgysesong.

Vi mener Hafjell950 vil vaere et verdifullt bidrag til en videreutvikling av Hafjell som destinasjon og at
tiltaket vil gi positive ringvirkninger for hele @yer kommune.
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