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SLUTTBEHANDLING - DETALJREGULERINGSPLAN FOR ROTERUDTUNET 
GNR/BNR 74/38 
 
 
Kommunedirektørens innstilling: 
 

1. Forslag til detaljreguleringsplan for Roterudtunet med plankart datert 22.10.2021, 
planbestemmelser datert 27.10.2021 og revidert 25.05.2022, og planbeskrivelse datert 
01.12.2021 vedtas. 

2. Vedtaket fattes med hjemmel i Plan- og bygningsloven §12-12. 

  
 
 
 
Vedlegg: 
 

1. Plankart, datert 22.10.2021 
2. Planbestemmelser, datert 27.10.2021, revidert 25.05.2022 
3. Planbeskrivelse, inkl. overvannsplan, KU og ROS-analyse, datert 01.12.2021 
4. Flomvurdering datert 28.10.2021 
5. Planprogram, datert 11.08.2021, vedtatt 19.08.2021 
6. Oppsummering av merknader ved offentlig ettersyn med kommunedirektørens 

kommentarer  

 
 
Sammendrag: 
Planforslaget tilrettelegger for småhusbebyggelse i et økotun, med løsninger som gjør det 
mulig for beboerne å leve i et fellesskap og med lavere klimamessig fotavtrykk. Det ønskes å 
legge til rette for inntil 6 nye boenheter. Planforslaget er i tråd med arealformålet i 
Kommuneplanens arealdel 2020-2023 (2030). 



 
Bakgrunn: 
Lillehammer kommune har mottatt planforslag for detaljregulering for Roterudtunet. 
Området er i Kommuneplanens arealdel avsatt til LNF spredt boligbebyggelse – fremtidig 
(LSB6), der det tillates inntil 4 nye boenheter. I bestemmelsene for fremtidig LSB tillates det 
en økning i antall boenheter forutsatt planprogram og konsekvensutredning, jf. pkt. 2.10.3.2. 
Planprogram datert 11.08.2021 er vedtatt av Planutvalget 19.08.2021. Konsekvensutredning 
er tatt med i planbeskrivelse datert 01.12.2021. 
 
Fakta: 
Beskrivelse av planområdet 
Planområdet ligger i Roterud ved Geitrudvegen, ca 2 km øst for Røyslimoen. Området består 
i dag av et gårdstun og ellers grøntarealer. Omkringliggende arealer består i hovedsak av 
dyrka mark og skog, samt et mindre boligområde. 
 
Plangrunnlag 
Området er uregulert. I Kommuneplanens arealdel 2020-2023 (2030) er området avsatt til 
fremtidig LNF spredt boligbebyggelse (LSB6). Området omfattes delvis av hensynssone for 
flomfare (H320). 
 
Planprosess 
Kommunen mottok planinitiativ 25.05.2020. Oppstartsmøte ble gjennomført 10.06.2020. 
Forslagsstiller varslet oppstart samtidig som planprogrammet ble sendt på høring. Naboer ble 
tilsendt varsel om oppstart 14.09.2020, og det ble annonsert i GD 17.09.2020. Grunnet 
utfordringer med utsendingen ble regionale og statlige myndigheter først tilskrevet 
27.10.2020, med en høringsfrist på 6 uker. Det kom inn totalt sju merknader. 
Planprogrammet ble vedtatt i Planutvalget 19.08.2021. Det er gjennom dialog med 
kommunen gjort mindre endringer i planbeskrivelsen og bestemmelsene, og planforslaget er 
nå ikke i konflikt med merknadene og innspillene som kom til planprogrammet. Kommunen 
mottok komplett planforslag, med overvannsplan og konsekvensutredning 01.12.2021. 
Planforslaget ble lagt ut til høring/offentlig ettersyn med vedtak i planutvalget 17.02.2022. 
Det har kommet inn totalt 6 merknader/innspill. Disse er oppsummert og kommentert i 
vedlegg 6. 
 
Planavgrensning 
Planområdet grenser i nord mot Fv. 216 Messenlivegen, og jorder i øst, vest og sørvest. I 
sørøst grenser planområdet mot eneboligtomter. 
Eiendommer som ligger innenfor planområdet: Grunneiers egen tomt 74/38, nabotomtene 
74/, 74/44. Fylkesvegen 302/8. Tilgrensende eiendommer er: 74/9, 74/26, 74/22, 74/15, 
74/53, 74/60, 74/50, 74/45, 74/47, 74/52, 74/17 og 302/8. 
Størrelsen på planområdet er 26,1 dekar. 
 
Krav om konsekvensutredning 
Planområdet er konsekvensutredet i forbindelse med Kommuneplanens arealdel for 4 nye 
boenheter, område nr. 74. Bestemmelse 2.10.3.2.a i Kommuneplanens arealdel åpner opp for 
at en kan endre planavgrensningen og/eller antall boenheter forutsatt planprogram og 
konsekvensutredning. Konsekvensutredningen, utført av Asplan Viak, fokuserer i hovedsak 
på flomfare og trafikkforhold, og er tatt med i planbeskrivelsen. 
 
 



Vurdering: 
 
Bokvalitet og boform 
Planområdet ligger ca. 6 km fra Lillehammer sentrum, og ca. 3 km fra Røyslimoen 
bydelssenter, med bl.a. barnehage, skole, idrettsanlegg og dagligvarebutikker.  
Tilgjengelighet til kollektivtransport er innen gangavstand (Messenlivegen), og det er 
etablert gang- og sykkelveg til Lillehammer sentrum. 
Det er registrert støysone langs Messenlivegen, men planområdets foreslåtte areal for 
boligbebyggelse ligger ikke innenfor denne. Terrengets helning mot sørvest gir gode 
solforhold på tomtene.  
 
Bebyggelsen skal utformes som et økotun, med delingsløsninger og arealer for dyrking som 
gjør det mulig for beboerne å leve i et sosialt fellesskap, med lavt klimamessig fotavtrykk. 
Det planlegges å benytte eksisterende bygningsmasse til bl.a. fellesrom for arbeid, trening, 
lager eller sosiale samlinger. Det skal etableres dyrkingsarealer inne på tunet. En slik boform 
vil sannsynligvis kunne veie noe opp for avstanden til funksjoner man finner i bykjernen, da 
ideen er at tunet danner sitt eget samfunn. 
 
Ved planutvalgets vedtak om høring/offentlig ettersyn ble det lagt til et tilleggspunkt der 
halvparten av boligene tilrettelegges som bolig for eldre i tråd med Stortingsmelding 15 
«Leve hele livet». Her uttrykkes det at kommunen gjennom sin rolle som plan- og 
reguleringsmyndighet skal bidra til å utvikle et aldersvennlig lokalsamfunn hvor ulike 
generasjoner møtes. Dette er i tråd med visjonen bak det omsøkte økotunet, der man spiller 
på flere generasjoner for å skape et samfunn. Rent byggteknisk oppfylles dette ved at 
boligene bygges med livsløpsstandard. 
 
Ved planutvalgets vedtak om høring/offentlig ettersyn ble det også lagt til et tilleggspunkt 
der høringspartene ble bedt om å komme med innspill spesielt på antall boenheter. Det er 
kommet inn 3 merknader på at antallet boenheter økes fra 4 til 6. Naboer i Geitrudvegen 
mener det vil medføre en dobling av dagens biltrafikk mellom eiendommene og 
Molokanlegget, samt føre til økte støvplager, mindre trafikksikkerhet og en generell 
forringelse av bomiljøet. De øvrige merknadene på en økning av antall boenheter går i all 
hovedsak på samferdsel og trafikale forhold, samt at å tillate en økning her i henhold til 
overordnet plan vil kunne skape presedens for andre LSB-områder i kommunen som faller 
inn under samme bestemmelse, og at den samlede utbyggingen for hele Roterud over tid vil 
kunne medføre konsekvenser for trafikale forhold på fylkesvegen. 
I sin merknad til høringen stiller imidlertid Statsforvalteren seg positiv til økning av antall 
boenheter med hensyn til arealutnytting, da området er på 6,5 daa. 
 
I konsekvensutredningen til Kommuneplanens arealdel er det foreslåtte arealet for boliger 
angitt med god bokvalitet, gode solforhold og utenfor støysone. En fortetting av det 
eksisterende tunet utnytter hele fortettingspotensialet innenfor området som er avsatt i 
Kommuneplanens arealdel. Eventuelle konsekvenser for fortettning av de enkelte LSB-
områdene er vurdert i arbeidet med kommuneplanen og bestemmelsene for LSB.  
Videre er det vurdert at det må til et visst antall boliger for å skape det felleskapet dette 
økotunet er tilsiktet, og for å kunne drifte økotunet på en økonomisk bærekraftig måte. 
Kommunedirektøren vurderer området som egnet til å etablere det foreslåtte antall boliger og 
at antallet på seks vil gi grunnlag for å etablere et økotun etter den modellen som det legges 
opp til i dette prosjektet. 
 



Landskapsbilde og friluftsområder 
Ifølge konsekvensutredningen i Kommuneplanens arealdel er planområdet ikke i konflikt 
med friluftsområder, og det ligger ikke friluftsområder innenfor planavgrensningen. Det er 
gode rekreasjonsmuligheter i området, med turterreng i alle retninger, og en kort kjøretur 
unna Lillehammer sentrum, fjellet, løypenettverk på Lillehammer og Birkebeinereren 
skistadion. Planområdet er i all hovedsak omkranset av grøntområder i form av landbruk og 
skog, og hellingen mot sørvest gir gode solforhold. 
 
Adkomst og trafikale løsninger 
Planområdet ligger langs Fv. 216 Messenlivegen. Fartsgrensen på vegstrekningen er 80 km/t. 
Adkomsten til planområdet kobler seg på Geitrudvegen med 30-sone. Adkomsten forsyner i 
dag 5 boliger, inkludert Roterud gård. Dersom reguleringsplanen blir vedtatt med 6 nye 
boenheter, vil den totalt forsyne 11 boenheter. Både Geitrudvegen (SKV1 i plankartet) og 
adkomstvegen (f_SKV2 i plankartet) er veger med grusdekke med lav fart, der myke 
trafikanter går langs vegkanten. Siktforholdene på både Geitrudvegen og adkomstvegen er å 
anse som gode. Både Geitrudvegen og adkomstvegen/stikkvegen er private veger, og 
omfattes av Vegloven kap. 7. 
Gardsvegen som går nordover fra det planlagte boligarealet og munner ut i Messenlivegen 
stenges mot fylkesvegen og blir turveg/grøntareal, da krysset Messenlivegen/Geitrudvegen er 
mer oversiktlig og slik sett egner seg bedre som avkjørsel fra fylkesvegen. 
 
Ved utkjørsel fra Geitrudvegen til fylkesvegen er det en oversiktlig og rett strekning der man 
kan se vegen ca. 180 m mot vest og ca. 250 m mot øst. Da det ikke etableres krysningsfelt i 
80-sone, må myke trafikanter vente til det er klart før de krysser over vegen til gang- og 
sykkelfeltet på nordsiden av Messenlivegen. På nordsiden ligger det også et busstopp ca. 60 
m mot øst, mens det på sørsiden av vegen ligger et busstopp i motgående retning ca. 120 m 
mot vest. I konsekvensutredningen er det pekt på en viss fare ved å krysse veg med høy fart. 
Det er likevel konkludert med at tilrettelegging i form av gangfelt ikke vil redusere faren, da 
dette kan gi falsk trygghet. Områdets beliggenhet gjør at transport i hovedsak er bilbasert, og 
trafikantgrunnlaget av gående og syklende er videre vurdert til å være for lavt til at det 
utløser krav om etablering av oppmerket fotgjengerovergang. 
Dagens løsning ønskes i hovedsak opprettholdt, da endringen med inntil 6 nye boenheter 
anses som minimal. Det er lagt inn frisiktsoner i plankartet, og det skal sørges for ventesone 
på hver side av vegen med god sikt fra disse. I henhold til risiko- og sårbarhetsanalysen 
anses disse risikoreduserende tiltakene som tilfredsstillende. 
 
I konsekvensutredningen er følgene av økt årsdøgntrafikk (ÅDT) ved endring fra 4 til 6 nye 
boliger vurdert. Det er konkludert med at ytterligere to boenheter vil gi en økning i ÅDT på 
ca. 10 biler, og at det er god kapasitet på det nærliggende hovedvegnettet til å tåle dette. 
 
Det skal etableres tilstrekkelig adkomst for nødetater i henhold til Pbl. § 27-4 og 
tilrettelegging for rednings- og slokkemannskap. Dette er forankret i 
reguleringsbestemmelsene pkt. 2 Fellesbestemmelser. Byggeplaner for felles vegarealer skal 
også være utarbeidet og godkjent ved søknad om rammetillatelse innenfor BFS1, jf. pkt. 8 
Rekkefølgebestemmelser. 
 
Planområdet ligger i parkeringssone 3 i Kommuneplanens arealdel. Det er dermed krav om 2 
parkeringsplasser per boenhet med 3-roms eller større, samt plass til 2-3 sykler. Det legges 
opp til mulighet for felles parkering der kjørevegarealet slutter, og/eller garasjer/carporter 
inntil husene der dette er hensiktsmessig. Parkeringskravet er oppfylt i planen. 



 
Flom 
Deler av planområdet er berørt av hensynssone H320_01 Flomfare i Kommuneplanens 
arealdel. Asplan Viak har utført flomsonekartlegging i forbindelse med 
konsekvensutredningen. Flomsonekartlegging for bekken ved Roterudtunet er utført for en 
200-årsflom med 40% klimapåslag. Deler av området vil etter dette bli utsatt for flom, og 
utbygging i flomsonen krever at det gjennomføres flomsikringstiltak. 
Det konkluderes med at dagens kulvert nr. 271 (jf. Konsekvensutredningen) ikke har 
tilstrekkelig kapasitet, og at denne må utbedres. Dette gjøres gjeldende gjennom 
rekkefølgebestemmelsene: 
Før det gis brukstillatelse for den første boligen innenfor BFS1 skal kulvert i enden av 
f_SKV2 mellom GT2 og BFS1 være etablert med et sirkulært rør med innløpskontroll og 
dimensjon på minimum 1000 mm. 
Videre er flomsonen regulert i plankartet til faresone for flom, tilsvarende Kommuneplanens 
arealdel. I bestemmelsene er det angitt at det ikke er tillatt med byggetiltak innenfor 
faresonen før tilstrekkelig sikkerhet i henhold til byggteknisk forskrift er dokumentert 
ivaretatt. Det er kun tillatt flomforebyggende tiltak. 
 
Overvann 
For å minimalisere faren for økte flomproblemer inn, i og ut av planområdet, kreves god 
overvannshåndtering. Det er utarbeidet en prinsipiell overvannsplan som viser hvordan 
overvannshåndteringen er tenkt løst innenfor planområdet. Denne er utført i henhold til 
gjeldende overvannsplan for Lillehammer kommune, og er forankret i planbestemmelsene. 
Veger og parkeringsplasser innenfor planområdet skal etableres med permeable flater for å 
ivareta fordrøyning av overvann. 
 
 
Konklusjon: 
Kommuneplanens arealdel legger til rette for en begrenset boligutvikling i området med 
bakgrunn i å styrke grendemiljøet i Roterud. Utbygging av boliger på Roterudtunet vil 
imidlertid ikke direkte støtte opp under samfunnsmålene om lokalisering som bidrar til at 
flere vil velge å gå eller sykle, ettersom skole, dagligvarer og arbeidsplasser vil oppleves som 
langt unna for de fleste. I planforslaget er det derfor lagt vekt på andre samfunnsmessige 
fordeler, som at Roterudtunet skal utvikles med delingsløsninger, dyrkningsmuligheter og 
med ladingsmuligheter for el-sykler og elbiler. Ved å utvide fra fire til seks nye boenheter vil 
man lettere kunne oppnå et sosialt fellesskap med spredning i alder, erfaring og ulike 
bakgrunner. Kommunedirektøren ser det som positivt at planforslaget legger til rette for en 
livsstil som vil gjøre det lettere å leve med et lavere klimaavtrykk i forhold til tradisjonelle 
bomiljøer. 
Kommunedirektøren anbefaler at detaljreguleringsplanen for Roterudtunet vedtas. 
 
 
 
Lillehammer, 04.08.2022  
 
 
Tord Buer Olsen Lars Rudi 
Kommunedirektør Kommunalsjef 

 
 



 
 
 


