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Saksdokumenter (ikke vedlagt):
1. Sel formannskap sak 2023/81, 19.09. 2023, fastsetting av planprogram
2. Fastsatt planprogram detaljregulering for Sameie-teigen hytteomrade, gbnr. 328/1.

Saksutredning

Selsverket sameieskog er hjemmelshaver av eiendommen gbnr. 328/1 og forslagstiller av planen.
Norconsult er plankonsulent og har utarbeidet planprogram og na forslag til detaljregulering for del
av eiendommen gbnr. 328/1.

Planomradet er pa totalt 27 dekar. | tillegg til gbnr. 328/1 omfatter det ogsa et mindre areal
tilhgrende gbnr. 252/1 (ved veghom Ulvangsvegen). Planomradet ligger nordvest for Rondane
fiellstue og pa gstsiden av Ulvangsvegen. Plangrensen fglger fritidseiendommenes eiendomsgrenser
pa sgr-vestsiden av Ulvangsvegen til plangrensen krysser bekk som har sitt opphav i en tidligere
settefiskdam, myromrade nord for planomradet.

Omradet planlegges for sju nye tomter til fritidsformal med felles atkomstveg fra Ulvangsvegen,
hggstandard fritidsbebyggelse med veg, vatn og avigp mv.



NEEETI

Tegnforklaring

Reguleringsplan PBL 2008 Linjssymbal
§12-5. Nr. 1 - Babyggelzs og anisgy ——— Fiangnnze
FBF Fritidsbebygge se-frittiggende

§12.5_Nr_2 - Samferdsalsanisgg og
teknizk Infrastruktur

(| s
Annen veggnnn - grantareat
§12.5. Nr. 3 - Grannatruktur
Vegemsjorszkiem
§125. Nr_ 5 - Landbruks-. natur- og
triluftaformél samé rsincrit

NEIEREN for landuruk og reindrt og.

§12-6 - Henzynasoner
[ enam
[A587] momas:

§127 - Bestemmetssomriger

=@~ 7 Vikdrfor bruk avarcaier
L-_F_ 1 byeringer

Kl for bawshaet:  FKE Ehvidsesse T
Do for basihaet 151123 Kaumileatokk: 11000 (AZ)
Kooninstnstes  ETRSIDUTM-IIN e — A
Hepleprmaky NN

Detaljregulering Aszapan (T
- < et
e ! — Sameie-teigen hytteomrade, 328/1
r—
™ Med tilherende regulering=hestemmelser Sevarhet ity

SAKSEFHANDLING ETTER PLAN- OG BYCNINGSLOVER | fa= | pame s

[rTE
mmn

i

oiise

s

| TR
Marconsult ¢ Regel | 0atnsd
Tt Pl & flaen o7 mevmar el w p— . —

WHEE

g
H

Planforslag

Kartutsnitt viser teig av gbnr. 328/1 merket
med grgnt omriss og planomradet for Sameie-
teigen markert med bla farge.

Planstatus og overordnede planer
Kommuneplanens arealdel, vedtatt av Sel kommunestyre 20.06.16

| arealdelen er planomradet benevnt som F19 avsatt til framtidig fritidsformal.

Omradet ligger innenfor hensynssone Randomrader til nasjonalparker/landskapsvernomrade og
Gjennomfgringssone med krav om felles planlegging for eiendommene gbnr. 328/1 og gbnr. 298/1
med en utbyggingsramme pa totalt 10 tomter.

Videre ligger omradet i detaljeringssone H910, reguleringsplan skal gjelde. Dette er motstridende til
avsatt arealbruk for F19 i kommuneplanen der intensjonen er at arealet skal utbygges til fritidsformal
med krav om utarbeiding av reguleringsplan.



Utsnitt av plankart kommuneplanens
arealdel viser utbyggingsomrade F19.

Krav om felles planlegging ble drgftet i
Sel formannskap 30.04.18.
Formannskapet apnet da for at det
kunne utarbeides to separate
reguleringsplaner for eiendommene.

Detaljreguleringsplan for
Loftsgardsteigen, gnr. 298 bnr. 1, med
tre tomter, ble vedtatt 11.05.2020.

Pr. januar 2025 er tomtene fradelt, men
verken infrastruktur eller tomter er
utbygd.

Reguleringsplanen for Loftsgardsteigen la til rette for felles Igsninger for begge eiendommene med
felles atkomstveg fra Ulvangsvegen og mulig framtidig viderefgring av va-ledninger fra
Loftsgardsteigen mot (gst dvs. til Sameie-teigen). Men pa grunn av flere bekkedrag og vannsig fra
myromrade er det gatt bort fra denne Igsningen som i sum vurderes som negativ for naturverdier og
av hensyn til flomproblematikken.

Reguleringsplan for Mysusaeter sentrum, vedtatt av Sel kommunestyre 25.06.2003
Planomradet ligger innenfor reguleringsplan for Mysusater sentrum og er regulert til jord- og

Utsnitt av reguleringsplan for
Mysusater sentrum. Omrade for ny
reguleringsplan og eksisterende skilgype
er markert med hhv. rgd sirkel og rgd

pil.

Regional plan for Rondane og Sginkletten

Planomradet er i regional plan avsatt som utviklingssone (sone 3), som apner for fortetting og
utvidelse av eksisterende byggeomrader. Ifglge bestemmelsene bgr ny utbygging skje med krav om
reguleringsplan.

Planprogram

Oppstartsmgte for detaljreguleringen ble gjennomfgrt 22.03.2023.

Foreslatt utbygging er bare delvis i samsvar med overordnet plan mht. avgrensning av omrade F19.
Av hensyn til bekker og myromrader legger planforslaget opp til at deler av det nye hyttefeltet flyttes
til mer egnet byggegrunn dvs. bort fra bekker og myromrader. Pa bakgrunn av dette ma
reguleringsplanen ha planprogram og konsekvensutredes.

Planprogram er utarbeidet og ble fastsatt av Sel formannskap sak 2023/81, 19.09.2023.



Innkomne merknader til varsel om planoppstart 14.04.2023

Ved varsel om planoppstart kom det inn 12 innspill. De er oppsummert og kommentert i
planbeskrivelsen under kapittel 4 Prosess og Medvirkning, og pkt. 4.4, merknader til oppstart av
planarbeid. Merknadene er vurdert og kommentert ved fastsetting av planprogrammet.

Temaer som er vurdert

Naturkvaliteter og biologisk mangfold

Arealene innenfor planomradet er definert som apen fastmark og myr. Omradet er tresatt, men
regnes ikke som skogsareal. Det er spredte enkelttreer av gran med innslag av bjgrk som

dominerer utenfor myra. Feltsjiktet domineres av lyng, dvergbjork, einer og vierkratt i fuktigere drag i
deler av planomradet. Vegetasjonen ble i 1987 beskrevet som blabaergranskog, rishei og grasmyr i
forbindelse med beitekartlegging. Det er ikke registrert myrareal som vil bli omdisponert som fglge
av planforslaget.

Skogbruks- og landbruksinteresser

Det er registrert dyrkbar mark innenfor plangrensen. Disse arealene er potensielt dyrkbare og ligger
sammenfallende med registrert myr. Nydyrking av myr er ikke tillatt med noen szerlige unntak, jf.
Forskrift om nydyrking. Planforslaget innebaerer ingen reell omdisponering eller nedbygging av
jordbruksarealer eller dyrkbar mark. Omradet er en viktig del av utmarksbeite for Mysusaeter og
Kampen beitelag.

Kulturminner og kulturmiljg

Innlandet fylkeskommune gjennomfgrte befaring pa planomradet i forbindelse med tilgrensende
reguleringsplan for Loftgardsteigen. Det ble ikke registrert automatisk fredete kulturminner, og det
er heller ikke registrert kulturmiljger i eller i naerheten av planomradene. Det er ingen fjernmalte
laserregistreringer i omradet. Et skyggerelieff basert pa laserdata gir ingen indikasjoner pa strukturer
som kan veaere interessante i kulturminnesammenheng.

Meldeplikten etter kulturminneloven er innarbeidet i planbestemmelsene.

Skred
Det er ikke registrert aktsomhetsomrader for skred innenfor planomradet.

Flom og overvann

Det er utarbeidet en egen "Flom- og overvannsvurdering" for planomradet. Den sammenfattes med
at "Omrddet er ikke utsatt for fare fra overvann eller flom fra oppstrams. Byggegrensen pd de
planlagte tomtene er utenfor aktsomhetsomrdde for flom i nordlige delen av omrddet. Ved d beholde
denne som reell faresone for flom i reguleringsplanen er dette sikkert i henhold til TEK 17.
Overvannet internt pd planomrddet ma hdndteres slik at avrenningen ikke gker og det er sikre
flomveier. Overvannsplanen er vedlagt. Byggegrensa pd tomtene md vaere utenfor hensynssonene i
endelig plan." Rapporten har forslag til bestemmelser og hensynssoner som er innarbeidet i
planbestemmelser og plankart.

Friluftsliv og rekreasjon miligforhold, mm.

Mysusaeter er et populaert utfartssted bade sommer og vinter, med mange stier og skilgyper. Det er
viktig at eksisterende Igyper sikres. Eksisterende skilgype innover Ulvangen er mye brukt og er en del
av et stgrre lgypenett. Lgypa vil krysse atkomstvegen inn i hyttefeltet.

Skilgypetraseen er sikret med en bestemmelsessone der hensynet til skilgypa skal vektlegges.




Terrengtilpasning og landskapsvirkning

Pa sgrsiden av Ulvangsvegen er det et etablert hyttefelt, mens det gst for planomradet er regulert tre
nye hyttetomter som ikke er utbygd. Planomradet er sgr-vestvendt, har en slak helning og ligger ca.
900 meter over havet. Foten av asen nord for planomradet er utbygd med fritidsbebyggelse.

Setrene pa Mysusaeter er omkranset med omfattende hytteutbygging som har foregatt over mange
ar og etablering av nye hyttetomter vil ikke oppfattes som et nytt element i en litt stgrre
landskapssammenheng, selv om dette omradet her ikke er bebygd fra fgr.
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Utsikt ned pa planomradet fra gst/Berget. Planomradet er markert med rgdt midt i bildet.
Kilde: saksbehandlers bilde

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Ulvangsvegen ligger innenfor planomradet. Det skal etableres ny atkomstveg til hyttefeltet ca. 120 m
innenfor bommen i Ulvangsvegen. Biloppstilling for minimum to biler skal Igses pa hver enkelte tomt.
Det er etablert kommunalt vann og avlgpsnett sgr for planomradet som gir tilknytningsmuligheter.
Heydebasseng pa Mysusaeter sikrer tilstrekkelig vanntrykk og mengde til a forsyne hyttene bade mht.
drikkevann og brannvann. Det skal etableres brannhydrant i planomradet.

Strgm er tilgjengelig i omradet.

Konsekvensutredning, KU

Det er utarbeidet KU for planforslaget med formal a se pa virkningene av det planlagte tiltaket for
temaene friluftsinteresser, naturressurser — jordbruk, naturmangfold, landskap og kulturminner.
Tabellen under er en sammenstilling av konsekvensene ved gjennomfgring av planforslaget.

Tabell 2. Sammenstilling av konsekvenser for de ulike utredningstema for 0-alternativet og hovedaltemnativet.

Utredningstema D-alternativet Hovedalternativet
Friluftsinteresser Noe negativ konsekvens (-) Noe negativ konsekvens (-)
Naturressurser - jordbruk Ubetydelig konsekvens (0) Ubetydelig konsekvens (0)
Naturmangfold Noe negativ konsekvens (-) Noe negativ konsekvens (-)
Landskap Ubetydelig /Noe negativ konsekvens (0/-) Ubetydelig /Noe negativ kansekvens (0/-)
Kulturminner Ubetydelig konsekvens (0) Ubetydelig konsekvens (0)

Plankonsulent skriver at "Virkningene av planforslaget vurderes G vaere noe begrenset. Planforslaget
vurderes G ha fd og ikke tungtveiende negative virkninger. Gjennomfaring av planforslaget vil bidra til
et utvidet tilbud innen fritidseiendommer pa Mysusaeter. Samlet vil planlagte tiltak ikke gi virkninger
som tilsier at planen ikke bgr godkjennes."



ROS-analyse
Iht. plan- og bygningslovens § 4-3, samfunnssikkerhet og risiko og sarbarhetsanalyse, er det

giennomfgrt ROS-analyse av planomradet.

Forutsetninger og avgrensninger som er gjeldende for denne ROS-analysen;

e analysen er en overordnet og kvalitativ grovanalyse.

e den er avgrenset til temaet samfunnssikkerhet slik dette brukes av Direktoratet for
samfunnssikkerhet og beredskap (DSB)

o omfatter farer for tredjeperson, og tap av stabilitet og materielle verdier

e vurderingene er basert pa foreliggende dokumentasjon om prosjektet

o tar for seg forhold knyttet til driftsfasen (ferdig I@sning), dersom ikke helt spesielle forhold
knyttet til anleggsfasen som vil ha betydning for driftsfasen avdekkes

e omhandler enkelthendelser, ikke flere uavhengige og sammenfallende hendelser

Konklusjon og oppsummering av tiltak:

Planomradet fremstar generelt som lite sarbart. Det er gjennomfgrt en innledende fareidentifikasjon
og sarbarhetsvurdering av temaer som gjennom fareidentifikasjon fremsto som relevante;

e flomivassdrag

e ekstremnedbgr/overvann

e skog-/lyngbrann

Ingen av disse ble vurdert til 3 ha forhgyet sarbarhet, og det ble derfor ikke gjennomfgrt
risikoanalyser.

P3 bakgrunn av gjennomfgrte fareidentifikasjon og sarbarhetsvurdering er det identifisert
risikoreduserende tiltak. Tiltakene er ssmmenfattet i tabell pa neste side og ma fglges opp i det
videre planarbeidet.

Sarbarhets- og risikoreduserende Oppfolgning gjennom
tiltak planverktoy eller annet
Flom i vassdrag Motvirke ekt eller endret avrenning mot | Hensynssone er innarbeidet pa
bekker og serge for tilstrekkelig i plankartet.
dimensjonering av vegkrysning, og godt |
vedlikehold. | Tiltak er forankret i
| planbestemmelsene.
Ekstremnedber/overvann  God lokal handtering av overvann pa ;Overvannsplan felger
hver tomt og langs veg, tilstrekkelig | planforslaget.
dimensjonering av stikkrenner, og godt |
vedlikehold forutsettes. | Tiltak forankret i
' planbestemmelsene.
Skog-flyngbrann Det er ingen hensiktsmessige 'Ingen spesiell oppfelging. Inngar
risikoreduserende tiltak som kan minske |eventuelt i SHA plan til entreprener |
risikoen for skog/lyngbrann. imed hensyn til forheyet fare fora |

Estarte skogbrann i anleggsfasen.
Det forutsettes at nedetatene har |
forsvarlig beredskap og at tilstrekkelig
slokkevannskapasitet blir etablert i !
forbindelse med VA-utbyggingen.

ROS-analysen i sin helhet fglger planforslaget.

Planbestemmelser

Sammen med plankart styrer planbestemmelsene arealbruk og utnytting av de ulike arealformalene.

Utdrag av planbestemmelsene:

v Generelle bestemmelser: byggegrenser mot Ulvangsvegen og naboeiendom, tilknytningsplikt til
kommunalt ledningsnett for vann og avlgp, renovasjon, tekniske anlegg, belysning, solcellepanel
tillates mv.

v’ Frittliggende fritidsbebyggelse: inntil tre bygninger i en etasje, plasseres i tunform, totalt
bruksareal maksimalt 120 m?, maksimalhgyder pa terrenginngrep og grunnmur, mgnehgyde,
saltak, mgneretning skal fglge terrengkotene, minst to parkeringsplasser pr. hyttetomt, mv.



v' Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: viser til Hindbok N100, terrenginngrep skal
giennomfgres mest mulig skansomt, skjaeringer og fyllinger tilsdes med stedegen vegetasjon mv.

v' Kjareveg: reguleringsbredde veg 4 meter, stikkrenner og grafter, mv.

v' Annen veggrunn: areal for & ivareta vegens funksjon, snglagring, kan etableres atkomst til den
enkelte tomt over annen veggrunn, mv.

v Vegetasjonsskjerm: skjermingsbelte/omréde mot vassdrag, skal ikke avskoges, skjgtsel og
forsiktig tynning tillates, mv.

v’ Landbruk- natur og friluftslivsformdl, samt reindrift, LNFR: tiltak som ikke er knyttet til
landbruksnaeringa eller som ikke har formal a legge til rette for natur- og friluftsformal er ikke
tillatt, areal skal opprettholde sitt preg som beite- og skogsomrade, areal ligger over
vernskoggrensen, mv.

v’ Sikringssone, frisikt: sikthindrende gjenstander over 50 cm tillates ikke (gjelder ny atkomstveg)

V' Faresone — flomsone: bebyggelse kan ikke oppf@res fgr omradet er tilstrekkelig sikret mot flom

v Bestemmelsessone skilgype: hensynet til skilgype skal vektlegges, terrenginngrep, brgyting ma
skje i samrad med lgypelaget, mv.

v Kulturminner: plikt til & melde funn til Innlandet fylkeskommunes kulturvernavdeling.

Det er satt egne vilkar for gjennomfgring mht. opparbeiding av veg, vann og avlgp og handtering av

overvann.

Vurdering

Kommunalt avigpsnett

Pr. januar 2025 er det kapasitetsutfordringer pa den kommunale avigpsledningen, Mysusaeter-
ledningen fra Mysusaeter til Selsverket. Det innebaerer at det inntil videre ikke kan gis tillatelse til
paslipp av avlgpsvann til ledningen.

Kommunen har i 2024 gjennomfgrt flere tiltak for 3 undersgke og bedre kapasiteten pa
avlgpsledningen; montert avigpsmalere for a ha kontroll pa mengde avlgp hovedledning Uldalen,
tiltak for & begrense innlekkasje fra grunnvann og overvann, reparere og skiftet komponenter,
kamerakjgring av ledningsnett mv. Arbeidene med ledningen fortsetter i 2025.

Resultatene av alle tiltakene vil vaere bestemmende for videre tiltak pa avigpsledningen og nar
paslipp kan tillates igjen.

Kommuneplanens arealdel

Nye omrader for fritidsbebyggelse med krav om reguleringsplan ble vedtatt i kommuneplanens
arealdel for Sel kommune, 2016-2025. Omsgkt detaljregulering for del av F19 er ett av omradene.
Del av F19 er godkjent for utbygging i detaljregulering for Loftsgardsteigen 298/1.

Saken her gjelder resterende del av F19, tilgrensende eiendom — teig av 328/1.

Planomradet ligger ca. 900 m.o.h., sgr-vestvendt og solrikt og skal ha atkomst fra eksisterende veg
Ulvangsvegen. Planomradet tar i bruk urgrt mark, men ligger inntil og kan sees pa som en utvidelse
av allerede utbygd / godkjent hytteomrade. Atkomstveg er flyttet i forhold til tidligere planlagt felles
atkomstveg med Loftsgardsteigen 298/1 for & unnga bekke- og myrdrag ser i planomradet.
Tilsvarende er hyttetomtene ogsa lagt utenom myromrader og bekkedrag. Areal som ikke foreslas
regulert til infrastruktur og hyttetomter forslas regulert til grennstruktur, LNF-formal samt
hensynssoner for flom. Dette vil veere med a sikre at disse omradene ikke bygges ned.

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

Sel formannskap, som kommunens utvalg for plansaker, vedtar med hjemmel i plan- og
bygningslovens § 12-10, behandling av reguleringsplanforslag, a legge detaljregulering for Sameie-
teigen hytteomrade, gbnr. 328/1, ut til hgring og offentlig ettersyn.

| henhold til pbl. § 12-10, 1. ledd, skal hgringsperioden vaere pa minimum seks uker.



Formannskapets behandling av sak 3/2025 i mgte den 11.02.2025:

Behandling

Kommunedirektgrens forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

Sel formannskap, som kommunens utvalg for plansaker, vedtar med hjemmel i plan- og
bygningslovens § 12-10, behandling av reguleringsplanforslag, a legge detaljregulering for Sameie-
teigen hytteomrade, gbnr. 328/1, ut til hgring og offentlig ettersyn.

I henhold til pbl. § 12-10, 1. ledd, skal hgringsperioden vaere pa minimum seks uker.



