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Fakta
BAKGRUNN

Sjusjeen Utvikling AS har utarbeidet et privat reguleringsforslag for Sjusjeen Fjellstue pa
Sjusjeen. Hensikten er & legge til rette for endring av tradisjonell hotelldrift til
forretningsvirksomhet og salg og utleie av fritidsleiligheter. Planforslaget legger til rette for
ombygging og fortetting med nye fritidsleiligheter.

Planomradet inngar som en del av eiendommen til Pihl AS, og Sjusjeen Utvikling AS er
fester og utbygger av prosjektet. Planomradet ligger sentralt pa Sjusjeen i sydvendt skraning
med utsikt utover Sjusjeen. Omradet har atkomst fra Torevegen via lokalveg.

PLANSTATUS

I kommuneplan for 2006-2010 (2018) er planomrédet avsatt til ervervsformal. Omrédet er i
gjeldende reguleringsplan for Sjusjeen, vedtatt 26.08.98, regulert til forretningsformal for
blant annet turistbedrift, vedlegg 4.

PLANPROSESS



Planforslaget ble behandlet i planutvalget 20.6.5007, sak 064/07, og vedtatt lagt ut til offentlig
ettersyn. Det ble sendt ut til hering til bererte parter og regionale myndigheter, med
heringsfrist 15.8.2007. Det er mottatt 7 merknader som er gjengitt i sammendrag med
administrasjonens kommentarer, vedlegg 9. I forbindelse med merknader til planforslaget, har
det veert avholdt meter mellom forslagsstiller/utbygger for justering av planforlaget.

PLANFORSLAGET

Forlaget bestdr av plankart og bestemmelser (vedlegg 1 og 2). I tillegg folger illustrasjoner til
planforslaget. Formalet endres fra byggeomrade for forretning i gjeldende reguleringsplan
foreslas endret til kombinerte forméal forretningsvirksomhet/fritidsbebyggelse. Salg og utleie
av fritidsboliger er tillatt. Det er foreslatt seks byggeomrader F/F1-6, med felles atkomstveg
(FA1-2), felles parkering FP1-5 og felles grentomrade FG1-5. Planforslaget baserer seg pa at
eksisterende bygningsmasse skal bygges om og riving av to eksisterende uthus. Bebyggelsen
skal legges pa langs av kotene med et felles grontomrade (FG) mellom og rundt
byggeomradene. Parkering skal delvis legges i kjeller under bebyggelsen(F/F1 og F/F 5).
Ovre grense for prosent bebygd areal (%-BYA) som kan tillates varierer fra 40 % til 90 % for
de enkelte omradene. Byggehaydene varierer med en maksimalhgyde pé inntil 11 meter for
meneheyde og gesimshoyde pé 6,5 — 7,5 meter. Planforslaget legger opp til en takvinkel inntil
35 grader.

Pé bakgrunn av merknader ved offentlig ettersyn er folgende forslag til endringer innarbeidet
i planforslaget som folger saken:

e [ omrdde F/F3 kreves mer dpen bebyggelse, at bebyggelsen skal vare i 1 etasje og inntil 2
leiligheter kan kjedes sammen.

e Takvinkel differensieres med takvinkel inntil 22 grader i omradene F/F4 og F/F5, inntil
28 grader for omradene F/F3 og F/F6 og inntil 35 grader for omraddene F/F1 og F/F2.

e Veg FA2 og SB2 reguleres for allmenn ferdsel og bevaring.

e Gammel stue som inngér i F/F2 reguleres til spesialomrade bevaring SB1.

e Det er tatt inn bestemmelser om variasjon i1 heyder innenfor de enkelte huskroppene.
Bebyggelsen innen omrédet skal utformes med oppdeling i mindre volumer i samsvar med
eksisterende bygningsmessige dimensjoner.

Vurdering

AREALBRUK

Gjeldende plan gir hjemmel for %-BYA inntil 20 %. Hele planomradet er byggeomrade. I
planforslaget er byggeomradene vesentlig redusert. Dette sammen med at areal for parkering
etter nye regler skal medregnes ved beregning av %-BYA, gjor at planforslaget legger opp til
en mindre utbygging av omradet enn gjeldende plan. Det vurderes som positivt a fortette
omrader som allerede er disponert for byggeformal, framfor & ta nye arealer i bruk, si lenge
omradets kvaliteter ikke forringes.

Planforslaget apner for at det i omradet kan oppferes bygninger for forretning og
fritidsbebyggelse for salg og utleie. Gjeldende plan tillater bare fritidsboliger for utleie. Denne
endringen vil ikke fore til noen stor endring i hvordan omradet brukes. Ogsa for fritidsboliger
som selges kan det bli organisert utleie.

Planforslaget har i bestemmelsene parkering lagt til underetasje i F/F1 og F/F5. Dette
vurderes som positivt for omradet ved at det i mindre grad blir preget av parkeringsplasser, og



at utomhusarealer far andre bruksmessige kvaliteter. Veg gjennom omradet (FA2 og SB1)
foreslas regulert til gjennomgangsveg og spesialomrade for bevaring i samsvar med innkomne
merknader.

ESTETIKK OG LANDSKAPSTILPASNING

Reduksjon av byggeomradenes storrelse 1 forhold til gjeldende plan sikrer et stort
grontomrade uten bebyggelse. Det gir god tilpasning til de apne seteromrddene som er
regulert i tilstotende omrade mot ser og vest. I gjeldende reguleringsplan er det tillatt med
bebyggelse i inntil 1- 2 etasjer med gesimshayde pd 3,5 m og 6,5 m. Eksisterende bebyggelse
pa tomta bestér av flere sammenbygde bygningskropper bygget i forskjellige tidsepoker og
med varierende heyde. Fjellstuas eldste deler er ssmmenbygde volumer med hoyder i 2-3
etasjer pluss kjeller/underetasje. Hotellfloya fra 1975 er i 3 etasjer og rager over den gvrige
bebyggelsen.

Bebyggelsen er lite synlig fra Torevegen/Sjusjeen Hoyfjellshotell, men er mer eksponert 1 det
store landskapsrommet mot ser, - fra Remasen og Sjusjevannet. Bebyggelsen vil sett fra
Vassbakken ikke danne silhuetter og ligge lavere enn eksisterende bebyggelse. Illustrasjon av
forslag til utbygging viser en utbygging tilpasset eksisterende bebyggelse med god tilpasning
av bygningsvolumer og fasadeoppbygging.

Takvinkel kan etter gjeldende plan tillates fra 15 til 30 °. For omrade F/F1 og F/F2 foreslas
ovre grense 35 ° av hensyn til eksisterende bebyggelse. For andre omréider foreslés en mindre
takvinkel for & begrense bebyggelsens hoyde.

Bygningene i F/F1 skal brytes i mindre volumer og enheter, se vedlegg 6 og 7. Dette gir
variasjon 1 dimensjoner mot seterlekke i ser, gir bdde innsyn og utsikt og gir dimensjoner i ny
bygningsmasse som er tilpasset eksisterende bebyggelse. De variasjonene det legges opp til,
gir ogsa rom mellom husene for ferdsel, utsikt og innsyn.

Hoydene i omréddene F/F3 og F/F6 er viktig i forhold til vegen nord for omradet. Eksisterende
bebyggelse (F/F4) er her i en etasje. Det er viktig & hold lav bebyggelse i dette omradet. Det
er derfor tatt inn en bestemmelse som sier at bebyggelsen ikke overstige 3,5 m 1 gesimshgyde
i omrdde F/F3 og F/F6. Bebyggelsen i F/F3 foreslas som mer dpen med inntil 2
enheter/leiligheter kjedet sammen.

Bestemmelsene setter krav til fargesetting av bygningsmassen med merke naturfarger som i
fargeholdning forutsettes a binde sammen anlegget til en enhet. Eksisterende terreng og
vegetasjon skal ivaretas, og terrenget skal istandsettes i forbindelse med byggearbeidene.
Dette er viktig for at anlegget skal bli en del av det omkringliggende miljoet. Istandsetting av
utomhusomrédene vil i denne sammenheng vare viktig for trivsel, samt naer- og
fijernvirkningen av anlegget.

Det justerte planforslaget vurderes & vere i samsvar med de estetiske retningslinjene for
Ringsaker kommune bade nar det gjelder tilpasning til eksisterende landskap og eksisterende
bebyggelse.

KULTURVERN
Gammel gjennomfartsveg reguleres til spesialomrade bevaring (SB2) med bestemmelse om at
vegen skal opprettholdes for allmenn ferdsel og som gjennomgangveg. Gammel stue som



inngédr som del av bebyggelsen i F/F2 reguleres til spesialomrade bevaring (SB1). Hensynet til
de gamle setervangene er ivaretatt ved sikring av grentomrader.

GRONTSTRUKTUR

Forslaget til plan sikrer felles grentomrader bade rundt og mellom bebyggelsen. Dette vil gi
fine oppholdsarealer og meteplasser for folk.

Parkering under bakken bidrar til at grentomréddene og uteoppholdsarealene blir storre og mer
sammenhengende.

Det er ikke tillatt & gjerde inn omradet, og dette vil bedre tilgjengeligheten og muligheten for
gjennomgang for allmennheten.

UNIVERSELL UTFORMING

Det er satt krav i bestemmelsene om at det skal tilstrebes en utforming en universell
utforming utomhus og i alle bygg. Omradene F/F3 og F/F4 ligger i bratt terreng, og her vil
ikke atkomstvegene til boligene kunne tilfredsstille kravene til universell utforming.

INFRASTRUKTUR

Utbygging i Sjusjeomradet har fort til at vann- og avlepsanlegget (VA) har begrenset
kapasitet for nye utbyggingsprosjekter. VA-losning for fjellomradene er under utredning.
Formannskapet vil bli orientert om situasjonen i mete 6. februar, og forslag til prinsipplesning
vil bli fremmet for kommunestyret i klgpet av varen. Sterre utbyggingsprosjekter med
konsekvenser for VA-anlegget bar ikke settes i gang for saken er utredet og beslutning
foreligger.

KOMMUNALE FORPLIKTELSER

Omradet bygges ut i privat regi. Planen kan behandles og vedtas, men utbygging ma avvente
avklaring av en lgsning for VA-anlegget som beskrevet over. Kommunens kostnader i
forbindelse med VA-anlegg vil avhenge av den lgsning som blir valgt.

UTBYGGINGSAVTALER
Utbyggingsavtale med fordeling av kostnader for nedvendig utbygging for ekt kapasitet for
VA-anlegget ma inngés etter at prinsipplesning er vedtatt.



Forslag til vedtak
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 27-2 vedtas forslag til reguleringsplan for Sjusjeen
Fjellstue med plankart og bestemmelser sist revidert 18.1.2008.

Rédmannen i Ringsaker, 23. januar 2008

Jorn Strand

Ole Roger Strandbakke
Plan- og naeringssjef

Forslag til vedtak
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 27-2 vedtas forslag til reguleringsplan for Sjusjeen
Fjellstue med plankart og bestemmelser sist revidert 18.1.2008.

06.02.2008 Planutvalget
Enstemmig vedtak.
Rédmannens innstilling tiltres.

Forslag fremmet i meote:
Odd-Hermann Roel Borke (H) foreslo at folgende tilfoyes som nytt punkt 1.4 i
reguleringsbestemmelsene:
”Alle hytter leiligheter og annen bebyggelse for opphold skal tilkobles godkjent vann
og avlepsnett.”

Votering:
Rédmannens innstilling med forslag fremmet i motet enstemmig vedtatt.

PU-014/08 Innstilling til kommunestyret:
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 27-2 vedtas forslag til reguleringsplan for Sjusjeen
Fjellstue med plankart og bestemmelser sist revidert 18.1.2008, med folgende tilfoyelse i
reguleringsbestemmelsene:
Nytt punkt 1.4:
”Alle hytter leiligheter og annen bebyggelse for opphold skal tilkobles godkjent vann
og avlepsnett.”



Ringsaker kommune, 6. februar 2008

Anita Thle Steen

Ordfoerer
Mai Britt F. Johansen
sekreteer









