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Planmalen er basert pd Mlljoverndepartementet sin sjekkliste for plan-
beskrivelse, og er inndelt i relevante tema i trad med denne sjekklisten.



1. Sammendrag av planforslaget

Reguleringsplanen tilrettelegger for ny bebyggelse pa Ljgen. Her tilret-
telegges det for hotellformal (ca. 30 rom), boligtomt, scene/amfi, et areal
med kombinert bolig- og tjenesteyting og nedvendig infrastruktur.
Mesteparten er likevel avsatt til landbruksformal slik at det fortsatt kan
drives jordbruk pa Ljgen, samt utvikles nye jordbruksomrader.

Ved oppstart ble ogsa Ljgsaetra varslet som planomrade innenfor samme
planen. | lgpet av prosessen og som felge av konsekvensutredningen av
saetra er dette delomradet tatt ut av planen i samrad med kommunen.
Dette fordi det var flere negative konsekvenser enn positive, hovedsake-
lig knyttet til kulturmiljeet, rasfaren og landskapsvirkningene.

Illustrasjoner i planbeskrivelsen er forelgpige og er ment som visualise-
ringer av intensjonene i skisseprosjektet.

2, Bakgrunn

2.1 Hensikten med planen

Det skal etableres et landskapshotell pa @vre Ljgen gnr. 91 bnr. 1 hvor
plassering av hotellets bygningsvolum er formgitt i forhold til det unike
og saerpregede landskapet.

Intensjonen med prosjektet er 4 tilgjengeliggjere og bruke stedets ibo-
ende kvaliteter som ramme for 3 tiltrekke seg gjester som er spesielt
opptatt av samspillet mellom natur-og arkitekturopplevelser. Lokasjo-
nen Ljgen er valgt ut ifra eksisterende bebyggelsesstruktur, tilgjengelig-
het til eksisterende veg, en spektakulaer utsikt til Geirangerfjorden og
tilstedevaerelsen i natur- og kulturlandskapet.
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Flyfoto over viser planomrddene som ble varslet 04.07.2019.

2.2 Forslagsstiller, plankonsulent, eierforhold
Forslagsstiller: Flakk Gruppen AS
Plankonsulent/-koordinator: Kibsgaard-Petersen AS
Arkitekter skisseprosjekt: Snghetta AS

Grunneiere:

e Frank O.Bonsaksen, gnr. 92 bnr. 1
e Erling B. Ljgen, gnr. 93 bnr. 3

* Rolv Arne Ljgen, gnr.91 bnr. 1

2.3 Krav om konsekvensutredning
Med bakgrunn i forskrift om konsekvensutredning & 10 er det utarbeidet
en konsekvensutredning for planlagt tiltak, jf. vedtak i FUP 20.06.2019.
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3. Planprosessen

3.1 Medvirkningsprosess

Reguleringsplanen er utarbeidet i tett samarbeid med grunneiere av
garden @vre Ljgen. Det har veert mgter og dialog med offentlige instan-
ser underveis. Plankart er utarbeidet pa bakgrunn av dette.

3.2 Varsel om oppstart

Planinitiativ ble sendt Stranda kommune 11.06.2019. Fast Utval for
Plansaker (FUP) vedtok i mate 20.06.2019 oppstart av detaljregulering av
Ligen og Ljgsaetra. | vedtaket ble det stilt krav om konsekvensutredning,
jf. kap. 2.4. Fylkesmannen og fylkeskommunen anbefalte i sine innspill &
utarbeide planprogram fer detaljregulering, da de vurderte reguleringen
til & ha vesentlige virkninger for milje og samfunn. Varsel om oppstart
ble annonsert i Sunnmgringen og sendt naboer og ngdvendige instan-
ser 04.07.2019. Frist for innspill ble satt til 12.09.2019.

33 Planprogram

Utkast til planprogram ble vedlagt oppstartsvarselet. Pa bakgrunn av
innspill ble et revidert og utvidet planprogram sendt til uttalelse til fyl-
keskommunen 20.11.2019. Planprogrammet ble justert noe iht. uttalel-
sen fra fylkeskommunen, og deretter behandlet og vedtatt i kommune-
styret i Stranda kommune i mgte 18.12.2019.

4, Planstatus og rammebetingelser

4.1 Overordnede planer

| kommuneplanens arealdel 1992-2002 er planomradet avsatt til LNF. |
forslag til ny arealdel er det omradet avsatt til “Fritids- og turistformal -
fremtidig” | heringsperioden av arealdelen er det kommet innsigelse pa
dette, og i revidert arealdel vil omradet avsatt til “Fritids- og friluftsfor-
mal” foreslds begrenset slik at det samsvarer med denne planen.
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Forslag til ny arealdel 2020-2032

4.2 Gjeldende reguleringsplaner

Planomrdadet er i all hovedsak uregulert, men i forbindelse med utbe-
dring av Fv. 60 og ny tunnel gjennom Ljgen ble det godkjent en regule-
ringsplan for vegstrekket Ljgen-Hellesylt 26.03.2008. Statens vegvesen
utarbeidet planen. Det er ellers ingen tilgrensende reguleringsplaner.



Hotelltomt @vre Ljgen Nedre Ljgen  Ljsbakken




Sett fra @vre Ljgen med innlgpet til Geirangerfjorden rett frem.
Hotellet er planlagt omtrent i skraninga ved den store bjerka, terrassert i terrenget.
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5. Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold
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5.1 Beliggenhet

Ljgen, markert med stor rund sirkel, ligger pa vestsida av Sunnylvsfjor-
den der den mgter Geirangerfjorden, om lag 5 km fra Hellesylt, Stranda
kommune. Fv. 60 gdr gjennom delomrddet Ljgen i tunnel. Ljgsaetra,
markert med liten sirkel, ble i samrdd med kommunen tatt ut av regule-
ringsplanen.

Planomrddet pa Ljgen omfatter gdrdene @vre Ljgen og Ljgbakken med
tilhgrende arealer, innenfor den store sirkelen.
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5.2 Dagens arealbruk

Garden @vre Ljgen, gnr. 92 bnr. 1, bestdr av jordbruksarealer pa opp- og
nedsida av Ljgvegen, men ikke alle marker er tatt i bruk som jordbruksa-
realer. Pd eiendommen ligger et vaningshus med driftsbygning og lge
rett ved, et oppbygd amfi med scene, samt noen mindre uthus. Amfi

og scene benyttes ved konserter arrangert av gardeierne. Innenfor
eiendommen ligger ogsa den gamle skolebygninga som er restaurert

i senere tid. Pa garden er det gardsdrift per dags dato. Tilnaermet alt
innmarksareal er i bruk, det flateste til slatt og det bratteste til beite var
og hest.

5.2.1 Tilstgtende arealbruk

Mot nord ligger garden Ljgbakken, gnr. 93 bnr. 3, som bestar av et eldre
vaningshus, ei lge, to campinghytter og et par uthus. Garden driftes i
dag av gardeier v/ @vre Ljgen. Her er ikke beitedyr.

Pa garden Nedre Ljgen, gnr. 93 bnr. 1, finner vi to bebyggelser. Den
eldste bebyggelsen bestar av et ubebodd vaningshus i darlig stand med
tilhgrende lge. Den andre bebyggelsen er et nyere vaningshus og to
driftsbygninger. | tillegg er det noen mindre uthus. Noen geiter og sauer
har tilgang til beiting pa omradet.

Nord for Ljgen ligger et nylig utbedret veganlegg. | det inngar rassikring,
ny bru og bedre veg samt bil-/bussoppstillingsplasser og utsiktspunkt.

5.3 Stedets karakter

Planomrddet domineres av et typisk vestlandsk fjordlandskap, med et
skogkledt og bratt terreng, og noen marker og enger avsatt til gardbruk.
Videre er gardsbebyggelsen spredt og ustrukturert i forhold til hver-
andre, og det er ingen enerddende byggestil. Omradet er sgrvendt, og
kombinert med utsikt rett mot Geirangerfjorden har gardene pa Ljgen et
apent og luftig preg.



Som de eneste flellgardene langs Sunnylvsfjorden med vegtilkomst, er
Ljgen i en unik posisjon hva gjelder muligheter for videre utvikling av
omradets bruk og drift. Stedets karakter har endret seg betraktelig gjen-
nom to store infrastrukturelle hendelser: vegen og tunnelene som kom
pa 1960-tallet, og vegen og tunnelene som kom pa 2010-tallet. Tilgjen-
geligheten har gitt gdrdene mulighet til modernisering og endring over
tid. Utbedring av Fv. 60 har endret stedets karakter fra fjellgardspreg til
mer turistpreg.

Stedets karakter er med andre ord ikke bare hvordan omradet ser ut,
men en fortelling om et kulturlandskap som har endret seg etter beho-
vene til menneskene som lever og jobber der.

Videre handler det om tilpasning til naturgitte omgivelser, fra farer som
sngskred og steinsprang til tilrettelegging av dyrkbar jord og beitemark.
Forbindelser mellom bygninger, garder, utmarkslger m.m. har vaert kom-
promisser mellom kortest mulig avstand og krevende terreng, noe som
har gitt en variasjon av veistandarder, fra stier til traktorveier.
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Garden omtrent midt pa bildet, sett fra Sunnylvsfjorden.

5.4 Landskap

Ljgen er en del av skogbeltet som strekker seg fra hyllegarden Skotet

i nord til Ljgen i sgr, pa vestsiden av Storfjorden og Sunnylvsfjorden.
Innmark er preget av at sau, geit, og i de senere ar har lama beitet i land-
skapet rundt Ljgen og sikret omrddene fra & gro igjen. Terrasseringen

av landskapet er tydelig og opprettholdes av beiting hvor det historisk
0gsa har vaert brukt som sma jorder. De dpne, noe slakere flatene som
avgrenses av fjell i dagen, noe blokkstein og bygde terrsteinsmurer, star i
sterk kontrast til de skogkledde bratte helningene.

Det er lgvtraer som dominerer i trevegetasjonen i planomradet, slik at
vintersituasjonen tydeliggjer terrengformasjonene i landskapet. Veifar
og stitrakk beskriver dyr og menneskers bevegelser i landskapet og
skaper naturlige bevegelseslinjer i et bratt landskap. Det delvis utilgjen-
gelige, delvis kultiverte og terrasserte landskapet er formet gjennom
generasjoner av bruk hvor blikket har veert vendt mot fjordlandskapet
hvor Sunnylvsfijorden og Geirangerfjorden meates i det store landskaps-
rommet.
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Arkeologiske kulturminner (miljostatus.no)

5.5 Kulturminner og kulturmilje

Omradet bestar av smaskala terrasser, dkerreiner og bakkegjerder, samt
et gjennomgaende og til dels fint oppmurt vegfar. Sensommeren 2020
ble det foretatt arkeologiske undersgkelser av arkeologer ved Mgre og
Romsdal fylkeskommune. Rapport, datert 20.11.2020, er vedlagt. Bilder
pa neste side dokumenterer et kulturlandskap i darlig stand.

Automatisk freda kulturminner

Det ble funn av to automatisk freda kulturminner som vist pa kartutsnit-
tet. Det nordligste (ID271673), ved omradet kalt Beithoggane, er en aker-
rein fra senmiddelalder. Tidligere Fv. 60 gar gjennom funnomradet.

Det sorligste omradet (ID271672) er en dkerrein fra romertid. Det er
mulig, og sannsynlig, at det har veert bosetning ved tunet og den mest
intensivt dyrka innmarka, men dette omradet synes i stor grad a veere
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Automatisk freda kulturminne (ID271673). Foto: Kristoffe Dahle

skadet av moderne jordbruk og masseforflytning.
Omradet synes a ha vaert ryddet i to omganger, dette er dyrkingsflater
fra hhv. eldre jernalder (ID271672-2) og seinmiddelalder (ID271672-2).

Bygninger fra fer 1900 (Sefrak):

Innenfor planomrade er en ruin av utmarkslge fra 1800-tallet som er
registrert (ID 1525-0010-104). | tillegg er den gamle skulen pa Ljgen vur-
dert til 3 ha regional verdi (ID 227151) som skolebygg fra perioden etter
lov om fastskole i 1860, men byggear er ikke datert. Skolen har de siste
arene vaert rehablitert og brukt ved mindre arrangement.

Den Trondhjemske Postvei

| regional delplan for kulturminner har Den Trondhjemske Postvei (ID
272827) nasjonal verdi. Postvegen gar gjennom delomradet, men omra-
det er i etterkant redusert og bergrer kun en liten del av postvegen.




Flere ar uten beiting eller slatt Gammel gjengrodd steinmur Rotvelt forarsaker det meste av gdeleggelse av

gamle murer og gammel dyrketmark

Ryddet for skog, men et ar uten slatt Nyslatt mark i front, tidligere beitemark bak Gamle murer i fare for gjengroing og rotvelt
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5.6 Naturverdier
Miljefaglig Utredning AS v/ Kristin Wangen har registrert naturverdier i
planomradet.

Det meste av planomradet Ljgen bestar av dpent kulturlandskap, hvorav
det meste er oppdyrket mark. Omradet er ganske bratt, og omfatter flere
partier med bratte skraninger og bergvegger med terrasser innimellom,
hvor mindre gjadslede partier inngar, inkludert noen mindre slatteen-
ger. Det meste av kulturlandskapet blir holdt i hevd ved slatt, men et
innmarksbeite inngar ogsa i planomradet, hvorav deler er kan beskri-
ves som naturtypen naturbeitemark. Ellers finnes noe skog innenfor
planomradet, hvorav deler inngar i naturtypen rik edellauvskog, andre
omrader kan beskrives som «hverdagsnatur».

5.6.1 Fremmedarter

Det er ingen registrerte fremmedarter innenfor prosjektomradet i
Artskart, men under feltarbeidet ble platanlgnn registrert langs veien
nordest for den gamle skolebygningen. Platanlgnn finnes ogsa rikelig pa
Nedre Ljgen, og det er sannsynlig at det finnes mer platanlgnn innen-
for prosjektomradet. Grunneierne informerer om at de praver a holde
platanlgnna unna. Pa Ljgbakken er det registrert 3 forekomster med
varpengeurt, senesti 2010.

side 13

Verdikart naturmangfold, Miljgfaglig Utredning AS

Delomréder naturmangfold

" Uten betydning




"

Delomrade 5: Slatteeng med verdi B. Foto: KristinWangen

5.7 Rekreasjon og friluftsliv

Den Trondhjemske Postvei fra Naustberget ved Sunnylvsfjorden til
Herdalen gar via Ljgen og Ljgsetra. Turvegen er et populaert turmal som
passer flere aldersgrupper. Stranda kommune er kjent for det alpine
landskapet, og rundt planomradet finner vi ogsa haye fjelltopper som
Satrenibba (859), Rindalseggene (1344) og Kvitegga (1498). Disse turene
tiltrekker seg mange friluftsinteresserte bade vinter og sommer.

Gardbrukerne ved @vre Ljgen driver i tillegg med guiding i flordene, og
arrangerer konserter og holder andre arrangementer pa fjellgarden.
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Delomréde 2: Mindre oppgjedslede partier og terrbakkemiljger. Foto: Kristin Wangen

5.8 Landbruk

P& @vre Ljgen driftes ca. 80 vinterforede sauer og ca. 20 lamaer. | fglge
gardseierne er dette optimalt antall dyr med tanke pa husdyrrom, slat-
teareal, beiteareal og spredeareal for husdyrgjedsel. Det arealet som er
avsatt til hotellformal bestar av det bendene kaller “rampmark’, og er
den mest tungdrevne delen av garden.

Ca. 150 hgydemeter ovenfor den kommunale veien er et dyrkingsfelt,
men siden istandsetting av dette er kostbart a fullfere, er feltet pr. i dag
ikke i bruk som landbruksareal.



Veganlegg med rasteplass og utkikkspunkt pa Ljgen. Garden Ljgbakken i front. Nye tunneler, ny bro og rasteplass med utkikkspunkt har gitt store sar i landskapet

5.9 Trafikkforhold

Gardsbrukene pd Ljgen er, med unntak av Mgllgdrdene i Geiranger-
florden, de eneste flellgardene pa Sunnmegre som har vegtilkomst.
Adkomsten til planomradet er fra Ljgvegen som forbinder bebyggelsen
i grenda pa Ljgen med Fv. 60. | den korte dagstrekningen mellom de
nye tunnelene pd Ljgen har Statens vegvesen etablert en avkjgrsel fra
Fv. 60 til rasteplass/utkikkspunktet og videre til Ljgvegen. Denne forbin-
delsen med avkjarselen er ogsa erstatning for den gamle veien via den
gamle tunnelen som farte fra Ljgen til Hellesylt. Den gamle tunnelen er
avstengt for gjennomgangstrafikk, slik at Ljgvegen betjener trafikk til
grenda og besgkende. Adkomsten til gardene er fra Ljgvegen og Postve-
gen som fgrer ned til Sunnylvsfjorden.
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Fv. 60 har sommerfartsgrense 60 km/t i perioden 15.05-15.09, ellers i dret
er det generell fartsgrense 80 km/t. Krysset er Fv60 har ca. 5 % stigning/
fall i dette omrddet. Krysset er dimensjonert med parkeringslomme og
har god kapasitet. Hoyest trafikkbelastning pa typiske sommer-/turist-
ruter er vanligvis i perioden 14.00-18.00, og utenom de tidene der for
eksempel busstrafikk fra cruiseskip blir kjort til utsiktspunktet. Det er
ikke registrert trafikkulykker her etter at anlegget ble ferdig i 2016.

5.10 Barns interesser

Planomrddet er bil-/batbasert og nas ikke av barn uten fglge med voks-
ne. P4 fiellgdrden @vre Ljgen har eierne hundefarm, sauer og lamaer, og
det tilbys aktiviteter og opplevelser rettet mot alle aldersgrupper.



5.11  Sosial infrastruktur

| Hellesylt sentrum ligger Sunnylven skole (kombinert barne- og ung-
domsskole) som har 68 elever og 14 lzerere. Like ved fossen ligger Sunn-
ylven kirke (1859) med kapasitet pa 400 personer. Pa Hellesylt ligger
0gsa Sunnylven omsorgssenter med avdelingene sykehjem, omsorgsbo-
liger, dagsenter og hjemmebaserte tjenester.

5.12 Tilgjengelighet
Terrenget er stedvis sveert bratt, og ikke universelt utformet.

5.13 Vannforsyning
Planen baserer seg pa fagrapport fra Norconsult, 09.30.2021.

5.13.1Vann

Naermeste mulighet for tilkobling til kommunalt vassverk er i Hellesylt
sentrum. Eksisterende bebyggelse baserer seg pa privat vannforsyning,
fortrinnsvis borebrgnner. For ett av borehullene i omradet er det opplyst
at kapasiteten er ca. 1 I/s.

5.13.2 Spillvann

Eksisterende spillvannslgsning fra bebyggelse i omradet baserer seg pa
private septiktanker/slamavskiller med egne utlgp. Det eksisterer ikke
renseanlegg i naerheten som egner seg for tilkobling av planlagt hotell.

5.13.3 Overvann
| dag renner en bekk/elv vest for planlagte tiltak.

5.14  Grunnforhold

| folge berggrunnskartet til NGU er det diorittisk til granittisk gneis i om-
radet, jf. skredfarevurdering av Asplan Viak. Lasmasser i omradet bestar
trolig mest av morenematerial.
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5.15 Steyforhold

Etter at Fv. 60 ble lagt i tunnel og fartsgrensen senket er trafikkstgy gjen-
nom planomradet blitt sterkt redusert. ADT pa Fv. 60 er rundt 1600 pa
sitt meste i juli, og om lag 600 i januar (Statens vegvesen, trafikkdata),
men gjennom planomradet er det kun interntrafikk.

Flagget er heist utenfor vaningshuset og det rigges klart til konsert pa scenen.



6. Beskrivelse av planforslaget

6.1 Planlagt arealbruk

Hele planomradet er pa 89,0 daa. Av dette er 56 daa avsatt til landbruks-,
natur- og friluftsformal og 21,8 daa til hotell/overnatting. Regulering-
splanen tilrettelegger for videre drift av eksisterende landbruksarealer,
mens tungdrevet jordbruksareal avsettes til hotellformal. Dette muliggjer
at dyrkbar mark utenfor planomradet kan bli brukt som jordbruksareal.
Realisering av hotellet sikrer videre drift av garden, og det reguleres
derfor ogsa ei ny boligtomt som er mer hensiktsmessig plassert i forhold
til bade driftsbygning og hotell. Samtidig reguleres eksisterende amfi og
scene.

Hotellprosjektet er utviklet gjennom kunnskapsinnhenting av flere
fagomrader, og med store arkitektoniske ambinsjoner. Bygningenes
utforming er inspirert av den lokale byggeskikken, med forbilder fra
stedsspesifikk konstruksjonsteknikk og materialitet og ikke minst land-
skapstilpasning i forhold til klima og naturpakjenninger. Arkitektens
ambisjon er & viderefgre den tradisjonelle byggeskikken i en moderne
fortolkning der robuste materialer vil veere med pa a gi arkitekturen sin
identitet. Steinmurer vil veere et gjennomgdende tema i utformingen,
bade for landskapsbearbeiding og de planlagte nye bygningene.

Som en konsekvens av det bratte terrenget og utfordringer med a
tilpasse et stgrre samlet volum, deles hotellets program opp i mindre
enheter for 4 tilpasse seg terrenget og underordne seg landskapet.
Terrengtilpasning gjelder ogsa for plassering og linjefaringen av tilkom-
stveg. Omradet er rasutsatt, slik at prosjektet vil kreve rassikringstiltak
som medfarer landskapsinngrep pa vestsiden av planomradet. Med disse
viktige parameter er plassering og utforming av hotellet stedstilpasset og
skreddersydd for landskapssituasjonen pa Ljgen.
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6.1.1 Reguleringsformal
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6.2 Reguleringsformal og Igsninger beskrives

6.2.1 Bebyggelse og anlegg
Det totale arealet som reguleres til bebyggelse og anlegg er 25,4 daa.
Arealet er fordelt pa ulike formal som vist i arealtabellen i kap. 6.11.

Hotellprosjektet pa Ljgen gir et samlet volum pr. nd pa ca. 3 470 m? BTA
fordelt et hovedvolum, 5 frittstdende hytter og spa- og velvaereavdeling.
| tillegg etableres et landskapsintegrert parkeringsanlegg pa ca. 1 850 m?
BTA. Reguleringsplanen tilrettelegger for at hotellet kan utvides pa sikt.

Hotellomradet pa Ljgen er delt inn i 4 delomrader definert som:

« BH1 - Hovedbygningen hvor hotellets felles funksjoner er lokalisert,
lobby, resepsjon og restaurant sammen med ca. 20 hotellrom. Volu-
met fordeles pa fire etasjeplan med hovedadkomst fra toppetasje.

« BH2 - Frittstaende hytter plassert i de bratte partiene av omradet,
der volumets tak er en refleksjon av terrengets hellning.

« BH3-Spa-og velveereavdeling plassert i planomradets sydvestre del
ved planforslagets nederste landskapsplata.

« BH4 - Landskapsintegrert parkering i tilknytning til hovedvolum er
lagt som separat bygningsvolum og lagt inn i landskapet, slik at de to
volumene ikke vil ha visuell eller fysisk forbindelse og bedre tilpasses
terrenget.

6.2.2 Hovedbygningen -BH1

Hotellets hovedvolum er plassert i terrenget for & vaere minst mulig synlig
fra Ljovegen, sydvest for den naturlige kollen. Dette gjgr at hotellet opp-
leves som avskjermet fra annen bebyggelse og henvender seg tydelig
mot utsikten og blir en del av det store landskapsrommet. Hovedvolumet
inneholder selve hotellet med hotellrom og fellesfunksjoner som resep-
sjon, restaurant med kjokken. Hovedanlegget har kjgratkomst helt frem
til entré, med videre forbindelse til parkeringsanlegg.
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lllustrasjon av hotellet sett ovenfra mot fjorden.



Hotellets gjesterom er fordelt i 3 terrasserte nivaer som fglger landska-
pets terreng. Hvert rom er formet som et individuelt volum og vil vaere
lesbart i fasaden. Hvert etasjeplan er bundet sammen med sirkulasjon
som er lagt inn mot terrenget. Fellesfunksjoner og -rom plasseres mellom
hotellrommene for a gi utsikt og neerkontakt med landskapet.

En gjennomgadende slisse, en skjaering gjennom bygningen utgjer trap-
peforbindelsen mellom de 4 nivdene. | trappen vill hgydespranget pa ca.
18 m, fra gverste til nederste niva, oppleves i sin fulle hgyde med utsikt
mot fljorden og landskapet. Trappens glassfasade er et panorama mot
Geirangerfijorden og vil gi en spektakulaer opplevelse av landskapet gjen-
nom veerskiftninger og degnet.

I tillegg til hovedtrappen vil det tilrettelegges for heisatkomst; to heiser
som forbinder inngangsplanet med hotellets nederste niva. Som en
konsekvens av terrengets bratte helling, og for & unnga dype inngrep i
terreng, fordeles heis i to sjakter, plan 1-3 samt heis fra plan 3-4.

Hovedbygningen, med hovedentré fra gverste etasjeplan, vil veere gjes-
tens fgrste mgte med hotellet. Her er det resepsjon, lobby med bar og
restaurant. Restauranten er et genergst og fleksibelt lokale, og henvender
seg mot fjorden og utsikten. Restauranten er primaert tiltenkt hotellets
gjester og vil fa et panorama ut mot Geirangerfjorden. Etasjen far at-
komst til takterrasse mot syd. Stgttefunksjoner og hotellkjgkken plasseres
mot nordvest med egen inngang for varelevering.

Hotellrommene er genergse med god takhgyde og gulvareal. Rommenes
stgrrelse varierer fra 40 m? - 90 m? BRA og er fordelt pa tre romkatego-
rier — delux rom, junior suite og suite. Alle rom vil ha en lounge i tillegg

til sovromsdel og bad. Alle rom har en utvendig privat terrasse med
integrert plunge-pool. Rommene vil fa en varm og lun atmosfaere med
natursten og tre som hovedmaterialer.
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Hovedanlegget med variasjon av volumer og materialer




6.2.3 Frittstaende hytter - BH2

Syd for hovedvolumet vil fem frittstdende volum plasseres i landskapets
bratte partier. Bygningene er rause hotellrom, og kan betraktes som sma
hytter. Disse vil gi en annen opplevelse ved at de er mer privatisert og
naermere natur- og landskapsopplevelsen enn rommene i hovedvolumet.
Enhetene er en variasjon av samme grunnform, men plasseringen tilpas-
ses stedet ved a sgke et optimalt dramatisk landskap. Volumene varierer
fra 75-100 m? BTA med 2-4 overnattingsplasser.

Utformingen av hyttene er basert pa plassering i et mer utilgjengelig

og bratt landskap, med adkomst fra ett flatere gverste niva. Terrengets
helling gjenspeiles i takutformingen. Bygningsvolumene dramatiserer
landskapet slik at takflatene som er tenkt utformet med naturstein eller
torv glirinn i landskapet og blir lite synlig mens utsikten innefra rom-
mene maksimeres. Bygningens hovedform med genergse takutsprang er
utformet for a redusere refleksjon fra vinduer og minimere bygningens
pavirkning i landskapet szerlig med tanke pa fijernvirkning i det store
landskapsrommet. Fra utsiden vil hyttene bli en del av landskapet, mens
fra innside vil landskapet bli rammet inn.

6.2.4 Spa- og velvaereavdeling - BH3

Anlegget bestar av to bygningsvolumer plassert pa den nedre terrasse,
den tidligere «fotballbanen». De to volumene er forbundet for a skape et
avskjermet uterom og samtidig skjermer av mot innsyn fra eksisterende
stiforbindelse som passerer pa nordsiden av bygningen.

Det vil bli tilrettelagt for innomhus- og utomhusbasseng i tillegg til be-
handlingsrom, badstue, omkledning og loungeareal som totalt utgjer ca.
300 m? BTA. Eksisterende grunnmur som star igjen som en grunnmurs-
ruin, «Hjellemurene» fra en opprinnelig fjas, enskes gjenbrukt og istand-
settes. Muren danner ramme rundt en kaldkulp hvor en vedfyrt badstu
bygges i tilknytning til kulpen og blir en del av spaanlegget.
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Illustrasjon av spa- og velveereavdeling m/ basseng innenfor BH3



6.2.5 Parkeringsanlegg - BH4

Parkeringsanlegget er lagt naermest avkjgring fra Ljgvegen i «restarealet»
som dannes mellom kolle og vegutfyllingen langs Ljgvegen. Dette omra-
det anses som allerede sterkt bergrt av inngrep da det legges inntil eksis-
terende vegfylling og mot rassikringstiltaket. Parkeringsanlegget legges i
to etasjer og «skjules» i landskapet ved a terrasseres med landskapsmurer
0g vegetasjon pa taket.

6.2.6 Konsertarena - BKB1

Eksisterende amfi med tilhgrende scene reguleres som naering/tjenes-
teyting, og vil vaere et viktig supplement til vanlig gardsdrift. Her tilret-
telegges det for utvikling av delomradet som konsert-/festivalarena med
fasiliteter som publikumstoaletter, bevertning m.m. P3 allerede bebygd
del av omradet, omtrent ved tribuneanlegget og bakover, er det regis-
trert middels viktige naturverdier. Her er ikke gjort arkeologiske funn.

6.2.7 Kombinert bolig og tjenesteyting, @vre Ljgen - BKB2

Her star i dag et vaningshus for garden @vre Ljgen. Ved etablering av
hotell vil det bli gkt pdgang av hotellgjester, varelevering m.m., og tomta
vil bli mindre egnet som boligtomt. Planen dpner for at dette kan fa ny
bruk som eksempelvis ansattbolig og/eller stattefunksjoner for konserta-
renaen og andre turistaktiviteter.
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Konsert med Elvira Nicolaisen, 2017

. Publikumsamfi i skraninga.



6.3 Samferdsel - SKV

Landskapet gir feringer for plasseringen av prosjektet for 8 ankomme
med bil og ha et operativt hotell med hay standard. Historisk sett var
adkomsten til dette landskapet fra fjorden med bat som la til ved kai

og med en videre forbindelse til fots. Denne forbindelsen er en del av
den Trondhjemske Postvei som sikret postsamband mellom Bjgrgvin og
Nidaros og samtidig bandt sammen garder og seetervirksomhet med om-
verdenen. | dag brukes vegen mest som turveg fra fjell til fjord pa oversi-
den av Ljgvegen, mens den ogsa forbinder bebyggelsen fra fjorden opp
til Ljovegen. Prosjektomradet bruker eksisterende veg- og stiforbindelser
som utgangspunkt for tilkomst til de nye bygningene.

Reguleringen tilrettelegger for at tidligere Fv. 60 Ljgvegen benyttes som
hovedatkomst til planomradet. Denne reguleres offentlig kjgreveg (o_
SKV1). Ut ifra denne reguleres veger til @vrige formal som felles (privat)
kjgreveg (f_SKV1-5) for grunneiere pa planomradet.

F_SKV2 forsyner hele omradet ast for o_SKV1. Atkomstvegen til hotellets
hovedinngang (f_SKV4) legges i overgangen mellom kollen og et brat-
tere terrengheng for a fa inngangsplanet lavt i terrenget. Snuplass ved
hovedinngangen sikrer varelevering og plass for brannbil og ambulanse,
samt p-plass for korttid/HC. Selve parkeringsanlegget er integrert i ter-
reng, og har romslige p-plasser tilpasset hotellets behov. Utkjgring fra
p-anlegget skjer via f_SKV3.

6.3.1 Atkomst utrykningskjoretay

f_SKV4 og snuplass ved hovedinngangen er dimensjonert for stgrre
lastbiler og utrykningskjaretay. For atkomst til anleggets nedre nivd med
spa og hytter, vil eksisterende veg (f_SKV2) tas i bruk og tilrettelegges for
ngdvendig fremkommelighet. Vegen forlenges siste del (f_SKV5) inn pa
regulert hotellomrade. Strekninga vil vaere brgytet vinterstid.
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6.3.2 Plan under bakkeniva - eksisterende tunnel

Deler av automatisk freda kulturminne (H730) med omkringliggende
hensynssone (H570_2) ligger over eksisterende regulering av vegstrek-
ket Ljgen-Hellesylt (vedtatt 26.03.2008). For ikke a regulere bort en bit av
tunnelen vises dette som ‘plan under bakkenivd’, og reguleres o_SKV2.
Bestemmelsene for Rv. 60 Ljgen-Hellesylt gjelder.

6.4 Landbruks- og naturomrader

Totalt tilrettelegger reguleringsplanen for 56 daa landbruks- og naturfor-
mal. Tungdrevet jordbruksareal reguleres til hotellformal (BH), dette mu-
liggjer drift av mer gunstige arealer. Innenfor LL5 tillates nytt vaningshus
for gardsbruket og apner for en mer tilrettelagt bosituasjon nar omradet
utvikles bade som turistmal og jordbruksareal. Denne tomta inneholder

ingen viktige naturverdier og det er ikke gjort arkeologiske funn her.

Langs s@rvestre del av reguleringsplanen reguleres et omrade til naturfor-
mal (LNA). Dette er arealer som ikke er egnet til jordbruk. Innenfor forma-
let er det rekkefglgekrav om rassikringsvoll som vil skjerme eksisterende
amfi, scene og gardsbebyggelse og det nye hotellanlegget.

| ytterkant av planomradets sgrvestre del reguleres arealet naturformal
(LNA). Her ligger i dag et sgkk i terrenget der det renner en bekk i bunnen
fra nord til ser. Bekken er lagt i rar under vegen, for den fortsetter ned-
over "Dalen”. Innenfor omradene som reguleres naturformal legges det
inn bestemmelsesomrader (RpBo 1 0og 2) som angir arealer til rassikring. |
forbindelse med etablering av rassikring ma bekkefaret justeres noe for a
fa mest og best mulig effekt av rassikringen. Denne oppfgres i naturstein,
mens inngrep i terreng revegeteres med stedegne arter der det er mulig.
Nytt lop for bekken er regulert som naturomrade i sjo og vassdrag (VNV).



6.5 Hensynssoner

Pa planomradet reguleres det hensynssoner for frisikt, ras-/skredfare og
kulturminner/-miljg. Noen av disse er til dels overlappende, og vises med
ulik skravur pa plankartet.

6.5.1 Ras- og skredfare

Iht. skredfarevurdering og digitalt underlag fra Asplan Viak er det lagt inn
faresoner pa plankartet. Sonene er vurdert ut ifra tabell i TEK17, og angir
rasfaren for ngdvendige sikkerhetstiltak er gjort. Omradet som er vurdert
omfatter ny boligtomt, eksisterende gardsbygninger, amfi/konsertscene
og fremtidig hotellformal. Det skal etableres rassikring innenfor egen be-
stemmelsesomrader som vist pa kartet for a sikre eksisterende gardsbe-
byggelse og hotellomradet. ERA Geo har utarbeidet geoteknisk rapport
med spesisfikasjoner for rassikringene.

Teiknforklaring
[ vt
Skredtype

- Snpskred

Faresone med arleg neminelt sannsyn

244100

| B

21/6000

578 30 RO £ o 1

Etablering av rassikring og tilrettelegging av nytt bekkefar innenfor LNA_1.

Faresoner for skred for @vre Ljgen. Snaskred er dimensjonerende skredtype.
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7 T~ 7 6.5.2 Kulturmilje- og minner

7 /, Det nordligste automatisk freda kulturminnet (ID 271673) bevares i sin
K_.-f / /// / / i helhet. Eksisterende veg som gar gjennom kulturminnet vil fortsatt
7 u,@/,&’ Nz §12-6 - Hensynssoner benyttes. Omréadet reguleres som automatisk freda kulturminne (H730),
3 / i - )(’/' [ m& Frisikt med en fem meters buffersone (H570_2) rundt.
ﬁ'% W Qﬁ%)ZI Ras- og skredfare Det serligste automatisk freda kulturminnet (ID 271672) splittes i en
/. ” — - s Bevaring kulturmilia nordlig og en serlig del. Delen lengst nord, innenfor BH1, foreslds som
/ 4 ~/¢'- 7 L L 9 J eget bestemmelsesomrade (RpBo 3) hvor det tillates 4 anlegge hoved-
/ i — T i{73d ] Bandlegging etter lovom bygninga som beskrevet i kap. 6.2.2. Innenfor BH3 foreslas ogsa et
/ / =", L =JJ kulturminner mindre bestemmelsesomrade hvor det tillates & anlegge spa- og vel-

H73° 3(D 2716 e __ Tabellforklaring i plankart vaereavdeling som beskrevet i kap. 6.2.4. Bestemmelsene sikrer en god
/ utforming av hotellet som ivaretar det store kulturlandskapet.

Delen lengst ser, innenfor BH2, legges en sone for bevaring av kulturmil-
‘ jo (H570_1). Her skal kulturlandskap med steingarder bevares og gamle
/ trakk vedlikeholdes. For a tydeliggjere stiene og hindre ugnsket ferdsel
/ rundt pa omradet kan disse gruslegges ved behov.
/ / ” Den Sefrak-registrerte ruinen (ID 1525-0010-104) ligger innenfor BH2.

Denne gis ny funksjon som utendgrs basseng/sauna.

Den Trondhjemske Postvei mellom den gamle skulestova og opp til Ljg-
bakken reguleres som hensynssone (H570_3). | dag gar deler av postvei-
en i samme trasé som traktorvegen, og denne planen stadfester eksiste-
rende forhold. Vegen (f_SKV2) vil bli benyttet av kjgretgy ved garden og
hotellets service-biler.

Den gamle skulestova er vurdert til 4 ha regional verdi (ID 227151), og
reguleres som hensynssone for bevaring av kulturmilje (H570_4). Planen
H730_1(ID 271672) tilrettelegger for at mest mulig av eksisterende materialer og detaljering
beholdes, men at det fortsatt kan benyttes med samme bruk som i dag.
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Gammelt og nytt kulturlandskap. Foto: Kristoffer Dahle
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6.6 Energibehov - energiforbruk
Det vil tilstrebes & fa til lasninger om lavt energiforbruk ved drift av det
nye hotellet. Stranda Energi AS vil bli kontaktet ved detaljprosjektering.

6.7 Teknisk infrastruktur

| forbindelse med detaljprosjektering vil det bli utarbeidet kommunal-
teknisk plan for omradet. Det tillates oppfert tekniske anlegg/trafosta-
sjoner pa terreng etter sgknad til Stranda kommune i byggesak.

6.8 Plan for vann-og avlgp samt tilknytning til offentlig nett
Lgsninger for vann- og avlgp baserer seg pa Norconsults fagrapport VA-
Rammeplan Ljgen Hotell, datert 09.30.2021. Det er utarbeidet kart med
planlagt ledningsanlegg, disse er vedlagt.

6.8.1 Vann

Ngdvendig, gjennomsnittlig vannforbruk er beregnet til 0,35 I/s, men
spissbelastningen for hotellet samet er forventet betydelig sterre. Det
ma derfor etableres rentvannsbasseng med tilstrekkelig volum til &
handtere forbrukstoppene.

Det ma etableres borebrgnn for a sikre vannforsyning til hotellet og det
er estimert til & vaere behov for 2-3 brgnner for 3 sikre tilstrekkelig vann-
mengde. Denne lgsningen ma utredes videre med hensyn til plassering,
kapasitet, kvalitet og rensel@gsning, men foreslatt plassering er vist pa
tegning HOO1 (neste side) bak eksisterende amfi. Det er ikke lagt opp til
begrensninger i bruk av nedbegrfelt og omradet rundt borehull. Rense-
l@sning for drikkevann ma tilpasses dette.

6.8.2 Brannvann

TEK 17 gir preaksepterte ytelser for brannvann pa 50 |/s. Den forventede
kapasiteten pa borehull i omradet forventes ikke tilstrekkelig til 4 benyt-
tes til brnnvann direkte. Det ma derfor regnes med at alt brannvann blir



hentet fra rentvannsbassenget, som ma vaere pa 180 m?. Den store hay-
deforskjellen i omrddet gjer det mulig d levere brannvann til hydranter
nedstrems rentvannsbassenget med selvfall.

Preaksepterte ytelser pa 50 I/s til slukkevann kan vaere stgrre enn ngdven-
dig. Brannradgiver kan vurdere faktisk slukkevannsbehov og magasin kan
redueres tilsvarende.

VA-rammeplan, tegning H0O01 (Norconsult, 09.30.2021)

6.8.3 Spillvann

Det ma etableres renselgsning for det nye hotellet og det foreslas at

det blir etablert minirenseanlegg eller grenderenseanlegg. Dette kan

for eksempel vaere slamavskiller med pafglgende kjemisk og biologisk
rensetrinn. For at slamavskilleren skal vaere tilgjengelig for tamming av
sugebil er det foreslatt a plassere denne i grunnen over parkeringshuset.
Kjemisk og biologisk rensetrinn kan enten etableres i direkte tilknytning
til slamavskilleren eller bygges inn i parkeringshuset, f.eks. under/ved
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nedkjeringsramper. Utlgp feres via infiltrasjonsgreft til bekken som ren-
ner forbi omradet eller infiltreres i grunnen.

Med plassering av renseanlegget i forbindelse med parkeringshuset ma
spillvannet fra hotellomradet pumpes til renseanlegget. Det er foreslatt
én pumpestasjon med en plassering som gjer det mulig a fore alt spill-
vann fra omradet dit med selvfall. Hovedpumpestasjon for anlegget kan
0gsa etableres i forbindelse med spaanlegget. Dette gir en lgsning som
lett kan innpasses i den planlagte bygningsmassen, men vil kreve en-
kelte mindre pumpekummer for bygninger som ligger pa et lavere niva.

Med beregnet 79 PE basert pa omregning av BOF vil dette bli et anlegg
under forurensningforskriftens kap. 13. Kommunen er forurensnings-
myndighet. Utslippet vurderes som utslipp til felsomt omrade og det
kreves derfor 90 % reduksjon av forsformengden. Minstedimensjon pa
spillvann er 160 mm iht. VA-norm for Sunnmere og er tilstrekkelig.

6.8.4 Overvann

Overvann handteres lokalt. Drenering av planlagte bygninger feres til
terreng. Eksisterende elv er planlagt lagt om i forbindelse med bygging
av rassikring. Omleggingen av elva vil vaere liten og det er ikke forventet
at kapasiteten pa elvelgpet vil bli vmindre enn i dag.

6.9 Plan for avfallshenting

| hovedbygningen legges det opp til eget avfallsrom felles for hele an-
legget. Atkomstveg til hotellet dimensjoneres for renovasjonskjoretoy.
Planbestemmelsene sikrer at det i detaljprosjektering ma settes av nok
mangvreringsareal innenfor omradet.

6.10 Rekkefglgebestemmelser
For det gis brukstillatelse for hotellet skal veier, rassikring, parkeringsan-
legg og anlegg for vann/avlgp vaere ferdigstilt og utslippstillatelse gitt.



Arealfordeling av formal

Arealformal

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg

Areal (daa)

1320 - Hotell/overnatting (4) 21,8
1803 - Boligijenesteyting 0,7
1824 - Neering/tienesteyting 2,8
Sum areal denne kategori: 25,4
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (daa)
2011 - Kjereveg (6) 6,6
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (3) 0,2
Sum areal denne kategori: 6,8
§12-5. Nr. 5 - Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift Areal (daa)
5110 - Landbruksformal (6) 50,6
5120 - Naturformal (4) 53
Sum areal denne kategori: 56,0
§12-5. Nr. 6 - Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende Areal (daa)
strandsone
6610 - Naturomrade i sj@ og vassdrag (2) 0,9
Sum areal denne kategori 0,9

Totalt alle kategorier:

89,0
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7.Vurdering av konsekvenser

Kapittel 7 er delt i to deler:

« Kap. 7.1 omtaler virkninger av relevante temaer iht. Miljgverndepar-
tementet sin sjekkliste for planbeskrivelse, samt andre viktige temaer.

« Kap. 7.2 er en konsekvensutredning av Ljgen basert pa punktliste i
Forskrift om konsekvensutredning § 12.

7.1 Vurderinger basert pa Miljgverndepartementet sin
sjekkliste for planbeskrivelse

7.1.1  Overordnede planer
Reguleringen vil veere i strid med gjeldende arealplan, men i trdd med
formalene slik de er foreslatt i ny kommuneplan, jf. kap. 4.1.

7.1.2 Stedets karakter

Som beskrevet i kap. 5.3 har Ljgen kunnet utvikle seg pga. tilgjengelighe-
ten rett ved Fv. 60. Stedets karakter er under stadig endring, fra tradisjo-
nell fiellgard til opplevelser, aktiviteter og rekreasjon. Inntil fa ar siden var
Ljgen gjennomfartsare for biltrafikk. | dag er Ljgen et sted der folk stop-
pet opp. | denne planen blir Ljgen et sted der folk blir, og opplever, i trad
med historien om Ljgen.

Ny regulering legger til rette for videre utvikling av omradet. Nye tiltak
bygger pa stedlige materialer, eksisterende landskap og gamle forbindel-
ser pa omradet. Hotellet vil ha et moderne uttrykk med hgy arkitektonisk
presisjon, en kontrast til bade bygninger og natur. Mens mesteparten av
planen er en stadfesting av eksisterende forhold, er hotellet og tilhgrende
fasiliteter et positivt og karakterbyggende bidrag til Ljgen og Hellesylt.
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7.1.3 Miljg og beerekraft

Ljgen Hotel tar utgangspunkt i sin kontekst og er sterkt knyttet til eksis-
terende landskap. Med dette som baerende prinsipp er det utviklet et
konsept hvor bygningsvolumene i stor grad er en refleksjon av terrenget
som viderefgrer og forsterker det stedsspesifikke og dramatiske land-
skapet. Bygningsvolumet plasseres i stgrst mulig grad pa terreng for a
redusere sprengning og terrenginngrep. Arkitekturen vil bruke robuste
materialer som taler det tgffe klima og som har lang levetid. Gjeldende
TEK ivaretar miljghensyn i form av krav til avfallsplan i anleggsperioden
og valg av sertifiserte produkter. Hotellet vil vaere et viktig tilskudd for
lokalbefolkningen ved etablering av mange nye, helars arbeidsplasser,
besgkende til omradet og stette-, service funksjoner i forlengelsen av
hotellets drift.

Tilrettelegging for nytt vanigshus og kombinerte formal bidrar til at Ligen
kan utvikles som et levende kulturlandskap for fremtidige generasjoner
med gardsdrift, aktivitetsturisme og historieformidling. | et baerekraftig
perspektiv vil realisering av planen ha positive konsekvenser.

7.1.4 Uteomrader

Uteomradene vil holdes i hevd, og gammelt kulturlandskap vil tre frem.
Inngrep i terreng i anleggsperioden skal tilbakefgres, med krav om ste-
degne arter. Uteomradene vil by pa alt fra jordbruk, naturmangfold og
kulturminner til spennende arkitektur, aktiviteter og spektakulaer utsikt.

7.1.5 Universell utforming

Det nye hotellet vil fa krav om universell utforming iht. gjeldende TEK.
Hovedanlegget er planlagt med heis. Hensyn til universell utforming vil
bli ivaretatt i detaljprosjektering i byggesak. Pa grunn av bratt terreng
og hensyn til kulturlandskapet vil eksisterende trakk og stier pa planom-
raddet ikke kunne oppna universell utforming, men det legges opp til at
hotellet vil kunne tilby interntransport til/fra hotellet og spa-avdelingen.



7.1.6 @konomiske konsekvenser for kommunen

Eksisterende veg (tidligere Fv. 60) gjennom planomradet er i offentlig ei-
erskap som ogsa har ansvar for vedlikehold av dette vegstrekket. @vrige
veger innenfor planen reguleres som felles formal(privat), og vedlike-
holdsansvar paligger grunneier.

7.1.7 Konsekvenser for naeringsinteresser

For & lage et mindre fotavtrykk, bade fysisk og miljgmessig, er ambisjo-
nen a gjennomfgre et tydelig miljgprosjekt som genererer arbeidsplas-
ser, opprettholder et levende samfunn hvor samarbeid skaper holistiske
lazsninger slik at prosjektet kan veere et eksempelprosjekt som viser en
type vern gjennom bruk. Realisering av planen vil ha positive konsekven-
ser for naeringsinteressene bade lokalt og regionalt.

7.1.8 Interessemotsetninger

Planforslaget er gjenstand for flere interessemotsetninger med blant
annet utvikling av stedet som aktivt jordbruksomrade og turistattraksjon
pa ene siden, og naturmangfold og arkeologi pa andre. | utarbeiding av
planen er vurdering av interessemotsetninger tillagt stor vekt, og rede-
gjort fori kap. 7.2. Der en interesse har kommet darlig ut, er det foreslatt
skadereduserende eller kompenserende tiltak.

7.1.9 Forventet besgksvolum og verdiskaping

Hotellet forventes pa sikt & kunne oppna et gjennomsnittlig belegg i
overkant av 70% pa arsbasis. Med 25 rom innebaerer dette rundt 11-
12.000 gjestedagn per ar (forutsetter 1,8 gjester per rom i snitt). Snitt-
prisen pa hotellet vil ligge vesentlig hayere enn det som er normalt i det
norske hotellmarkedet, noe som vil gi betydelig verdiskapning og legge
til rette for mange nye helars arbeidsplasser. Anslagsvis vil hotellet ha
behov for 30-40 heltidsansatte.
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7.1.10 Randsone til verdensarven - UNESCO

Planomrddet Ljgen ligger innenfor Nasjonalt viktig kulturlandskap for
Geirangerfjorden. Litt utenfor for planomrddet ligger Geiranger-Herdalen
landskapsvernomrade og Vestnorsk fjordlandskap Naergyfjorden og Geir-
angerfjorden (UNESCO). Siden planomradet ligger utenfor landskaps-
vernomradet og verdensarvomradet er de ikke i direkte konflikt med
verneforskriften og forvaltningsplanen til disse, men reguleringsplanen
er likevel vurdert opp imot hensyn knyttet til verdensarven.

Reguleringsplanen omfatter ingen inngrep i infrastrukturen, demninger
eller vegprosjekter, og er et tiltak av begrenset omfang. Selve utbyg-
gingen anses ikke & utgjgre noen direkte konflikt med verneformadlet og
naturverdiene i landskapsvernomradet og verdensarvomradet, jf. fagrap-
port fra Miljgfaglig Utredning AS.

En fare er derimot potensialet for innfaring av fremmedarter, spesielt i til-
knytning til anleggsfasen, men ogsa gjennom tilplanting av prydplanter,
dersom slike spres videre inn i verneomradet. Dersom utbyggingen og
eierskifte medvirker til at arealer gror igjen, vil dette veere i konflikt med
malet til det nasjonalt viktige kulturlandskapet Geirangerfjorden.

| kap. 7.2.5 og 7.2.7 vurderes virkningene av kulturlandskap og landskap.
Det er laget gode visualiseringer av det nye prosjektet som dokumen-
terer virkningene fra verdensarvomradene Naergyfjorden og Geiranger,
bade dag- og kveldvisualisering. Planbestemmelsene sikrer at frem-
medarter bade under anleggsperioden og driftsfasen ikke spres. Videre
vil planen sikre at det fortsatt vil veere gardsdrift i omradet, og at verdi-
fullt kulturlandskap holdes i hevd. Ut ifra vare vurderinger vil realisering
av planen pa Ljgen i sum ha positive konsekvenser pd verdensarvomra-
det.



7.2 Konsekvensutredning basert pa punktliste i Forskrift om
konsekvensutredning §12

7.2.1 Metodikk
Fglgende temaer har blitt utredet iht. hdandbok V712 i Statens vegvesen
eller gjort andre faglige vurderinger av eksterne konsulenter:

« Naturmangfold, kap. 7.2.2, vedlI. 13

+  @kosystemtjenester, kap. 7.2.3, vedI. 13

« Nasjonalt og internasjonalt fastsatte miljgmal, kap. 7.2.4, vedl. 13
« Jordressurser, kap. 7.2.9, vedI. 13

« Transportbehov, kap. 7.2.11, vedI. 12

« Virkninger som felge av skred, kap. 7.2.13, ved|I. 11

Det er ogsa innhentet fagkunnskap for andre temaer, dette er vedlagt.
Konsekvensene vurdert ut ifra kriterier i tabellen under:

Skala Kriterier for fastsettelse av konsekvens for hvert alternativ

Sveert stor miljgskade for temaet, gjerne i form av store samlede virkninger. Stor andel av strekning har seerlig

_ hey keonfliktgrad. Vanligvis flere delomrader med konsekvensgrad 4 minus (- - - -). Brukes unntaksvis.
Stor miljpskade for temaet, gjerne i form av store samlede virkninger. Vanligvis har stor andel av strekningen
- hey konfliktgrad. Det finnes delomrader med konsekvensgrad 4 minus (- - - -), og typisk vil det vare
flere/mange omrader med tre minus (- -- ).
Stor negativ Flere alvorlige konfliktpunkter for temaet. Typisk vil flere delomrader ha konsekvensgrad 3 minus (--- ).
konsekvens
Middels negativ Delomrader med konsekvensgrad 2 minus (- -) dominerer. Hoyere konsekvensgrader forekommer ikke eller er
konsekvens underordnete.
Noe negativ Liten andel av strekning med konflikter. Delomrader har lave konsekvensgrader, typisk vil konsekvensgrad 1
konsekvens minus (-), dominere. Hoyere konsekvensgrader forekommer ikke eller er underordnete.
Ubetydelig Alternativet vil ikke medfere vesentlig endring fra referansesituasjonen (referansealternativet). Det er fa kon-
konsekvens flikter og ingen konflikter med hoye konsekvensgrader.
Positiv | sum er alternativet en forbedring for temaet. Delomrader med positiv konsekvensgrad finnes. Kun ett eller
konsekvens & delomréder med lave negative konsekvensgrader, og disse oppveies klart av delomrider med positiv kon-
sekvensgrad.

Stor forbedring for temaet. Mange eller saerlig store/viktige delomrader med positiv konsekvensgrad. Kun ett
eller fa delomrader med lave negative konsekvensgrader, og disse oppveies klart av delomrader med positiv
konsekvensgrad.
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KU-forskriften setter krav til hvordan forebygge skadevirkninger av

et tiltak. Jf. § 23 skal KU «beskrive de tiltakene som er planlagt for &
unnga, begrense, istandsette og hvis mulig kompensere for vesentlige
skadevirkninger for miljg og samfunn bade i bygge- og driftsfasen».

7.2.2 Naturmangfold
| den samlede konsekvensutredningen er fagrapport datert 02.09.2020,
Miljefaglig Utredning, lagt til grunn for vare vurderinger.

0O-alternativet

Alternativ 0 innebzerer i utgangspunktet at dagens drift opprettholdes,
og dermed at dagens naturverdier opprettholdes. De gverste delene av
"Dalen” er de vanskeligste a drifte, og det er disse arealene som er mest
utsatt for a bli neglisjert, dersom tiden ikke strekker til.

Vurdering 0-alternativet: Noe negativ konsekvens

Verdiene i skog vil & ke dersom skogen far vokse seg gammel, men
kan samtidig svekkes som fglge av invasjon av fremmedarten platan-
Ignn. Lenna blir aktivt bekjempet innenfor planomradet, men ikke i
edellauvskogen nedenfor. Pa sikt er disse arealene derfor mer utsatt
for & gro igjen, iseer hvis det ikke er grunnlag for a fortsette gardsdrift .

Utbyggingsalternativet

| utbyggingsalternativet opplever fire delomrader ubetydelig endring, ett
delomrade opplever noe negativ konsekvens, to delomrader opplever
miljgskade. For ytterligere redegjerelse for temaet se fagrapporten.

Vurdering utbyggingsalternativet: Noe negativ konsekvens

Arealet som settes av til hotell er begrenset, og innenfor planomradet
er det flere omrader med hgyere verdier. Utbygging vil ha begrenset
negativ konsekvens for naturmangfoldet pa Ljgen.




7.2.3 @kosystemtjenester

Fagrapport fra Miljgfaglig Utredning er lagt til grunn for temaet. | rap-
porten er en grundig gjennomgang av gkosystemtenester vurdert som
ikke ngdvendig i en sak som den pa Ljgen, og vil trolig ha liten praktisk
nytte, siden de fleste gkosystemtjenester blir behandlet under de ulike
deltemaene.

Vurdering: Noe negativ konsekvens

De gkosystemtjenestene som blir bergrt pa Ljgen er i hovedsak knyt-
tet opp til opprettholdelse av gkosystemene slatteeng og gkologiske
funksjonsomrader til fugl. Selv om gkosystemtjenesten blir noe bergrt,
vurderes den likevel i stor grad a kunne levere sine tjenester som for.

7.2.4 Nasjonalt og internasjonalt fastsatte miljemal
Vurderingen under stgtter seg til konsekvensutredningen utfert av Milja-
faglig Utredning AS.

Internasjonale mal og forpliktelser gjenspeiles i regjeringens nasjonale
mal for naturmangfoldet. Nasjonale mal, slik disse fremgar av Prp. 1S
(2014-2015) for Klima- og miljgdepartementet, er beskrevet i rapporten.

0O-alternativet

Tiltaket ma sees i lys av en gradvis nedbygging av og gkende press pa
naturen som vi star ovenfor i dag, som samlet bidrar til & forverre utvik-
lingen til trua og naer trua arter. Det gkte presset er i hovedsak pa gkosys-
temtjenesten gkologiske interaksjoner (opprettholdelse av gkosystemer).
| 0-alternativet vil gkosystemene ha god tilstand, men gardeiere vil ikke
ha gkonomisk kapasitet til videre drift eller vedlikehold.

Vurdering 0-alternativet: Noe negativ konsekvens
Dersom arealer med semi-naturlig eng gror igjen eller gar over til a bli
naturbeitemark, sa vil det vaere i konflikt med malsetningen om a be-
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vare et representativt utvalg norsk natur for kommende generasjoner.
Fremmede arter kan utvikle seg og true stedegne norske naturtyper.

Utbyggingsalternativet

De bergrte gkosystemene vil kunne fa noe redusert tilstand, men vil i stor
grad kunne levere gkosystemtjenestene pd samme mate som far, noe av-
hengig av hvordan skadereduserende tiltak blir tatt hensyn til. Det gkte
presset vurderes a vaere sa lavt at det er av liten betydning for utviklingen
til trua og naert trua arter. Slatteeng er en kritisk trua (CR) naturtype, men
ganske sma arealer og arealer med redusert verdi blir bergrt.

| dette historiske kulturlandskapet vil det vaere ekstra viktig a bruke na-
turbaserte/gkosystembaserte lgsninger for revegeteringen som styrker
biomangfoldet. Det betyr en kombinasjon av stedegne arter med lokalt
genetisk arvemateriale og bruk av arter som er typiske for sladtteng vege-
tasjon som finnes registrert i omradet.

Skadereduserende tiltak

Der det skal brukes grgnne tak vil det sgkes a bruke en kombinasjon

av slattemarkvegetasjon fra andre enger og fremateriale som kan vaere
med a gjenskape mangfoldet i beitelandskapet. For istandsetting av
beitemark, etablering av nye vegskraninger og revegetering av rassi-
kringsomradet, sgker en a finne frgblandinger og arter som kan etableres
som vegkantvegetasjon. Arbeidet vil bli videreutviklet i samarbeid med
landskapsgkolog for & sikre artsrikdom og oppbygging av vekstmasser
tilpasset planteseleksjon.

Vurdering utbyggingsalternativet: Positiv konsekvens

Ingen arter og naturtyper utryddes av utbygging. | sum er alternativet
en forbedring for temaet. Delomrader med positiv konsekvensgrad
finnes. Kun ett eller fa delomrader med lave negative konsekvensgra-
der, disse oppveies klart av delomrader med positiv konsekvensgrad.




Visualisering: Ljgen sett fra Geirangerfjorden




7.2.5 Kulturminner og kulturmiljg

0O-alternativet

De automatisk freda kulturminnene vil ligge som de er, og disponeres av
grunneier sa lenge det ikke gjgres inngrep i grunnen.

Vurdering 0-alternativet: Noe negativ konsekvens

| 0-alternativet vil det sammenhengende kulturlandskap vaere lesbart
slik det ligger, og historien vil veere tydelig. En konsekvens pa sikt vil
veere at gardsdrifta legges ned, og kulturmilje og -landskap gror igjen
eller gdelegges av naturkreftene. Som fotoene viser er de historiske
sporene allerede pa vei til a forvitre. Spesielt sett fra fjorden vil kultur-
landskapet forsvinne og bli erstattet med skog.

Utbyggingsalternativet

ID271673 bevares i sin helhet, bortsett fra eksisterende vei som gar
gjennom. Det tillates ikke inngrep i grunnen, men landbruk, skoging og
bevaring av kulturlandskapet er tillatt.

ID271672 foreslas splittet. Nordligste del foresldas som bestemmelsesom-
rade for etablering av hotell. Dette gjor at hyller, steinmurer og stier pad
den nordligste delen vil vaere tapt. Men hotellet vil ogsa kunne formidle
det kulturmiljget som ligger igjen. Planen legger til rette for at det nye
anlegget skal understreke fjellgdrdenes typologi og tolke denne i var tid:
tilpasning til terreng og klima gjennom lokale og robuste materialer.

Pa fiern avstand vil hotellanlegget veere lite dominerende i det store land-
skapet. Innenfor hensynssona skal gamle steinmurer og trakk bevares, og
hotellet vil sgrge for at omradet ikke gror igjen, men at kulturlandskapet
kan oppleves og vaere fysisk tilgjengelig.

Den Sefrak-registrerte ruinen vil benyttes som basseng for gjestene, og
ny bruk vil gi et nytt lag i historien samtidig som ruinen ikke forsvinner.
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Realisering av planen vil gi grunnlag for videre drift, og gardeierne kan
fortsette & skoge og la dyra beite slik at et enda starre kulturlandskap vil
kunne se dagens lys. De arkeologiske funnene er gjennom denne plan-
prosessen dokumentert, og har funnet sin plass i historien. Ljgen er et
levende kulturmilje som har overlevd ved & vaere tilpasningsdyktig, og
denne planen legger til rette for at det skrives et nytt kapittel.

Vurdering utbyggingsalternativet: Noe positiv konsekvens

| sum er alternativet en forbedring for temaet. Utbyggingsalternativet
serger for at omradet kan stelles og benyttes pa en mate som bade
bevarer kulturlandskapet, men noe gar tapt for alltid. Fortsatt drift pa
garden vil bety at gjengrodde marker kan tas i bruk, og gamle stein-
murer og trakk kan ryddes frem.

Videre vil fjellgarden kunne utvikle sin virksomhet og formidle bade
tradisjon og historie til bade lokalt og tilreisende publikum. Bestem-
melser sikrer bevaring av den gamle skulestova. Historien er doku-
mentert gjennom undersgkelser og sammenfattet i en fyldig rapport.
Reguleringen vil i sum ha noe positiv konsekvens for kulturminner og
-miljg.

7.2.6 Rekreasjon og friluftsliv

0-alternativet

Det er ikke tilrettelagt for friluftsliv innenfor planomradet i dag, og ved
0-alternativet vil denne situasjonen forbli uendret. Som felge av Statens
vegvesens utkikkspunkt ved avkjgrselen til Lijgen, har postveien blitt et
enda mer tilgjengelig turmal for turister, og medfert gkt tilgjengelighet
ogsa til omkringliggende turmal. Dette vil kunne utvikle seg uavhengig
av reguleringsplanen.

Vurdering 0-alternativet: Ingen konsekvens
O-alternativet vil medfgre ingen konsekvenser for temaet.




Utbyggingsalternativet

Utbyggingen vil ikke gdelegge eksisterende turveger eller rekreasjonsa-
realer i omradet. Hotellvirksomheten vil kunne bidra til at gardeiere

kan fortsette med og viderutvikle sin turistvirksomhet som byr pa ulike
naturopplevelser, jf. kap. 5.7. Hotellet vil inneholde spa-avdeling, ha hay
komfort og tilrettelagte friluftsaktiviteter. For gjestene vil rekreasjonsver-
dien vaere hoy.

Vurdering utbyggingsalternativet: Positiv konsekvens
Reguleringsplanen tilrettelegger for hotelldrift og utvidede dyrkefelt
som vil gi positive ringvirkninger for de friluftstilbudene som gardeier-
ne tilbyr gjennom sine turistaktiviteter. Dette vil gi inntekter til grunn-
eiere og grunnlag for videre drift og utvikling.

7.2.7 Landskap

0O-alternativet

Ved 0O-alternativet forutsettes det at landskapet forblir som det er i dag,
med jevnlig slatt og noe skoging, og et landskap preget av skog.

Vurdering 0-alternativet: Noe negativ konsekvens

En konsekvens av 0-alternativet vil vaere at dagens gardsdrift ikke kan
videreutvikles, og gardeiere ikke ha mulighet til a stelle naturen slik de
har gjort frem til na. En slik utvikling vil bety at omradet blir dekket av
skog, og det karakteristiske apne hyllelandskapet forsvinner. | verste
fall tar fremmedarter (platanlgnn) over, jf. fagrapport fra Miljafaglig
Utredning. Gjengroing vil endre landskapet, og utbredelse av frem-
medarten vil pa sikt endre landskapets karakter.

Utbyggingsalternativet

For landskapsinngrepene ligger det som et baerende prinsipp at alle ter-
renginngrep skal istandsettes med en kombinasjon av skraninger med
terrengmurer i naturstein og revegetering. | dette historiske kulturland-
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skapet vil det veere ekstra viktig & bruke naturbaserte/gkosystembaserte
lasninger for revegeteringen som styrker biomangfoldet. Det betyr en
kombinasjon av stedegne arter med lokalt genetisk arvemateriale og
bruk av arter som er typiske for slatteng vegetasjon som finnes registrert
i omradet.

Der det skal brukes grgnne tak vil det sgkes a bruke en kombinasjon av
slattemarkvegetasjon fra andre enger og fremateriale som kan vaere med
a gjenskape mangfoldet i beitelandskapet. For istandsetting av beite-
mark og etablering av nye vegskraninger sgkes det a finne frgblandin-
ger og arter som kan etableres som vegkantvegetasjon. Arbeidet vil bli
videreutviklet i samarbeid med landskapsakolog for 4 sikre artsrikdom
og oppbygging av vekstmasser tilpasset planteseleksjon.

Ved a dele opp volumet i mindre enheter, nennsom terrengtilpasning av
bygningsvolum og vegtiltak, sgker tiltaket @ underordne seg det store
landskapsrommet. Ved a bevisst bruke stedegen byggeskikk med natur-
steinmurer og trematerialer som forbilder, utforsker den nye arkitektu-
ren en materialpalett som tolker stedet. Intensjonen er a bli en del av et
stgrre landskapsbilde slik at det i fjernvirkning smelter inn i landskapet
og blir en del av bebyggelsen i omradet.

Plasseringen av hovedvolum og parkeringsanlegg mot rasskiringstiltaket
samler landskapsinngrepene pa vestsiden av planomradet hvor det er
minst synlig i flernvirkning, og hvor eksisterende vegfylling allerede har
gjortinngrep i terrenget. Plassering av de mindre volumene og frittsta-
ende satellittene er lagt i bratte hellinger for @ minimere inngrep pa de
terrasserte flatene.

Atkomstvegen er lagt som en «ringveg» som knytter sammen hotellet og
parkeringsanlegget. Vegens linjefaring er tilpasset terreng for 8 minimere
skjaering/fylling/stettemurer og gi hayde pa inngangsplanet.



Ringvegen underbygger den naturlige kollen og det gverste jordet og
gir fysisk og visuell avstand til Ligvegen og bebyggelsen nord og gst for
hotellet. P-anlegget er lagt naermest avkjering fra Ljgvegen i «restarea-
let» som dannes mellom kolle og vegutfyllingen langs Ljgvegen. Dette
omradet anses som allerede sterkt bergrt av inngrep da det legges inntil
eksisterende vegfylling og mot rassikringstiltaket. P-anlegget legges i to
etasjer og «skjules» i landskapet ved a terrasseres med landskapsmurer
0g vegetasjon pa taket.

Stier gjennom landskapet sgkes viderefart som eksisterende trakk. Der
disse ma legges om pga terrenginngrep, vil nye stitrdkk etableres. Kjor-
bare veger etableres med grus som toppdekke. | ekstra bratt terreng hvor
stier ikke er egnet, etableres trinn i naturstein med forbilder fra sherpa-
trapper som er etablert i omrddet.

Vurdering utbyggingsalternativet: Positiv konsekvens

| utbyggingsalternativet er det store landskapsbildet er bevart, noe
som fremgar i illustrasjonene av fjernvirkninger. Det stilles krav om
handtering av fremmedarter, og Sett fra fjorden er det forst og fremst
skjeeringene ved utkikkspunktet langs Fv. 60 som er blikkfanget. Ho-
tellet gir gardeiere mulighet til a drive sine virksomheter, og fortsette
arbeidet med a rydde skog slik at kulturlandskapet ikke gror igjen.

7.2.8 Vannmiljg, jf. vannforskriften
0O-alternativet
Situasjonen er uendret.

Vurdering 0-alternativet: Ingen konsekvenser
O-alternativet vil medfere ingen konsekvenser.

Utbyggingsalternativet
Ved oppstartsvarsel av planen var bade Storefossen i sgr og Ljgelva i nord
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med i planomradet. Disse to er tatt ut, og kun bekken/elva som gar gjen-
nom “"Dalen” blir bergrt. Bekken/elva renner i naturlige sekk i terrenget
langs planomradets vestre avgrensning, fra skog i nord via eksisterende
rgr under vegen og videre sgrover langs "Dalen’.

| forbindelse med etablering av rassikring vil bekkefaret omlegges noe,
men i liten grad. Bekken vil vaere apen, og det er ikke forventet at kapasi-
teten pa elvelgpet vil bli redusert. Overvann handteres lokalt.

Det mad etableres borebrgnn for a sikre vannforsyning til hotellet. Denne
lesningen ma utredes videre med hensyn til plassering, kapasitet, kvalitet
og renselgsning.

Det ma ogsa etableres rensing for det nye hotellet. Det foreslas at spill-
vann fgres til minirenseanlegg eller grenderenseanlegg med pafelgende
kjemisk og biologisk rensetrinn. Det er ikke sgkt om utslippstillatelse for
anlegget

Overvann handteres lokalt og drenering av planlagte bygninger fores til
terreng. Omlegging av elv pga. rassikring vil vaere liten.

Skadereduserende tiltak

Det skal reetableres kantvegetasjon med stedegne arter etter omlegging
av bekkefaret. Drenering av planlagte bygninger fares til terreng, i tillegg
til at grenne tak pa deler av anlegget som absorberer regnvann.

Vurdering utbyggingsalternativet: Ubetydelig konsekvens
Utbyggingsalternativet vil ikke medfgre vesentlig endring fra 0-alter-
nativet. Bekken vil fortsatt vaere apen og en viktig funksjon bade for
naturmangfold, som landskapselement og som naturlig rensesystem.
Bekken vil handtere overvann og dempe eventuell flom. Etablering av
slamavskiller vil sikre rent utslipp. Etter var vurdering vil det ikke vaere
risiko for alvorlige ulykker knyttet til vannmiljget i planomradet.




7.2.9 Jordressurser (jordvern) og viktige mineralressurser
Fagrapport fra Miljefaglig Utredning er lagt til grunn for vurdering av
tema jordressurser. Planen omfatter ingen tiltak som skal behandles etter
mineralressursloven, jf. innspill fra Direktoratet for mineralforvaltning ved
planoppstart. Mineralressurser er derfor ikke vurdert.

0O-alternativet

Alternativ 0 innebaerer at dagens pavirkning pa jordbruksressursene i
utredningsomradet opprettholdes. Per i dag foreligger ingen planer eller
prosesser andre enn utbyggingsalternativet, som vil fare til umiddelbar
tap av jordbruksareal eller dyrkbar mark.

Vurdering 0-alternativet: Noe negativ konsekvens

Pa sikt vil en kunne forvente at gardsdriften ikke har livsgrunnlag og
bondene ma legge ned driften, og konsekvensen settes til noe negativ,
selv om jordressursene er intakte og til stede.

Utbyggingsalternativet

De bergrte arealene ligger godt samlet pa den sgrvestre delen av garden,
og arealenes beskaffenhet og verdi varierer mye over korte avstander.
Tiltaket innebaerer at om lag 21 dekar med jordbruksareal gar ut av drift,
enten ved direkte nedbygging eller ved at normal, rasjonell drift blir bety-
delig vanskeligere eller helt umulig. Arealene det gjelder er karakterisert
som i gjennomsnitt middels verdifulle, men dette varierer fra stor verdi pa
de noksa flate terrassene og lavere verdier der hvor hellingen er stor og
marka er grunnlendt. Dyrkbar mark bergres ikke.

Tiltaket pavirker jordressursene ved @vre Ljgen farst og fremst gjennom
beslag av jordbruksareal som permanent vil ga ut av produksjon. Noe
areal vil ikke ga tapt direkte gjennom oppfering av nye bygninger og
veger etc., men ga ut av normal produksjon pa grunn av darlig arronde-
ring og vanskelig tilgjengelighet. Utbygging bergrer sammenhengende
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jordbruksomrade av noe stgrrelse og reduserer muligheten til effektiv
utnyttelse av jordbruksareal.

Skadereduserende tiltak

Matjordlag og rotsonelag fra vegtraséer og rigg- og anleggsomrader skal
lagres separat og tilbakefgres. Overskudd av matjord fra nedbygd areal
tilfores jordbruksareal der jorddekket er grunt og terkesvakt for 8 mot-
virke utterking, eller tilfgres andre jordbruksarealer der det vil forbedre
jordressursen pa andre mater, f. eks. ved mulighet for planering e.l.

Vurdering utbyggingsalternativet: Middels negativ konsekvens
Konsekvensgraden for jordbruksressursene vurderes a veere middels
negativ, fordi jordressursene svekkes i betydelig grad. Likevel er salg
og omdisponering av jordbruksareal til hotell positivt da dette gir inn-
tekter og mulig gjgring av mer lettstelte og effektive jordbruksarealer.

7.2.10 Samisk natur- og kulturgrunnlag
Temaet vurderes som ikke relevant for denne plansaken.

7.2.11 Transportbehov

For vurdering av avkjarsel fra Fv. 60 er det utarbeidet en trafikkvurdering
av Norconsult, datert 31.03.2020. Videre er det vurdert parkeringslgsning
og interntrafikk innad planomradet.

Trafikkvurdering avkjorsel

0O-alternativet

Eksisterende kryss/avkjgrsel er utformet med passeringslomme, og er til-
strekkelig dimensjonert for dagens trafikk, ogsa i perioder med hgy som-
mertrafikk. Det er ikke registrert trafikkulykker her etter at anlegget ble
ferdig i 2016. Ved 0-alternativet vil krysset fortsatt benyttes som avkjorsel
til utkikkspunktet, p-plasser til turgdere og beboere/besgkende til Ligen
sa lenge disse er bebodd. | 0-alternativet er situasjonen uendret.



Trafikk til fra Bilturer begge retninger pr dag
Gjestetrafikk, hotell/hytter Ljgen 50
Arbeidsreiser/varelevering mm, hotell/hytter Ljgen 20
Gjestetrafikk, Ljgsaetra 10
Sum trafikk 80

Vurdering O-alternativet: Ingen konsekvens
Innebaerer ingen endring av trafikksystemet. Dette er vurdert som
tilstrekkelig.

Utbyggingsalternativet

Trafikkvurderingen av Norconsult legger til grunn et hotell med 25 rom
og er myntet pa enkeltreisende, og ikke bussturister. Med 100% belegg

i sommersesongen vil dette gi ca. 50 bilturer pr. dag forutsatt at alle har
kun en overnatting. Hotellgjestene antas & komme relativt spredd utover
ettermiddagen/kvelden, mens avreise er pa formiddagen. Sl tillegg vil
det bli noe trafikk av ansatte, varelevering, renovasjonsbil, minibusser
mm. For et hotell pad denne starrelsen kan sum trafikk vaere ca. 20 biltu-
rer pr. dag, spredd utover dagen.

Vurdering utbyggingsalternativet: Ubetydelig konsekvens

@kt trafikk i forbindelse med nye tilbud pa Ljgen vil ikke ha negative
konsekvenser for trafikksituasjonen i omradet. Utbyggingsalterna-
tivet vil ikke medfare vesentlig endring fra 0-alternativet. Det er fa
konflikter og ingen konflikter med heye konsekvensgrader.
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Parkering og interntrafikk

| planprosessen er det vurdert ulike lgsninger for parkering og trafikk-
avvikling internt pa omradet. Lasningene som har vaert i konflikt med
jordbruksarealer, landskap og gardsdrift i tillegg til & ha negative konse-
kvenser for sikkerhet og logistikk for gjestene.

0O-alternativet
Eksisterende veger og p-plasser forblir uendret. Gjester ma parkere langs
vegen eller benytte parkeringsplassen ved utkikkspunktet.

Utbyggingsalternativet: P-hus integrert i terreng

Anlegget er lagt naermest avkjering fra Ljgvegen i «restarealet» som dan-
nes mellom kolle og vegutfyllingen langs Ljgvegen. Dette omradet anses
som allerede sterkt bergrt avinngrep da det legges inntil eksisterende
vegfylling og mot rassikringstiltaket. Anlegget er i to etasjer og skjules i
landskapet ved 4 terrasseres med steinmurer og vegetasjon pa taket.

Kompenserende tiltak

Pa taket av p-anlegget vil det sgkes a bruke en kombinasjon av slattemar-
kvegetasjon fra andre enger og fremateriale som kan vaere med a gjen-
skape mangfoldet i beitelandskapet.

Vurdering utbyggingsalternativet: Positiv konsekvens

P-huset ligger i et omrade med slatteeng, men ganske sma arealer og
arealer med redusert verdi blir bergrt. -huset gir lite trafikk gjennom
omradet og fa konflikter. Plassering er positivt med tanke pa fjernvirk-
ning og kulturlandskap. Kompenserende tiltak er positivt.




Trafikkavvikling konsertarena

0O-alternativet

| dag parkerer publikum langs veg og pa p-plasser ved utkikkspunkt. Lgs-
ningen har ikke medfeart problemer. | 0-alternativet er det ingen endring
pa dette.

Vurdering 0-alternativet: Noe negativ konsekvens
Ved 0-alternativet vil forholdene forbli uendret.

Utbyggingsalternativet

Det er ikke gnsket gkt publikumstrafikk pd omradet, og det reguleres der-
for ikke p-plasser for gjester ved konsertarenaen. Arrangementer er plan-
lagt pa tidspunkter som ikke er i konflikt med hgytrykk pa utkikkspunktet,
og disse p-plassene vil da kunne benyttes. Ved sterre arrangementer vil
det benyttes busser som kjgrer til og fra andre hoteller og starre p-plasser
pa eksempelvis Stranda og Hellesylt. Frakt av publikum i busser vil mulig-
gjore storre arrangementer og konseptutvikling. Eksisterende rasteplass
er dimensjonert for busser og vil bli benyttet.

Ligvegen (tidligere Fv. 60) er etter at det kom nye tunneler i dag en blind-
veg. Pa strekket mellom konsertarenaen (KBK1) og den gamle tunnelen
vil lastebiler etc. i forbindelse med arrangementer kunne parkere.

Vurdering: Noe negativ konsekvens

Det er positivt at det legges opp til kollektivtransport i forbindelse
med arrangementer. Dette gir rom for utvikling av omradet som festi-
valarena og turistattraksjon. Disse ekstrainntektene vil bidra til videre
grunnlag for gardsdrift. Utbyggingsalternativet medferer ingen end-
ring av eksisterende veger eller opparbeiding av nye p-plasser. Dette
er positivt med tanke fjernvirkning, kulturlandskap, jordressurser og
naturmangfold. Arrangementene vil imidlertid genere noe mer trafikk
pa omradet, slitasje pa veger og mulig konflikt med hotellgjester.
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Publikum kan ferdes trygt langs tidligere Fv. 60 etter at fylkesvegen ble lagt om.



7.2.12 Beredskap og ulykkesrisiko

0O-alternativet

Det er noe ulykkesrisiko knyttet til gardsdrift og publikumsarrangemen-
ter. Omrddet er lett tilgjengelig for utrykningskjaretey fra Fv. 60, denne
avkjarselen er tilstrekkelig dimensjonert.

Vurdering 0-alternativet: Ingen konsekvens
Forhold knyttet til beredskap og ulykkesrisiko vil vaere uendret.

Utbyggingsalternativet

Hotellets sikkerhet ivaretas ved a falge gjeldende forskrifter. Tilkomst-
veger er dimensjonert for utrykningskjoretay i dialog med brannsjef i
Stranda kommune. Det er atkomst for utrykningskjeretay til hovedvolu-
mets entré fra Ljgvegen. For atkomst til anleggets nedre nivd med spa og
hytter, vil eksisterende traktorvei tas i bruk og tilrettelegges for ngdven-
dig fremkomst. De to atkomstveiene til hotellets anlegg vil vaere broytet
vinterstid. Vegprofiler er utarbeidet av Norconsult.

For opparbeiding av konsertarena ma ogsa gjeldende forskrifter falges.
Ved store publikumsarrangementer utenders kan det imidlertid oppsta
uoversiktelige situasjoner grunnet alt fra trengsel og akutte behov til dar-
lig veer.

Vurdering utbyggingsalternativet: Noe negativ konsekvens

Som naturlig konsekvens av hotellet vil det bli flere mennesker pa
Ljoen. Gjester kan vaere ukjente i omradet og ha lite kjennskap til lo-
kale naturlige og klimatiske forhold, og dette kan veere en risikofaktor.
Reguleringsplanen er utarbeidet i samarbeid med kommunale brann-
myndigheter. Etter var vurdering er det ikke stor fare for ulykker, men
akutte situasjoner i forbindelse med publikumsarrangementer kan
oppsta.
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7.2.13 Virkninger som fglge av klimaendringer, skred og flom
Det er utarbeidet skredfarevurdering for Ljgen, datert 20.12.2019, Asplan
Viak, samt en geoteknisk rapport datert 23.12.2020, ERA Geo.

Skred
O-alternativet
Omradet er fareutsatt for skred.

Vurdering 0-alternativet: Vesentlig negativ konsekvens
0O-alternativet innebzerer fare for liv og helse for bade fastboende og
besokende. Ulykkesrisikoen vil true videre drift av dagens gardsdrift
og aktivitetsturisme pa Ljgen.

Utbyggingsalternativet

Pa bakgrunn av rapporten er sikreste lgsning valgt: En gvre sikring pa
oppsida av vegen, denne vil stoppe raset fra a treffe amfi og gard. Denne
styrer raset sgrover og over veien mot en nedre rasvoll. Nedre sikring
hindrer raset i d treffe hotellet, og styrer raset videre sgrover forbi hotel-
lomradet. Sikringene er utfert delvis som gravd ned i terreng, og delvis
som oppbygd tgrrsteinsmur. @vre sikring formes etter terreng og sas
igjen med engarter med lokalt genetisk materiale. | rapporten fra Miljg-
faglig Utredning er summen av landskapsakologiske funksjonsomrader,
naturtyper og gkologiske funksjonsomrader satt til middels verdi.

Vurdering utbyggingsalternativet: Stor positiv konsekvens

Realisering av planen vil gi skonomi til 3 dekke kostnadene ved a
etablere rassikring slik at omradet blir trygt og sikre videre gardsdrift.
Rasvollen vil sas til slik at den gar i ett med naturen. Nedre rassikring
ligger nede i et sgkk bak hotell og konsertarena og vil ikke vaere syn-
lig fra fjorden, eller fra atkomsten til garden @vre Ljgen, amfiet eller
hotellet. Det naturlige landskapet vil veere noe forringet, men i sum gir
utbyggingsalternativet vesentlig positiv konsekvens.




Plassering nedre rasvoll
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Flom

0O-alternativet

| dag renner det en bekk sgrover langsmed sgkket ("Dalen”). | 0-alternati-
vet vil det naturlige bekkelgpet bestd, og situasjonen er uendret.

Vurdering 0-alternativet: Ingen konsekvens
Forhold knyttet til flom vil veere uendret.

Utbyggingsalternativet

Anbefalt byggegrense fra NVE er 20 m pa hver side av bekken. Avstanden
i reguleringsplanen er satt til fra 10-20 m fra nytt bekkelgp. Rasvollen er 5
m hoy, og sikrer hotellet mot eventuell flomfare. Hotellet vil ikke bergres
av ev. flom eller erosjon fra Storfossen i sar.

Vurdering utbyggingsalternativet: Positiv konsekvens

I sum er alternativet en forbedring for temaet. Negative konsekvenser
for naturforhold og inngrep i terrenget oppveies klart av delomrader
med positiv konsekvensgrad.

7.2.14 Befolkningens helse
Temaet vurderes som lite relevant i denne plansaken.

7.2.15 Tilgjengelighet for alle til uteomrader
0O-alternativet
Tilgjengelighet for gange og sykkel forblir uendret.

Vurdering O-alternativet: Ingen konsekvens
0O-alternativet medfarer ingen konsekvenser.

Utbyggingsalternativet
Hotellet vil ha universell utforming iht. gjeldende TEK. Uteomradene vil
bli tilrettelagt for sine gjester sa langt det lar seg gjore, men hensyn til




terreng, kulturlandskap og automatisk freda kulturminner gir begrens-
ninger pa dette.

Vurdering utbyggingsalternativet: Noe positiv konsekvens
Omradet vil fortsatt veere hovedsaklig bilbasert, men flere vil fa mu-
ligheten til 8 oppleve omradet og fjordlandskapet ved realisering av
planen. | sum er utbyggingsalternativet en forbedring for temaet.

7.2.16 Barn og unges oppvekstvilkar
Temaet vurderes som lite relevant i denne plansaken.

7.2.17 Kriminalitetsforebygging
Temaet vurderes som lite relevant i denne plansaken.

7.2.18 Arkitektonisk og estetisk utforming, uttrykk og kvalitet
0O-alternativet
Det forutsettes at dagens bygningsmasse og estetikk opprettholdes.

Vurdering 0-alternativet: Negativ konsekvens

Det er i dag fa arkitektoniske kvaliteter pa planomradet, og mange
av bygningene er slitt. 0-alternativet gir ikke skonomisk grunnlag for
vedlikehold, og medfgre forfall og i verste fall fraflytting.

Utbyggingsalternativet

Inspirert av den stedegne bebyggelsens byggeskikk og nennsomme
tilpasningen til landskapet, har arkitektene formgitt de nye volumene og
valgt ut to hovedmaterialer for prosjektet: stein og tre. Stedstilpassede
torrsteinsmurer, granet treverk i bygningsvolum og landskapsmurer vil
spille sammen med revegeterte hellinger i landskapet og pa utvalgte
takflater.
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Konstruktivt er det tenkt brukt terrengmurer av naturstein i kombina-
sjon med massivtre-konstruksjoner. Det er gnskelig & minimere bruk av
betong og stél og bruke prefabrikterte trekonstuksjoner i starst mulig
grad. Dette med tanke pa @ minimere inngrep pa byggeplass og skane
landskapet. Materialene bearbeides og er en fortolkning av byggeskikken
hvor nye volum og funksjoner tilpasses i en helhetlig ny arkitektur med
utgangspunkt i landskapet.

Hovedvolumet deles i mindre enheter, som bryter opp og gir en sam-
mensatt struktur der hvert enkelt hotellrom blir individuelt utformet for
a gi en opplevelse av a vaere alene med naturen. Utsikten er vesentlig for
prosjektet slik at vindusflater optimeres og rammer inn landskapet. Pa lik
linje med de frittstdende enhetene trekkes vindu inn under takutstikk for
a redusere refleksjon og lys samtidig som rommet avskjermes for innsyn.
Rause taktstikk er ogsa hensiktsmessig for vannavrenning og sne.

Med unntak av parkeringsanlegget som er et landskapsintegrert volum
vil den nye bebyggelsen plasseres oppa og inntil terreng, men det vil ikke
etableres egne kjellerplan. Bygningene plasseres pa en base av stein, som
i stor grad felger eksisterende terreng. Basen etableres i fire nivder og
forbindes med trapp i tillegg til heisforbindelse. Pa basen plasseres rom-
mene med sine respektive program. Variasjon i materiale, romstrgrrelse
og funksjon vil veere lesbart i fasaden og skape variasjon og dynamikk.
Arkitekturen vil sta tydelig frem i landskapet uten & dominere, men inn-
ordne seg, supplere og forsterke kvaliteter i det store landskapsrommet.

Vurdering utbyggingsalternativet: Stor positiv konsekvens

Realisering av planen vil vaere en stor forbedring for temaet. Hotellet i
seg selv vil vaere av hagy arkitektonisk kvalitet. Prosjektet vil muliggjore
at eksisterende bygningsmasser istandsettes og vedlikeholdes. Omra-
det fremstar som velholdt og attraktivt.
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7.3 Samlet konklusjon

Overordnede planer
Stedets karakter
Miljg og baerekraft
Uteomrader

Noe positiv konsekvens

Universell utforming

Pkonomiske konsekvenser for kommunen

Konsekvenser for naeringsinteresser

Noe positiv konsekvens

Interessemotsetninger

Forventet besgksvolum og verdiskaping

Randsone til verdensarven - UNESCO

Naturmangfold Noe negativ konsekvens

Noe negativ konsekvens

Noe positiv konsekvens

@kosystemtjenester

Nasjonalt og internasjonalt fastsatte miljgmal

Kulturminner og kulturmiljg

Rekreasjon og friluftsliv

Landskap

Vannmiljg, jf. vannforskriften Ubetydelig konsekvens

Jordressurser og viktige mineralressurser Middels negativ konsekvens

Transportbehov Noe negativ konsekvens

Beredskap og ulykkesrisiko Noe negativ konsekvens

Virkninger som fglge av klimaendringer, skred og flom

Tilgjengelighet for alle til uteomrader og gang-/sykkelvegnett

Noe positiv konsekvens

Arkitektonisk og estetisk utforming, uttrykk og kvalitet

| sum er det som falge av reguleringsplanen pa Ljgen flere positive
konsekvenser enn negative. Fem temaer opplever ulik grad av negativ
konsekvens, mens 16 deltemaer far positive konsekvenser. Positive kon-
sekvenser er i stor grad knyttet til at requleringsplanen kan gi grunnlag
for videre drift og utvikling av gdrden, noe som gir positive ringvirkninger
for flere deltemaer.



8. ROS-analyse

Det er utfert en risiko- og sarbarhetsanalyse etter plan- og bygningsloven iht. sjekklisten fra Mgre og Romsdal fylkeskommune.

Namn pa tiltak/plan: Reguleringsplan for Ljpen og Ljgsaetra, Stranda kommune

Er det knytt risiko til fglgjande element? Ja | Nei | Kommentar
Dersom JA - kommenter i tabellen eller i eige avsnitt/vedlegg.
Grunngje NEI etter behov.
a | Er omradet utsett for sng-, flaum-, jord- og/eller steinskred? X Se vedlagt skredrapport, datert 20.12.19, og kap. 7.2.13 0g 7.3.6
B | Er omradet utsett for stgrre fjellskred? X Se vedlagt skredrapport, datert 20.12.19, og kap. 7.2.13 og 7.3.6
¢ | Er det fare for flodbglgjer som fglgje av fjellskred i vatn/sjg? X
d | Er det fare for utgliding av omradet (ustabile grunnforhold)? X
. Er omradet utsett for flaum eller flaumskred, ogsa nér ein tek omsyn til X
Naturgitte e . . .
forhold auka nedbgr som fglgje mogliege av klimaendringar?
; Er det kjente problem med overflatevatn, avigpssystem, lukka bekker, X
overflgyming i kjellar osb?
g | Kan det vere fare for skogbrann/lyngbrann i omradet? X
H Er omradet sarbart for ekstremvér/stormflo medrekna ei ev. X
havnivastigning som fglgje av endra klima?
| | Treng det takast saerskilte omsyn til radon? X
j Anna (Spesifiser)?
Er det knytt risiko til f¢lg_iande element? Ja | Nei | Kommentar
a | Er det regulerte vassmagasin med spesiell fare for usikker is i naerleiken? X
b | Er det terrengformasjonar som utgjer spesiell fare (stup etc.)? X Disse ma aktivt oppsekes for a utgjere spesiell fare
Omgjevnad c Vil tiltaket (utbygging/drenering) kunne fgre til overflgyming i lagare- X
liggande omrade?
d Anna (spesifiser)?
Er det knytt risiko til fglgjande element? Ja | Nei | Kommentar
v a | Er det problem knytt til vassforsyning og avigp i omradet? X Se vedlagt VA-plan, datert 11.11.20, og kap. 6.8 og 6.17
fc:isy-ning b Ligg tiltaket i eller naer nedslagsfeltet for drikkevatn, og kan dette utgjere X
ein risiko for vassforsyninga?
¢ | Anna (spesifiser)?
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Er det knytt risiko til fglgjande element? Ja | Nei | Kommentar
a | Er omradet paverka av magnetfelt over 0,4uT fra hpgspentliner? X
Kraft- b | Er det spesiell klatrefare i hggspentmaster? X
forsyning c | Viltiltaket endre (styrke/svekke) forsyningstryggleiken i omradet? X
d Anna (spesifiser)?
Er det knytt risiko til fglgjande element? Ja | Nei | Kommentar
a | Erdet kjente ulukkespunkt pa transportnettet i omradet? X | Se vedlagt trafikkrapport, datert 31.03.20, og kap. 5.9, 6.3 0g 7.2.11
b Vil utilsikta/ukontrollerte hendingar som kan inntreffe pa naerliggande X
transportarer inkl. sjg- og luftfart utgjere ein risiko for omradet?
Samferdsel | ¢ | Er det transport av farleg gods til/giennom omréadet?
p Kan omréadet bli isolert som fglge av blokkert infrastruktur, eks som fglge
av naturhendelser?
. Anna (spesifiser)?
Er det knytt risiko til f¢|§jande element? Ja | Nei | Kommentar
] Vil plana/tiltaket bli ramma av, eller forarsake forureining i form av lyd, X
lukt eller stgv?
Milja/ b Vil plana/tiltaket bli ramma av, eller forarsake fare for akutt eller X
Landbruk permanent forureining i omradet?
¢ | Vil tiltaket ta areal fra dyrka eller dyrkbar mark? X Som falge av planen blir nye arealer tatt i bruk, se kap. 6.4 0g 7.2.9
d Anna (spesifiser)?
Er omradet Er det knytt risiko til fglgjande element? Ja | Nei | Kommentar
paverka/ a | Gruver: opne sjakter, steintippar etc.?
forureina b | Militaere anlegg: fiellanlegg, piggtradsperringar etc.?
fra Industriverksemd eller aktivitetar som t.d. avfallsdeponering,
tidlegare © | balbrenning, skipsverft, gartneri etc.?
bruk d | Anna (spesifiser)?
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Er det knytt risiko til folgjande element? Ja | Nei | Kommentar
Brann/- Har omrédet mangelfull slgkkjevassforsyning (mengde og trykk)? X Se vedlagt VA-plan og ledningsnett, datert 11.11.20, og kap. 6.8
ulukkes- Har omrédet darlige tilkomstruter for utrykkingskjgretgy? x Se vedlagte vegprofiler, datert 04.11.2020, og kap. 6.3.1
beredskap Anna (spesifiser)?
Er det knytt risiko til fglgjande element? Ja | Nei | Kommentar
Medfgrer bortfall av fglgjande tenester spesielle ulemper for omradet: X
- elektrisitet,
. - teletenester?
Sal:bare - vassforsyning?
objekt - renovasjon/avigp?
Er det spesielle brannobjekt i omradet? X
Er det omsorgs- eller oppvekstinstitusjonar i omradet?
Anna (spesifiser)?
Er det knytt risiko til fglgjande element? Ja | Nei | Kommentar
Omfattar tiltaket spesielt farlege anlegg? X
Verksemds \{il utilsi!<ta/ukontro||erte.hendinge.lr.i neaerliggande verksemder X
risiko (industrifgretak etc.), utgjere ein risiko?
Er det storulukkesbedrifter i naerleiken som kan representere ein fare? X
Anna (spesifiser)?
Er det knytt risiko til fglgjande element? Ja Nei Kommentar
Ulovleg Er tiltaket i seg sjglv eit sabotasje-/terrormal? X
verksemd Finst det potensielle sabotasje-/terrormal i naerleiken? X
Anna (spesifiser)?

<
Sjekklista er giennomgatt den 19/11 - 2020 avsign: /. .. Ahdé— G Qe
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Vedlegg

Plankart, 30.09.2021

Planbestemmelser, 30.09.2021

Visualiseringer fiernvirkning, Snghetta

[llustrasjonsplan hotellomradet, Snghetta

Landskapsplan hotellomradet, Snghetta

Innspill ved varsel om oppstart

Sammendrag av innspill med kommentarer

Skredfarevurdering Ljgen, Asplan Viak, 20.12.2019

Geoteknisk vurderings- og datarapport, ERA Geo, 23.12.2020

Trafikkvurdering kryss Fv. 60 ved Ljgen, Norconsult, 31.04.2020

Konsekvensvurdering naturmangfold og jordressurser, Miljgfaglig Utredning, 01.09.2020
Vegprofiler, Norconsult, 04.11.2020

Arkeologisk registrering (brev), Mgre og Romsdal fylkeskommune, 31.08.2020 og 20.10.2020
Arkeologisk rapport, Mgre og Romsdal fylkeskommune, 20.11.2020

VA-rammeplan Ljgen Hotel, Norconsult, 30.09.2020

VA-rammeplan plantegninger, Norconsult, 30.09.2020

Planprogram for detaljregulering Ljgen, 27.11.2019

Vedtak planprogram, 12.12.2019
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