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1 Kort om planforslaget

1.1 Forord

Nordplan sin planmal er basert pa Kommunal- og moderniseringsdepartementet (KMD) si
detaljerte sjekkliste for planomtale, og er inndelt i tema i trad med denne sjekklista. Nordplan
har, der vi har funne det foremalstenleg, justert pa rekkjefglgja til nokre tema i sjekklista, samt
slatt saman nokre overskrifter og lagt til nokre fa punkt.

Det har vore gjennomfgrt ein mindre endring av plan for a justere infrastrukturen i samsvar
med landskapsplan. Endringar gjort i samband med mindre endring av plan er markert med
gul skrift.

1.2 Aktorar

Plankonsulent Nordplan AS utarbeider pa vegne av tiltakshavar Selje Hotell Invest AS ein
detaljreguleringsplan som legg rammer og fgringar for nytt hotellbygg med betra utnytting og
svommehall.

Oppdragsgjevar: Selje hotell Invest AS
Oppdragsgjevars kontaktperson: Liv Koller Borg

Plankonsulent: Nordplan AS
Prosjektleiar: @yvind Sgdal

LINK Arkitektur og HENT har vore ansvarleg for dei arkitektoniske og formalslgysingane i
hotellet som planforslaget er bygd rundt, Nordplan AS si rolle har vore a framstille dei gnskja
Ipysingane i detaljreguleringsplan.

Stad kommunes kontaktperson: Gry Otneim Leikanger
Oppdraget er utfprt i perioden mai 2020- august 2023.

1.3 Lokalisering og avgrensing av planomradet

Planomradet ligg i Selje, Stad kommune, jf. oversiktskart under.
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Oversiktskart, planomrddet markert med svart linje.

Planomradet har eit samla areal pa 15,2 dekar (daa).
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1.4 Eigarforhold

Planavgrensinga gar fram av kartutsnittet over, og omfattar fglgjande grunneigedommar:

Gbnr. 256/285, Selje hotell Invest AS

Gbnr/fnr. 256/1/92, Opplysningsvesenets fond, festa av Stad kommune

Grunnkart som viser plangrensa. Merk at planavgresninga er redusert etter dialogmgter med
Stad kommune.

Gbnr/fnr. 256/1/84, Opplysningsvesenets fond, festa av Kystsenteret Holding AS, SFl Eigedom

AS.

Gbnr. 256/1, Opplysningsvesenets fond

Varsla planavgrense fylgjer i hovudsak desse eigedomsgrensene. Mot sjgen er det teke med

meir areal slik at avgrensinga fplgjer bakkemuren pa nedsida av helsesenteret og vidare mot

sor, slik det er naturleg a vidarefgre muren langs skraninga mellom Seljesanden og areal for
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bebyggelse. | nord er eksisterande avkgyrsel teke inn for a sikre moglegheit for universell
utforming, og mogleggijere tilkomst til byggeomradet fra denne sida. | Kyrkjevegen er
plangrensa lagt i vegens midtline.

1.5 Eksisterande situasjon

Vedlagte skisse/bilete/flyfoto viser det viktigaste ved arealbruken i dag.

Bustadar, fritidsbustadar [},ﬂ 1
I Forretning/ kontor/ lager
M Forretning/ kontor/ bustad n]
I Forsamlingshus o §
I Industri/nzring o
[0 Offentleg tenesteyting A\ ¢
~ Naust o
* Selje kyrkje
| 4
00 °
°
S \0!
AR
D o
Seljesanden o

—
y =

Funksjonsfordeling i dagens situasjon, vist i Stadanlayse for Selje, Nordplan 29.05.20
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Dronefoto av Stadsutviklaren / i Mulighetsstudie «SELIE 2030» Presentasjon for Stad kommune.

Innanfor planavgrensinga er funksjonar for kommunalt helsesenter med legekontor, jordmor,
helsesgster og tannlegekontor for eldre. Verksemda Paneda held ogsa til her. | underetasjen til
Paneda ligg Selje fysikalske. | nord ligg brannstasjonen kombinert med kommunal
utleigebustad.

I nzerleiken av planomradet ligg Nabben med sentrumsbebyggelse, kommunehus,
daglegvarebutikkar og byggevarehus. Omradet Nabben og Prestegarden utgjer ei kompakt
sentrumskjerne i Selje i dag. Prestskogen er bustadbebyggelse langs Kykjevegen og
Skogavegen hpgare opp. Bustabebyggelsen er einbustader mod nokre innslag av
fleirmannsbustader, og spreidd naeringsverksemd. Selje kyrkja og kyrkjefjgra med dei
karakteristiske naustrekkjene ligg nord for planomradet.

Meir detaljert om arealbruken i dag i kapittel 4.

1.6 Samandrag

Planarbeidet har som formal & mogleggjere ei framtidsretta utbygging av ein sentral del av
Selje sentrum. Reguleringsplanen skal legge til rette for nytt hotellbygg med betra utnytting
og mogleggjere tilkopling av svpmmehall.
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2 Plangrunnlag

2.1 Plansituasjon

2.1.1 Kommuneplanen sin arealdel ev. kommunedelplanar/temaplanar

N {/ LA V., : 28 v

Kommuneplanens arealdel 2017 - 2029, Selje kommune. Godkjend plan 06.07.18.

Kommuneplanens arealdel for tidlegare Eid og Selje kommunar er gjeldande fram til ny
arealdel for Stad kommune er utarbeidd og vedteken av Stad kommunestyre. |
kommuneplanen sin arealdel for Selje, er arealet sett av til sentrumsformal og friomrade ut
mot sjgen (Seljesanden). Planomradet ligg innanfor areal der reguleringsplan framleis skal
gjelde.



Nordplan m side 10— Detaljregulering for Selje hotell, gbnr. 256/285, m fl. Stad kommune

2.1.2 Gjeldande og tilgrensande reguleringsplanar

¢

il

e

oy

HYSIanN
|

Gjeldande requleringsplan, Skogen, vedtatt 05.11.81.

| gjeldande reguleringsplan er omrddet regulert til hotellformal og offentleg formal
(helseheimen), kpyreveg og friareal (Seljesanden). Like ved planomradet er det tidlegare gjort
ei endring av reguleringsplan 05/80 Skogen, som uttrykker kommunens tidlegare syn pa
utnyttingsgrad og byggehggder i omradet. Det er for omrade BB1 (dei to lagblokkene som
utgjer Selje Panorama) sett ei maksimal utnyttingsgrad pa %-BYA= 70 %. Maksimalt tillate
megnehggd er her sett til k+ 18,0 m.

Stad kommune har varsla oppstart av detaljregulering for Selje sentrum. Det vert lagt opp til
parallell planprosess med samordningsmgte undervegs.
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2.2 Analysar som arbeidet er basert pa

2.2.1  Analysar og utgreiingar som ligg fore ved oppstart

- Samla «framtidsvisjon» for Selje, Presentasjon, moglegheitsstudie Selje sentrum,
Stadsutviklaren, 16.10.2020

- Stadanalyse for Selje, sist handsama av Stad formannskap, 09.06.2020

- Geologisk vurdering av skredfare Gbnr 56/1, 17. Juni 2017

- Skredfarevurdering - Skogen reguleringsplan, Selje kommune 25.06.2013

2.2.2  Analysar som er gjort i samband med planarbeidet

- Risiko- og sarbarheitsanalyse

- Kulturminneregistrering og tilleggsregistreringer, Vestland fylkeskommune, 2021-22
- Geoteknisk vurdering - omradestabilitet, Multiconsult, 2021

- Flaumvurdering Selje, Norconsult, 2021

- Skredfarekartlegging for Selje sentrum, Norconsult, 2021

3 Planprosessen

3.1 Oppstartsmote og foresetnader for planarbeidet

Det er gjennomfgrt oppstartsmgte med kommunen 02.07.20. Oppstartsmegtet var basert pa

planinitiativ, innsendt av forslagsstillar 10.06.2020. Kommunen og forslagsstillar har vurdert
planavgrensing forholdet til gjeldande planar og pagaande planarbeid, samt vurdering etter
Forskrift om konsekvensutgreiing, og komme til at utbyggar kan ga vidare med planarbeidet.

Det er i mptet gjeve ein rekke fgringar for planarbeidet, t.d. krav til formala i planen, utforming
av planmaterialet, og vurdering av moglege verknader. Det vert vist til referat fra
oppstartsmetet.

Plannamn er «Detaljregulering for Selje hotell, gbnr 256/285 m. fl.
Plan ID: 2020005

Planen er ei detaljregulering etter plan- og bygningslova § 12-3.

3.2 Vurdering etter Forskrift om konsekvensutredninger (KU forskrifta) -
planprogram

Det er gjennomgatt Forskrift om konsekvensutredninger for planer etter plan og bygningsloven
§§ 6,8 0g 10 (i kraft 01.07.2017). Planarbeidet omfattar detaljreguleringsplan for Gnr./ Bnr.
256/285, hotelltomta i Selje, Stad kommune.

Planomradet er pa 15,2 daa, og ¢nskt formal er i trdd med gjeldande kommuneplan;
sentrumsformal og friomrade. @nskt formal er ogsa i samsvar med gjeldande reguleringsplan
for Skogen, som regulerer aktuelt areal til hotell, bustad, offentlege bygg, park og veg.

Forskrifta §§ 6 og 7 seier at fplgjande planar og tiltak alltid skal konsekvensutgreiast (og ha
planprogram, §6): § 6 bokstav b) «Reguleringsplanar etter plan- og bygningslova for tiltak i
vedlegg I.» § 7 bokstav b) «planer og programmer etter andre lover som fastsetter rammer for


https://stad.kommune.no/_f/p1/i1c19a7a3-db6e-464d-ada6-f5c4961a8eb6/mulighetsstudie-seljesentrum-selje2030.pdf
https://stad.kommune.no/_f/p1/i1c19a7a3-db6e-464d-ada6-f5c4961a8eb6/mulighetsstudie-seljesentrum-selje2030.pdf
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tiltak i vedlegg | og Il og som vedtas av et departement.» Vi kan ikkje sja at tiltak kjem unn under
vedlegg |. Det er heller ikkje kjent at tiltaket behandlast etter andre lover enn plan- og
bygningslova. Vi finn ikkje grunnlag for eit automatisk KU-krav etter §§ 6 og 7, men vurderer
tiltaka i planen etter § 8. Aktuelt tiltak kan falle inn under vedlegg Il, nr.12, Turisme og fritid,
bokstav c) «Feriebyer, hotellkomplekser utenfor bymessige omrdder og tilknyttet utbygging».
Eller nr. 13 «Utvidelser eller endringer av tiltak nemnt i vedlegg | eller I1». Det ma etter § 8
vurderast naerare og konsekvensutgreiast dersom tiltaket har vesentlege verknadar for miljp
eller samfunn, jf. § 10. For denne typen tiltak er det ikkje krav om planprogram.

Eigenskapar ved planen eller tiltaket §10, andre ledd.

a) Storleik, planomrade og utforming

Det skal gjerast ei konkret vurdering av stgrrelse pa planen eller tiltaket, planomradet og
utforming. Tiltaket har eit relativ lite fotavtrykk og ligg ieit omrade med avklart arealbruk.
Tiltaket ligg elles ved etablert infrastruktur.

b) Bruken av naturressursar, sarleg areal, jord, mineralressursar, vatn og biologiske ressursar

Tiltaket ligg tett ved sjgen og vil regulere arealbruken mellom byggeomrada sine private areal,
via halv-offentlege areal (f. eks megteplassar/samlingsplass) til offentleg strand. Arealet som i
gjeldande arealplan Selje kommune, no Stad kommune, er avsett til friomrade,
arealbruksformalet forventast vidarefert i reguleringsplan.

c) Avfallsproduksjon og utslepp

Ikkje aktuell

d) Risiko for alvorlege ulykke og/eller katastrofer

Tiltaket legg opp til ny utnytting av tidlegare regulerte byggeomrade. Det er vurdert til 3 ikkje a
veere risiko for denne type hendingar i sa stor grad at bokstav d) gjer seg gjeldande.

Lokalisering og paverknad pa omgjevnadane §10, tredje ledd: (aktuelle er utheva med )

a)

verneomrade etter naturmangfaldlova kapittel V eller markaloven § 11
utvalde naturtypar (naturmangfaldlova kapittel VI)

prioriterte artar

verna vassdrag

nasjonale laksefjordar og laksevassdrag

objekt, omrade og kulturmiljg freda etter kulturminnelova

>

>

truga artar eller naturtypar

verdifulle landskap

verdifulle kulturminne og kulturmiljg

nasjonalt eller regionalt viktige mineralressursar

omrade med stor betydning for samisk utmarksnaering eller reindrift
omrade som er szerleg viktig for friluftsliv

statlege planretningsliner
statlege planfgresegner eller regionale planfgresegner

stgrre omdisponering av omrade avsett til landbruks-, natur- og friluftsformal
samt reindrift eller omrader som er regulert til landbruk og som er av stor
betydning for landbruksverksemd
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e) Auka belastning i omrdde der fastsette miljpkvalitetsstandardar blir
overskride

f) = Konsekvensar for folks helse, for eksempel som fglgje av vass- eller
luftforureining

g) = Vesentleg forureining eller klimagassutslepp

h) => Risiko for alvorleg ulykke som fglgje av naturfarar som ras, skred eller flaum

Denne vurderinga etter § 10 er gjort pa grunnlag av fgreliggjande opplysningar, dvs. var
informasjon og den kunnskapen som offentlege interesseorgan har gjort tilgjengeleg som
kjeldemateriale. Omradet er i kommuneplanens arealdel avsett til sentrumsformal og fangast
opp av forskrift om konsekvensutredning, vedlegg Il nr 12 og 13. Potensielt kan § 10 — bokst. b

og h vere aktuell.

Etter samla vurdering kjem ein til at planen kan fa vesentlege verknader etter § 10,
men at konsekvensane verkar sma i forhold til kva forskrifta elles fastsett KU-plikt for, og
konklusjonen blir at konsekvensane verken kvar for seg eller i sum vil vera sd store at eit KU-

krav er stilt.

3.3 Medverknad

Oppstart av planarbeidet vart, i medhald av plan- og bygningslova § 12-8, kunngjort i avisene
Fjordenes tidende og Fjordabladet den 13.10.2020. Annonse og varslingsdokument var
publisert pa kommunen og Nordplan si heimeside. | tillegg er grunneigarar og offentlege
etatar tilskrivne. Frist for uttale var sett til 10.11.2020.

Liste over varsla partar gar fram av varslingsbrev, datert 08.10.2020. Det er kome inn 9 innspel
i annonseringsperioden. Under er desse oppsummert og kommentert.

3.4 Merknader i hgyringsfasen

dei aktuelle vegstyresmaktene.
Vestland Fylkeskommune er eigar
av Fv. 5752.

Dersom det vert planlagte fravik
fréd vegnormalane ma vera avklart
med rette styresmakt fgr planen
vert lagt ut til offentleg ettersyn.

Statens vegvesen legg til grunn at
verknadane planlgysingane vil ha
for vegnettet vert utgreia og kjem
tydleg fram av planomtale, risiko-
og sarbarheitsanalyse og
eventuell konsekvensutgreiing.
Dette gjeld generelt:

- trafikksikkerheit for ulike
trafikantgrupper

- tilkomstlgysningar

- parkeringsdekning og -behov

- framkomst for ulike
trafikantgrupper

Avsendar, Oppsummert innspel Nordplan sin kommentar
dato mottatt
1 | Statens Trafikksikkerheit og framkomst Tas til etterretning
vegvesen, pa offentleg vegnett i
21.10.2020 planomradet ma skje i dialog med

Tas til etterretning

Generell merknad som skal ivaretakast i plandokumenta.
Reguleringsplanen ber finne Ipysingar for 3 etablere
tilbod for gdande/syklande i Kyrkjevegen,
tilkomstlgysingar for bil/buss/beredskap/varetransport,
samt gdande/syklande.

Framkomst i anleggsperiode behandlast i ROS-analyse,
med naudsynte krav i reguleringsfgresegner.
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- ivaretaking av ovannemnde
omsyn i anleggsperioden

2 | SFE, 04.11.2020

Opplyser at den gamle
hovudtransformatoren er i drift
og star att pa hotelltomta. Ny
nettstasjon og straumframfgring
ma leggast om og ha
tilstrekkeleg tilkomst. SFE gnskjer
a delta i prosess om
hensiktsmessig plassering av ny
nettstasjon. Frittstdande
nettstasjon bgr avklarast i
arealplan.

For tilknyting av nye el-anlegg
gjeld elektroteknisk norm
NEK399:2018

| forprosjektfasen bgr det gjennomferast eit mpte med
SFE, for avklaring om plassering av ny nettstasjon, og
omlegging av straumframfgring.

Tas til etterretning

3 | OVF, 05.11.2020

OVF Er heimelshavar pa fleir
eigedommar innanfor
planomradet og gnskjer dialog
undervegs i planprosessen,
spesielt i den grad OVFs
hovudbruk Gnr 256 Bnr 1 er
bergrt.

| forprosjektfasen bgr det giennomfgrast eit mpte med
OVF.

4 | Belinda og
Magne Fure,
05.11.2020

Gangveg/strandpromenade bgr
regulerast mot vestleg
plangrense, og det ma sikrast
heilskap gjennom samordning
med reguleringsplan for Selje
sentrum. Gangvegen blir eit viktig
tiltak for & sikre universelt
utforma tilgang til stranda.

Trafikktryggleik for mjuke
trafikantar langs Kyrkjevegen ma
sikrast i reguleringsplanen.

Gangvegen vert tema i reguleringsplan. Det bgr
gjennomfgrast eit samordningsmgte med Stad kommune
for & sikre dette forholdet opp mot kommunens eige
arbeid med reguleringsplan for Selje sentrum.

Aktuelle tiltak i Kyrkjevegen skal utformast etter
gjeldande vegnormalar, og vera fokuser pa god
trafikktryggleik. Myndigheitavklaringar skjer med Stad
kommune og Vestland Fylkeskommune, som vegeigar.

5 | EigarariSelje
Panorama,
05.11.2020

Siw Toril Fure
Monica Berge
Ingvill Djupedal
Paula Sandnes

John-Endre B.
Himle

Stig Taklo

Karin Kvamme
Roar Silden

Alis Silden
Gunnar Silden
Margunn Silden
Evy Aarsheim

Frank Hessevik

Eigarar i Selje panorama stiller
seg negativ til at det vert planlagt
ei sd hogt bygg (22,5 m). Bygget
vil stenge dagens utsikt for alle
eigarar.

Plassering av nye bygg kommer
betydeleg naerare veg og
bustadomrade. Dette forer til tap
av utsikt, stgrre innsyn til
bustadeiningane og meir aktivitet
nart innpa. Dette vil vera ein
betydeleg ulempe og innskrenka
vern av privatlivet. Det kan og
fore til verdiforringing av
eigedommar.

Ut ifra ferebels analysar syner det rett a legge FG plan 1
til kote +6,2 moh. og signalisere eit hpgdebehov opp til
kote +22,5 moh.

Vedr endret utsikt og meir innsyn: Hotellet plasseres med
en avstand til Kyrkjevegen tilsvarende dagens plassering
av Paneda, eller naermere Seljestranden med stgrre
avstand til Kyrkjevegen.

Svemmehall med treningssenter og fysikalsk senter
plasseres noen meter naermere veien enn det som var
avstanden fra det gamle hotellet og til veien.

Enhver bebyggelse pa eiendommen over den hgyden som
Paneda sitt bygg har vil gi mindre utsyn over havet for en
del av bebyggelsen ved Kyrkjevegen. Pr i dag er
eiendommen mer apen enn da det gamle hotellet stod.
Det er videre forslagstiller sin oppfatning at @ samle de
ulike bygningsavsnittene i en samlet form representert
ved en overbygd vestibyle med god hgyde, ment som en
egen opplevelse/attraksjon, er ett godt grep.
Lgsningsforslag na viser tre etasjer mot sjgsiden og to
etasjer mot Kyrkjevegen. Denne hggden vil pavirke
utsynet over havet fra noen av boenhetene i Selje
Panorama. | prosjektet ligger det na flere visuelle
apninger mellom Kyrkjevegen og sjgen som vil gi
gjennomsyn.
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Seljesanden vil bli mindre
tilgjengeleg og mindre synleg pa
grunn av massiv bygningsmasse.
Opplever at hotellet far eit kasse-
format som ikkje tilfgrer omradet
noko unikt.

Tidlegare byggeplanar for pabygg
til helsesenter og Paneda er blitt
stoppa etter klage fra bebuarar i
omradet.og eigarane ber om at
utbyggar og kommunen fglgjer
denne avgjerda.

Tekniske anlegg er vist naere Selje
Panorama. Kjgl, ventilasjon og
varelevering fgrer til uro og meir
aktivitet, og kan forsterke
ulempen for naboar.

Svemmehallen er pr dd utformet slik at det vil bli
gjennomsyn gjennom deler av hallen og ut over sjgen.
Hpgden pa Svpmmehallen reguleres av ngdvendige behov
i fht til bl.a spillemidler.

Aktivitet neert innpd: Funksjonene ut mot Kyrkjevegen er i
stor grad stpttefunksjoner i hotelldriften, slik som det var
med det gamle hotellet. Her er det lagt kontorer,
personalfasiliteter, varemottak og St. Sunniva hall. Mange
av disse funksjonene er i bruk til en begrenset tid.
Varelevering er en tidsbegrenset aktivitet, og vil finne
sted i kortere perioder. For et slikt anlegg er det naturlig
og den beste lgsningen at dette skjer direkte fra
Kyrkjevegen.

Det er planlagt for noen hotellrom helt nord pa tomten
som henvender seg mot Kyrkjevegen, resterende
funksjoner er lagt med utsyn pa sjgsiden.

Svpmmehall, treningssenter og fysikalsk senter er
lokalisert naerest Selje sentrum pa eiendommen for a ha
korteste vei langs Kyrkjevegen for avkjgring. Dette er
funksjoner som har en bestemt apningstid og det vil veere
begrenset med aktivitet i disse arealene utenom
apningstid.

Tilgang til Seljestranden: Offentlig tilgang til Seljesanden
vil bli uforandret. Det vurderes gjennom
reguleringsarbeidet 3 legge til rette for en promenade
langs stranden, med trapper og ramper mellom
uteomradet ved hotellet og svgmmehallen, og stranden.
Dette vil forbedre tilgjengeligheten til stranden for
mange brukere.

Synlighet til Seljesanden: Det er forslagsstiller sin
oppfatning at synligheten til Seljesanden ikke forandres
vesentlig ved forslag til bebyggelse, enn slik den var da
det gamle hotellet stod, nar en gar langs Kyrkjevegen sgr
for anlegget.

Bygningsform: Formen pa bygningene er under
bearbeiding. Det som har veert vist frem sa langt er et
skisseprosjekt som er det fgrste stadieti en
prosjektutvikling. Fasader og form vil bli bearbeidet
videre, for deler av bygget er det valgt 4 legge toetasjes
bygg med flatt tak ut mot Kyrkjevegen for 3 gi lavere
bygningsvolumer pé denne siden.

Lesningsforslaget nd viser gesimshgyden for hotell +15,3,
pa den nordlige delen av bygget, mens Selje Panorama
har gesimshgyde +18,7 ut mot Kyrkjevegen.

Kjol, ventilasjon og varelevering: Ventilasjonsaggregater
med tilhgrende kjplebatteriet er lagt i plan 2 i driftsdelen
av hotellet. De blir ikke liggende som apne taklgsninger
slik en kan finne pa andre bygg, men blir satt inn i egen
lukket etasje med tak og vegger der disse blir lyddempet
og tiltaket vil oppfylle alle stpykrav satt til slike anlegg.

Det ma forventes aktivitet i forbindelse med daglig bruk,
uavhengig av type anlegg/program/funksjon som blir lagt
til elendommen. Varelevering er en tidsbegrenset
aktivitet, og vil finne sted i kortere perioder. For et slikt
anlegg er det naturlig og en helhetlig god Ipsning at dette
skjer direkte fra Kyrkjevegen.

Det bgr gjennomfgrast eit samordningsmete med Stad
kommune, for a gje utbyggar og innspelsgjevar
avklarande og tydeleg fgring for arealbruken, samt sikre
ein ope prosess.
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Framlagt lgysing legg opp til ein
betydeleg interessekonflikt, der
det er spesielt fokusert pa
plassering av hgge bygninger
mellom sjpkanten og
eksisterande eigedommar.

Utbyggar er merksam pa interessekonflikten og vil
invitere til dialog.

6 | Felles uttale,
10.11.2020

Wenche
Leknesund

Jostenin Arevik
Tonje Sperrevik

Kenneth
Pedersen

Ingvild
Drageseth

Idar Refsnes
Ola Hove

Nina Refvik
Knut Haugland

Karstein
Pdegard

Erling Abg

Kristin Jorunn
Hatlenes

Rita Hatlenes
Maria Helgesen
Maria Vengen
Johanne Vengen
Alis Silden

Roar Silden

Eli Haugland
Joachim Refvik

Qyvind
Drageseth

Heidi Drageseth
Oddrun Hjelle
Sigbjorn Hjelle

Anita
Strommen

Adrian
Mortensen

Jarl Moldestad

Unni Kriken

Uttalen uttrykker begeistring for
initiativet til 3 bygge nytt hotell.

Det bgr finnast ein betre balanse
mellom utbyggingsinteresser pa
den eine sida, og pa den andre
kontakt fra bakanforliggande
omrade mot sanden og sjgen.
Dette kan oppnaast ved redusert
hpgde og ved glptt mellom
oppdelt bygningsmasse.

Verdiane som ligg i grentomradet
Seljesanden ma vidarefgrast da
denne har szerdeles stor allmenn
verdi for bading, soling, leik,
rekreasjon, mv. Kvaliteten ma
sikrast i reguleringsplan og
ivareta dlmentas interesser ved

utbygging.

Det vert beskrive viktigheit av at
landskapsrommet i Selje, ikkje blir
forringa av ny utbygging. Ein ny
og for hpg bygningsmasse naer
sanden vil bli for dominerande og
star fram som ei ny avgrensing i
landskapsrommet. Byggeplanane
ma ivareta omsynet til landskap
med tanke pa plassering, omfang
og hpgde pa bygningsmassen. |
uttalen vert det bede om at det
vert utarbeidd sol-
skuggediagram.

Kontakt fra bakenforliggende omréade: Pr i dag er det mer
apent enn da det gamle hotellet stod. Svsmmehallen er
pr dd utformet slik at det vil bli gijennomsyn gjennom
deler av hallen og ut over sjgen. | prosjektet ligger det na
flere visuelle apninger mellom siden mot Kyrkjevegen og
siden mot sjgen som vil gi giennomsyn. Formen pa
bygningene er under bearbeiding. Det som har vaert vist
frem sa langt er et skisseprosjekt som er det fgrste stadiet
i en prosjektutvikling. Fasader og form vil bli bearbeidet
videre, for deler av bygget er det valgt & legge toetasjes
bygg med flatt tak ut mot Kyrkjevegen for a gi lavere
bygningsvolumer pa denne siden.

Tilgang til Seljestranden og almen verdi i grontomrade:
Offentlig tilgang til Seljesanden vil bli uforandret.

Det vurderes gjennom reguleringsarbeidet 3 legge til
rette for en promenade langs stranden, med trapper og
ramper mellom uteomradet ved hotellet og
svpmmehallen, og stranden. Dette vil forbedre
tilgjengeligheten til stranden for mange brukere.

Hpyde: Enhver endring som gir gkt hgyde sammenlignet
med dagens bebyggelse vil fgre til begrensning for andre.
Det er generelt bedre utsikt i dag nar det er helt apent,
mot da det gamle hotellet sto pa eiendommen.

Formen pa bygningene er under bearbeiding. Det som har
veert vist frem s langt er et skisseprosjekt som er det
forste stadiet i en prosjektutvikling. Fasader og form vil bli
bearbeidet videre, for deler av bygget er det valgt & legge
toetasjes bygg med flatt tak ut mot Kyrkjevegen for a gi
lavere bygningsvolumer pa denne siden.

Lesningsforslaget per na viser at hgyder mot Kyrkjevegen
er gesimshgyden for hotell +15,3 mens Selje Panorama
har gesimshgyde +18,7 ut mot Kyrkjevegen. Det er
forslagstiller sin oppfatning at 8 samle de ulike
bygningsavsnittene i en samlet form representert ved en
overbygd vestibyle med god hgyde, ment som en egen
opplevelse/attraksjon, er ett godt grep.

7 | Fylkesmanneni
Vestland
10.11.2020

Fylkesmannen stiller spgrsmal
ved behovet for og fgremalet
med 3 utarbeide ein eigen privat
detaljreguleringsplan for dette
aktuelle omradet, som ogsa
inngar i det stgrre
sentrumsomradet som
kommunen har starta opp arbeid

Forslagsstillar har behov for & sikre framdrift og
avklaringar, og det er gnskeleg a kunne styre ein tidslinjal
for prosjektutviklinga i privat regi. Framdrift og parallell
prosess er avklart med Stad kommune, der det skal vera
samordningsmgte undervegs og parallelt pagaande
planarbeid for Selje sentrum.
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med 3 utarbeide ein eigen
detaljreguleringsplan for.

Fylkesmannen brukar eit eige
skriv med merknadar ved
oppstart av
reguleringsplanarbeid.

| skrivet er det presentert
generelle og utfyllande
merknadar til aktuelle fagtema;

Strandsone
Naturmangfald
Friluftsliv
Folkehelse
Landskap/estetikk
Grenstruktur

Barn og unge
Universell utforming
Ureining
Samfunnstryggleik
Beredskap

Energi

Stoy

Fylkesmannen uttaler at det er
viktig a leggje stor vekt pa god
estetisk utforming og tilpassing
til det eksisterande
bygningsmiljget og natur- og
kulturmiljget. Utforminga av
bygningane pa denne tomta vil
vere viktig for opplevinga av Selje
sentrum.

Almentas tilgang til Seljesanden
ma bli sikra og Fylkesmannen
pnskjer at bygningane blir trekt
attende fra stranda, slik at grgnt-
preget langs stranda vert
oppretthalde. For 3 sikre best
mogleg arealutnytting og
ivaretaking av grontareal rar

Fylkesmannen til 3 vurdere om
parkeringsareal kan plasserast
under bakken.

Fylkesmannen viser til at Statens
kartverk gpnskjer a teste ut eit
oppsett for & distribuere SOSI-
filer av planer pa offentleg
ettersyn, og oppmodar
kommunen til a sende SOSI-fil av
planen til Kartverket ved hgyring
av planforslaget.

Generelle og utfyllande merknader syner fram gjeldande
krav og forventningar til maloppnaing i nasjonal og
regional areal- og miljgpolitikk. Innspelsgjevar nytter
vedlegget for 3 ettersja at nasjonale og viktige regionale
interesser vert ivaretekne i kommunale planar.

Stedstilpasning og byggets karakter: Malet for det nye
hotellet er at det skal bli en viktig del av Selje sentrum sin
historie i arene framover og et kjennetegn i bybildet og
regionen. | videre prosjektering vil det legges vekt pa
tilpasning til omgivelsene, og med en materialbruk i trad
med dette. Organisering og oppbygging av
bygningsmasse, fasadeuttrykk, samt materialbruk og
farger vil vaere viktige fokusomrader i dette arbeidet.

Det bgr gjennomfgrast eit samordningsmete med Stad
kommune, for a gje utbyggar og innspelsgjevar
avklarande og tydeleg fgring for arealbruken, samt sikre
ein ope prosess. Gangvegen og almentas tilgang til
Seljesanden vert eit viktig tema i reguleringsplan. Det bor
gjennomfgrast eit samordningsmgte med Stad kommune
for & sikre dette forholdet opp mot kommunens eige
arbeid med reguleringsplan for Selje sentrum.

Parkeringsareal under bakken er hittil ikkje vurdert.

Tas til etterretning

8 | NVE, 11.11.2020

NVE rar til a nytte rettleiarar og
verkty innanfor saksomrada
flaum- og skredfare, dlmenne
interesser i vassdrag og

Tas til etterretning
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grunnvatn, og anlegg for
energiproduksjon og framfering
av elektrisk kraft. Desse er utvikla
for utforming ar arealplanar etter
plan- og bygningslova.

Delar av planomradet ligg
innanfor aktsemdskart for
sngskred og steinsprang, og reell
fare ma avklarast med vurdering
av fagkunnig. Eventuelt omrade
med reell fare ma regulerast med
omsynssone og ha tilhgyrande
foresegn som sikrar akseptabel
tryggleik fer utbygging kan finne
stad.

Planomradet ligg under marin
grense, med marine avsetningar,
der ein ikkje kan utelukke
forekomstar av kvikkelire. Fare for
omradeskred av kvikkleire ma
vera tema i ROS-analysen.
Planarbeidet ma ta omsyn til
forventa klimaendringar og NVE
viser til statlege planretningsliner
for klima- og energiplanlegging
og klimatilpassing.

Stgrre utbyggingsomrade og
utbygging i tette strok bpr
vurdere krav til dryging av
avrennning av overflatevatn,
kapasitet til bortleiing av
overflatevatn og trygge
flaumvegar. Relevante
fagutgreiingar innan NVE sine
saksomrade ma vere lagt ved
plandokumenta

Det bgr gjennomfprast eit samordningsmgte med Stad
kommune, for 3 sikre rett ansvarsgrensesnitt for
fagutgreiingar pa omradene flaum- og skredfare,
omradestabilitet og handtering av overflatevatn.

Tas til etterretning

9 | Vestland
fylkeskommune,
12.11.2020

Vestland fylkeskommune viser til
frasegn til melding om oppstart
av arbeid med reguleringsplan for
Selje sentrum og legg ved denne.
Nar planprosessane gar parallelt
er det viktig at det er god kopling
mellom prosessane. Alle
relevante verknadar tiltaket vil ha
for by- og stadutvikling, klima og
miljg, born og unge, universell
utforming, kulturminne, og
samferdslema vera vurdert og
tydeleg visualisert i prosessen
vidare.

Vestland fylkeskommune
oppmodar til 3 ta i bruk
meteplassar for medverknad og
sikre at alle i lokalsamfunnet far
hgve til & delta i utviklinga av
detaljreguleringa.

Planen ma sikre dlmentas tilgang
til funksjonar og fgremal, men
ogsa almenta sine interesser ogsa
i form av utsyn, visuell kontakt,
allmenn ferdsel, bruk av sjg,
strand og strandsone, grgn
struktur og friluftsomrade og
tilkomst til felles verdiar relatert
til planomradet.

Det bgr gjennomfgrast eit samordningsmgte med Stad
kommune for 4 sikre dette forholdet opp mot
kommunens eige arbeid med reguleringsplan for Selje
sentrum.

Planane for nytt hotell vart vist offentleg i folkemgte pa
Selje skule den 16.10.2020. Det var gode hgve til 3 stille
spgrsmal. Ope kontor/yttelegare opplegg for aktiv
medverknad vurderast i samrad med Stad kommune.

Gangvegen og almentas tilgang til Seljesanden vert eit
viktig tema i reguleringsplan.
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lllustrasjonar som syner ei
byggjehagd pa tre etasjar star
fram som ein klar barriere mot
Seljesanden. Dette vil ha klare
verknadar for menneska som bur
i bustadhusa mellom Kyrkjevegen
og Skogavegen aust for
planomradet, og dlmentas
oppleving av Selje. Framlegg til
storleik, tettleik og volum,
konkrete byggehggder og breidde
ma tilpassast stadlege
eigenskapar, landskapet, historisk
og lokal og stadleg byggjeskikk.
Planarbeidet ma sja landskapet
sitt tverrsnitt; det store
landskapsrommet, havet, sjpen
og Selje-sanden som ei allmenn
strandsone, og arbeidet ma sikre
overgangen mellom sanden og
vegetasjonsflata over, gijennom
ein differensiert bakkemur og
gron struktur som sikrer hgvet
mellom offentleg/almen bruk og
felles til privat bruk. Vestland
fylkeskommune rar til 3 utvikle
samt sikre ei tydeleg offentleg
natursone i eit breitt
vegetasjonsbelte, ein allmenn
gron struktur oppe pa flata og
langs kanten til sanden heile
vegen. | tillegg rar vi til & utvikle
forste hpgde i framtidige bygg til
allmenn/offentleg bruk og
aktivitet.

Innspelet fra Fylkeskommunen
melder behov for a utvikle
alternative konsept og prinsipp
for bruksferemal og utforming av
bygningsmasse, arkitektur og
landskapsarkitektur innomhus og
utomhus, og tilhgyrande
infrastruktur i planomradet.
Planarbeidet bgr definere
foresegner knytt til materialbruk
og energi-lgysingar i nye bygg,
slik at ein i utbygginga nyttar
Ipysingar som er mest mogleg
gunstige for klima. For & ta i vare
omsynet til barn og unge i
reguleringsplanlegginga bgr ein
vurdere grad av utnytting,
lokalisering av areal som er meint
for uteopphald, og kva krav om
funksjon og kvalitet som skal vere
gjeldande for desse areala.
Reguleringsplanen ber gje
foresegner som fastsett krav til
universell utforming. Her kan ein
til demes sette krav til tilgjenge
eller utforming av bustaden,
stigningsforhold og
parkeringsplassar for
forflyttingshemma.

Det er ikkje registrert automatisk
freda kulturminne i omradet,
men arealet har stort potensiale
for denne typen kulturminne.
Vestland fylkeskommune finn det
naudsynt med ei arkeologisk
registrering for a klargjere om
tiltaket kjem i konflikt med hittil

Stedstilpasning, historie og kulturell verdi: Se ogsa
merknader ovenfor vedr. hgyde, gjennomsyn, tilgang til
Seljestranden og stedstilpasning. Vestibylen er gitt et
eget volum - en egen form. Det er forslagstiller sin
oppfatning at & samle de ulike bygningsavsnittene med
en samlende form representert ved en slik overbygd
vestibyle, og med god heyde, er ett godt grep og er ment
som en egen opplevelse/attraksjon. Hotellet vil med sine
funksjoner bidra til at Selje sin historie og annen
lokalkunnskap blir mer tilgjengelig og synlig for alle
beboere og bespkende.

Grgnn struktur mot Seljestranden: Det vurderes gjennom
reguleringsarbeidet 3 legge til rette for en promenade
langs stranden, med trapper og ramper mellom
uteomradet ved hotellet og svgmmehallen, og stranden.
Dette vil forbedre tilgjengeligheten til stranden for
mange brukere.

Her vil svpmmehallen og hotellets gjester og andre nyte
godt av dpent grent friareal i vegetasjonsbeltet over
stranden.

Bruk av fgrste etasje:l prosjektet er sa godt som alle
funksjoner med utadrettet formal lagt til fgrste etasje,
slik som svpmmehall og garderober, fysikalsk senter. St.
Sunniva Hall, velvaereavdeling, restaurant mm.

Det er utvikla fleir konsept for ny hotellbygning. SHI bgr
vurdere om desse skal innga i gnskja
alternativvurderingar. Aktuelle lpysingar for
energibaerarar i prosjektet vert utgreidd og omtalt i
planomtalen. Relevante krav og/eller avbgtande tiltak i
t.d. bygge- og driftsfase vert vurdert innarbeidd i
foresegner.

Det bgr gjennomfgrast eit samordningsmete med Stad
kommune, for a gje utbyggar og innspelsgjevar
avklarande og tydeleg foring for arealbruken, samt sikre
ein ope prosess.Temaet vil bli behandla i planomtalen, og
naudsynte krav innarbeidd i fgresegnene.

Merknaden fgrer til at arkeologisk registreringsarbeid ma
inn i tidslinjalen fram til godkjenning av
reguleringsplanen. Kostnad for registreringsarbeidet er
ikkje oppgjeve, men vil kunne ventast presentert i
ettersendinga.




Nordplan m  side 20 - Detaljregulering for Selje hotell, gbnr. 256/285, mfl. Stad kommune

ikkje registrerte kulturminne, jf. §
9 i kulturminnelova, og
ettersender eige brev med naerare

opplysningar om registreringa.
pplysning & g Generell merknad som skal ivaretakast i plandokumenta.

Planomrédet ligg i sentrum av Reguleringsplanen ber finne Ipysingar for 3 etablere

Selje, fv. 5752 gar langs tilbod for gdande/syklande i Kyrkjevegen,
planomradet. Fartsgrensa pa tilkomstlgysingar for bil/buss/beredskap/varetransport,
vegen er 50 km/t og ADT er pa parkeringslgysingar samt tilbod for gdande/syklande.

500. Det er ikkje tilrettelagt for
mjuke trafikantar langs vegen.
Det ma skisserast tilfredsstillande
Ipysingar for mjuke trafikkantar,
bade etter ferdigstilling og i
anleggsperioden. Gode
tilkomstlgysingar, avkgyrsler med
siktliner ma ga fram av
plankartet, og vere malsette. Det
ma i den samanheng m.a. takast
omsyn til sterre kgyretgy til f.eks.
varelevering, osv.

Parkering, bade for bil, buss og
sykkel, knytt til aktiviteten i
planomradet ma Igysast innanfor
planomradet.

3.5 1.gongs offentleg ettersyn

Planmaterialet vart behandla i Stad kommune v/ Utval for areal og eigedom - UAE, i mgte
11.05.2021, UAE-sak 21/091. Det vart gjort fplgande vedtak:

Med heimel i Plan- og bygningslova § 12-10 vert forslag til detaljreqguleringsplan for Selje Hotell,
gbnr. 256/285, lagt ut til hgyring og offentleg ettersyn, med atterhald om at kommunen kan
kome med krav til justeringar i hgyringsperioden. | Igpet av hgyringsperioden md det leggast inn
planskisser som viser plan og snitt for bygningsmassen, med omsyn til bakanforliggande
busetnad.

Det vert elles vist til kommunestyrevedtak der det vert foresett at helsesentertomta skal nyttast
til hotellfgremadl. Detaljregulering for Selje Hotell, gbnr. 256/285 m.fl. har som formdl d
mogleqgjere ei framtidsretta utbygging av ein sentral del av Selje sentrum. Reqguleringsplanen
skal legge til rette for nytt hotellbygg med betra utnytting og mogleggjere tilkopling av
svemmehall. Planarbeidet skal giennomfgrast i samsvar med Plan- og bygningslovens (pbl.)
kapittel 12 og som detaljrequlering i medhald av pbl. § 12-3.

Ein detaljreguleringsplan bestdr av ei planomtale, féresegner og eit plankart. Plankartet og
foresegnene er juridisk bindande for framtidig bruk og vern i det requlerte omrddet. |
planomtalen finn du meir informasjon om bakgrunnen for utforming av plankart og faresegner.

Planforslaget var til 1. gongs offentleg ettersyn i perioden 16.06.21-15.08.21. Merknader og
motsegn er komme inn til Stad kommune som planmynde. Under offentleg ettersyn kom det
fram at NVE hadde formelle motsegn til planforslaget, knytt til fglgjande forhold;

- Manglande vurdering og dokumentasjon pa tilstrekkeleg tryggleik for skred i bratt
terreng

- Manglande vurdering og dokumentasjon pa tilstrekkeleg tryggleik for omradeskred av
kvikkleire.

Vestland fylkeskommune har merknader til planforslaget nar det gjeld bygghpgd og estetikk -
tilpassing til eksisterande bygnadsmiljg, klima og energi, medverknad, veg og infrastruktur,
kopling til pagaande planprosess med detaljregulering for Selje sentrum, kombinert faremal:
naeringsbebyggelse/hotell og fritids- og turistformal og kulturarv.
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Statsforvaltaren har komme med frasegn til planforslaget i oversending 16.06.2021 og
gjennom dialogmgte mellom kommunen, NVE og Statsforvaltaren 7.10.2021. Dialogpunkta fra
Statsforvaltaren gjeld konflikt med omsyn til strandsone, friluftsliv og landskap, med stgrre og
hegare bygningar, nzerare Seljesanden enn tidlegare hotell, og arealbruken (som ogsa opnar
som opnar for suiter/fritidsleiligheiter for sal og utleige)

Det har vore vist stor interesse fra styresmakter og naboar kring bygningsvolum og
bygghegder i planforslaget. Merknadane ved 1. gongs offentleg ettersyn gar i hovudsak pa
motstand mot den foreslatte byggehsgda som tek usikta mot fjorden og strandomradet.

3.6 Dialogme¢ter med Stad kommune

Det er gjennomfgrt dialogmeter med Stad kommune 10.02.22, 18.02.22 og 23.03.22.
Konklusjonen frd mgta er at forslagsstillarvart bedt om a legge fram eit revidert planforslag
der ein:

e Har mal om & lukke motsegn fra NVE

e Reviderer ROS-analyse i ljos av nytt kunnskapsgunnlag

e Strandpromenaden vert teken ut av plankartet for Selje hotell. Det er bestemt at
strandpromenaden i heilskap skal ligge inne i detaljregulering for Selje sentrum.

e Oppdatert feresegnomrade etter motteke rapport fra kulturminneregistreringar i
februar 2022, og revidert fgresegn til foresegnsomrade #1 ihht Vestland
fylkeskommunes frasegn 11.03.2022.

e Planavgrensing er trekt pa nytt og formalsgrense og byggegrense er trekt 10 meter fra
eigedomsgrense mot Seljesanden til bygning. Planomradet smalnar mot nord og
byggegrensen blir gradvis smalare mot nord, ned til 4 meter i den nordre enden av
tomta. Dette beltet er endra til gronstruktur, underformal park med heve til mindre
bygningstiltak.

e Oppdatert stpysone, der det er lagt inn berekna stgysone for framtidig situasjon (ar
2040) 1,5 m over bakkeniva. | feresegnene er det lagt til at naudsynte steydempande
tiltak kan gjennomfgrast i byggeformala (BKB1-2).

e Omfanget av suiter for sal og utleige er avgrensa til 2. og 3. etasje og inntil 30% av
oppgjeve BRA for BKB1, og det er stilt naerare krav om rekkefglge. Sal av suiter til
fritids- og turistformal kan fgrst skje etter at utbygginga av hotellet er ferdigstilt, og
som integrert del av hotellet.

3.7 Mindre endring av plan

Det er giennomfgrt endringar i plankart og feresegner i samsvar med landskapsplanen for
omradet, sja figur under.
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Landskapsplan (Norconsult).

Felgande endringar er gjort:

e Feltnamn er oppdatert i samsvar med KMDs reviderte liste med forkortingar til

arealfgremalsnamn.

e O _KV1erregulert med eksisterande vegkant. Areal langs vegen, som fortau og

grontareal er oppdatert i samsvar med eksisterande vegkant.
e O _FO1-2 erregulert med ei bredde pa 2,8 m.

e Avkgyrsle til o_KV3 i nord er flytta lenger sgr. Eksisterande avkgyrsle her er markert
med inn- og avkeyrselspil. Sja figur under. Den tidlegare regulerte avkegyrsla er i
konflikt med eksisterande bygg og hindrar ei rasjonell utnytting av tomta. Ny regulert
avkeyrsle vil gje ein betre tomteutnytting og skape meir avstand mellom avkgyrsla til

hotellet og avkeyrsla til Selje Panorama pa motsett side av vegen.
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e Det er satt rekkefplgjekrav om at eksisterande avkgyrsle til gbfnr. 256/1/92 skal
stengast etter at o_KV3 er etablert. Denne er markert med juridisk punkt for stenging
av avkgyrsle i plankartet. Gbfnr. 256/1/92 vil da fa tilkomst fra avkgyrsle fra o_KV3,
regulert inn med avkeyrslepil i plankartet. Det er tilstrekkeleg med areal til 3 etablere
ein avkegyrsle her, med gode siktforhold i alle retningar, bortsett fra mot nord da ein
ma snu seg for a sja bakover. Det er ogsa nok plass til a snu i kryssomradet
0_KV3/o0_KV1 nar man kjem ut fra avkgyrsla.

)
/4

Ny avkgyrsle
til gbfnr.
256/1/92

e Foravkgyrsle til o_KV3 i sgr er linene noko justert.
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e For a samsvare med det skisserte parkeringsarealet i landskapsplanen, er bredda pa
o_KV3 noko smalna. Vegen har her ei bredde pa 6 m. Sja figuren under der arealet det
gjeld er markert med raud sirkel.
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e Parkeringsarealet o PP er justert i samsvar med flytting av avkegyrsle i nord og
skisserte parkeringsplassar i landskapsplanen. Det endra parkeringsarealet er markert
i figuren under.
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4 Planomradet - eksisterande situasjon

4.1 Bruk av planomradet

Det varsla planomradet hadde eit samla areal pa omlag 15,2 daa. Arealet omfattar branntomta
til tidlegare Selje hotell, naboeigedomen i nord som er regulert til offentleg bygg og som
inneheld m.a. kommunalt helsesenter, fysioterapi og verksemda Paneda AS, kgyreveg (fv.
5752) og deler av friomradet ved Seljesanden. Planomradet har i etterkant av dialogmeta jf.

3.6 blitt redusert til 13,6 daa.

al” -
www.norgeibilder.no

Hotelltomta er i dag rydda og bestar av ei delvis gruslagt/asfaltert flate. Aust for planomradet
ligg etablert bustadomrade, hovudsakleg med einebustadar pa romslege tomter. | tillegg er
det oppfert 2 mindre leilegheitsbygg vis a vis helsesenteret.

4.1.1 Samla «framtidsvisjon» for Selje

Stadsutviklaren la i oktober 2020 fram ein presentasjon av framtidsvisjonen for Selje. Denne
visjonen inneheld ein vidare utvikling av Selje bade med tanke pa utvikling av hotellomradet,
men ogsa vidare utvikling av sentrumsomradet.


http://www.norgeibilder.no/
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4.1.2 Stadanalyse for Selje

Stadanalysen er sist handsama av Stad formannskap, 09.06.2020. Stadanalysen er ein del av
kunnskapsgrunnlaget for ny sentrumsplan i Selje og skal leggast til grunn for framtidig val og
prioritering av Igysingar.

4.2 Kulturminne og kulturmiljo

Det er ikkje registreringar av automatisk freda kulturminne eller kulturmiljg i planomrddet fra
for planarbeidet starta opp.

Utanfor planomrddet finn ein Selje kyrkje
og Selje prestegard som er freda
bygningsmiljp og ved Selje kyrkje er det
registrert eit kulturminne, gravrgyser.

Selie kyrkje

Sen,

K OZay,,

ﬂ Arkeologisk minne

Seljesanden

%(’6 @ Bergkunst
) A =oning
%SELJE B e
ovevegen ., ﬂ Kirke
o Av SEFRAK registrerte
AgTn bygningar finn ein fleire naust
Ak ved Selje kyrkje og i Seljevdagen.
Gryttingsbua, Sglvbergsbua og
Hovehuset pd Nabben.
Kjelde: GisLink
N
A A A +SELJE

4.3 Kulturminneregistreringar 2021-22

Det er giennomfert kulturhistorisk registrering samband med planarbeidet. Registreringa gav
funn av to gravrgysar, ein steinpakning, ni dyrkings- og kulturlag. Ei tilleggsregistrering gav
funn av busetnadsspor i form av kulturlag, stolpehol etter hus og eldstad samt spor etter
forhistorisk jordbruk i form av dyrkingslag og ardspor. Ei ytterlegare tilleggsregistrering i
februar 2022 gav funn av automatisk freda kulturminne i form av stolpehol, kokegroper,
kulturlag, dyrkingslag, ardspor, staurhol samt gjenstandsfunn.
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Nar det er pavist automatisk freda kulturminne, skal dei i vidare planarbeid handterast pa
hovudsakleg to matar:

- Takast vare. Omradet med kulturminna ma regulerast til bevaring, og det krev eit
tilstrekkeleg stort areal rundt dei for a sikre mot tiltak og for a ta vare pa kulturminna i
omradet i forhold til oppleving. Dette inneber at det ikkje kan byggast pa og omkring
funnferande omrdde.

- Utgraving. Kulturminneomradet blir undersgkt og dokumentert. Nar utgravinga er
gjennomfort, kan det byggast pa omradet. Museet gjennomfgrer utgraving. Det set
opp prosjektplan for arbeidet og utkast til budsjett. Det er Riksantikvaren
(direktoratet) som vedtek eit budsjett.

w_[ Selje kyrkje %,

)

4
o
e

B s =) j‘ﬁ ve o\
e e = WE; SELJEER

B 8 P &%

Utsnitt av funn/omrd"det ved Selje hotell (askeladdeﬁ.ra.no)

Kulturminnet blir markert som fgresegnsomrade med krav om arkeologisk utgraving for
tiltaket skal gjennomfgrast.

Etter forslagsstillars kjiennedom er utgravingsprosjektet Selje Hotell lagt inn i Museet i Bergen
si arbeidsliste for 2022.

4.4 Llandskap

Selje inngar i eit landskap med stor regional og nasjonal landskapsverdi. (Kjelde: Aurland
Naturverkstad, Rapport 7 - 2009, landskapskartlegging av kysten av Sogn og Fjordane fylke.) |
stadanalyse for Selje, (Nordplan, 2020), er landskapet vurdert a ha element eller kvalitetar som
gjer at landskapet star fram med uvanleg stort opplevingspotensiale.

Landskapet er eit ope kystlandskap. Innanfor planomradet er Seljesanden dominerande i
landskapsbilete. Pa flata mellom sjgen og fjellet ligg byggeomrada og terrenget vidare aust for
desse gar over i bratt skogkledd fjellside.
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LY

FJELLSIDEN

Illustrasjonen viser strukturerande element i terrenget. Seljesanden og fjellsida dominerer, flatt
terreng med mindre skrentar og knausar. Nabben og Seljevdgen med tydleg geografisk
avgrensing. Selje kyrkje sentralt plassert. lllustrasjon laga av Nordplan AS i Stadanalyse Selje,

29.05.2020.
Bygningsstrukturen er skildra i stadanalyse Selje (Nordplan, 2020) og skildrar denne slik:
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ein linezer bygningsstruktur, dominert av einbustader pd romslege tomter. Det er hovudsakleg
trehus med saltak. Bygg etablert for ca 1970 har i hovudsak skifertak og ein etasje med kjellar og
loft, medan dei som er etablert etter 1970 har annan type takkledning, og er i ein etasje med
kjellar.

Seljesanden med kyrkjenausta er eit stort samanhengande gragnt drag som gjer at ein opplever
overgangen mot Nabben som bdde landleg og urban. Sanden blir nzerast ei bystrand. Dei
romslege hageareal rundt einebustadane, Prestegardstunet og -parken bidreg ytterlegare til det
gregne preget.

4.5 Naturforhold og klima

Den nordlegaste delen av planomradet er registrert som aktsemdsomrade for jord- og
flaumskred i NVE sin database.

»

Utsnitt av aktsemdsomrdde for jord- og
flaumskred (NGI)

Rett aust for planomradet er det registrert aktsemdsomrade for sngskred og steinsprang i NVE
sin database.

Kl

Sdljesanden * plaslaikbdsn
pis

Utsnitt av aktsemdsomrdde for
sngskred og steinsprang (NGI)

San.
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Aktsemdskarta er basert pa terrenget si halling og gir ikkje eit ngyaktig bilete av den reelle
faresituasjonen.

4.5.1 Geologisk vurdering av skredfare gbnr 56/1 , 17. juni 2017.

Det er giennomfort ei geologisk vurdering av skredfare, Breiteig Fjordsenter juni 2017, for
eigedomen gbnr. 256/286 (tidlegare gbnr. 56/1,17). Denne konkluderer med at nominell
sannsyn for sngskred, steinsprang og jord- og flaumskred vurderast til 4 vere under
grenseverdien 1/1000 pr. ar, slik at planomradet tilfredsstillar klasse S2 i TEK 10 § 7-3.

Ut i fra ein geofagleg vurdering har arealet ein akseptabel risiko. Sannsynet for sngskred,
steinsprang og jord- og flaumskred mot byggverk og tilhgyrande uteareal vurderast til 3 vere
under grenseverdien 1/1000 pr ar, slik at planomradet tilfredsstiller klasse S2 i TEK 10.

4.5.2 Skredfarevurdering - Skogen reguleringsplan

Det vart i 2013 skreve ei skredfarevurdering med bakgrunn i at det kom fleire bueiningar i Selje
sentrum etter ei endring i reguleringsplanen. Det vart konkludert med at den samla skredfaren
i det vurderte omradet har eit sannsyn som er mindre enn 1/5000 pr ar. Reguleringsomradet
tilfredsstillar dermed krava til tryggleiksklasse S3 i TEK10.

Hotell/helseinstitusjon: Tryggleiksklasse S3 — omfattar byggverk der det normalt oppheld seg
meir enn 25 personar, eller der det er store gkonomiske eller andre samfunnsmessige
konsekvensar. Stgrste nominelle arlege sannsyn — 1/5000.

4.5.3 Skredfarevurdering for Selje sentrum 2021
Det er gjennomfgrt ei skredfarevurdering der faresone er utarbeidd for nominell arleg
sannsyn > 1/100, > 1/1000 og > 1/5000. Skredfaren i Selje sentrum er knytt til steinsprang fra
berghamrar i fjellsida i aust, men denne nar ikkje planomradet. For planomradet er det knytt
faresone i tilknyting til jordskred i lausmasseskraninga ned mot Seljesanden.
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4.5.4 Grunnforhold

Planarealet ligg under marin grense. | fglgje lausmassekartet har planomradet hovudsakeleg
marin strandavsetning, med unntak av eit mindre areal i srvest der ein har bart fjell.
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|
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\Selje

Utsnitt av Nasjonal lgsmassedatabase (geo.ngu.no)

4.5.5 Geotekniske underspkingar 2021

Marine avsetningar forte til krav om geotekniske undersgkingar av grunnforholda.
Underspkingane har vist at planomradet har generelt gode grunnforhold. Basert pd plassering
av planlagt tiltak vurderes det forelgpig at det ikke er behov for masseutskifting her, dette ma
vurderes naermere i detaljprosjekteringen. (Multiconsult, 2021)

4.5.6 Lokalklima, havstigning og stormflo

Landsdelen har eit fuktig klima med milde vintrar. Dominerande vindretning er fra sgr-sgrvest.
Planomradet kan derfor vere noko vindutsett. Omradet har gode solforhold.

DSB sin rettleiar «Havnivastiging og stormflo -samfunnssikkerheit i kommunal planlegging
(2016) og rapporten «Sea level change for Norway. Past and present observations and
projections to 2100» (NVVS report no.1/2015), viser korleis ein skal ta omsyn til
havnivaendring og stormflo i kommunal planlegging. Tala for Selje er publisert i tabellen

under.
Sikkerhetsklasse 1 224 cm Sikkerhetsklasse 2 237 cm Sikkerhetsklasse 3 244 cm
(TEK10/17) over (TEK10/17) aver (TEK10/17) over
med klimapdslag NN2000 med klimapdslag NN2000 med klimapdslag NN2000

Hotell/helseinstitusjon er plassert i tryggleiksklasse for flaum, F2 (TEK 17 § 7-2), der stgrste
nominelle drlege sannsyn for at arealet blir paverka er 1/200 . For Selje er 200-drs flaum
oppgitt til a vere 237 cm over dagens kote 0 (NN2000) for sikkerheitsklasse F2 (TEK10/17) med
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klimapaslag. | tillegg skal det leggast til ei bplgjehgpgde. Utrekning av venta bglgehggd er ikkje
del av DSB sin rettleiar og ein ma difor legge til grunn lokalkunnskap (jf. kap. 2.4 i DSB-
rettleiar). Forventa bglgjehpgde er basert pa tidlegare planarbeid i omradet og lokalkunnskap,
og er vurdert til + 0,50 meter. Ein far da 237cm + 50cm = 287 cm, som skal rundast opp til
neeraste 10 cm, og gjev sikker flaumhggde inkl. bglgepaverknad pa +2,9 meter innan ar 2100.

Dette kan lgysast ved a heve terrenget pa dei delar av byggearealet som skal ha
tilfredsstillande sikkerheit mot flaum.

=
o\ \
Aty 1 N 4 \
P\ S0
3 <
:)“
N ®
i \
\
s 0
Romes -/
o8 a8
L
35 o/ o
¢ & /™
Se = &
Seljesande TR A
< /
: "Wy
{ : f
N/ IS /
.p'rESteSkern /
& : /
po /
o L2S " L ) L/
LS R o o {
] 0P LN\
M, . v
o - Yol o 0
L
a\)qa“\e | ggm— F N i ; e '
w - P & / X

Kartverket — «Se havnivad» - 200-drs flaum

4.6 Friluftsareal, rekreasjonsverdi og bruk

Seljesanden er eit svaert attraktivt og viktig frilufts- og rekreasjonsomrade (Naturbase ID:
FK00037719, Stad Kommune, 2020). Tilgjengelegheit er vurdert som god, og det er viktig a
oppretthalde ein god tilkomst til omradet. Bruksfrekvensen er vurdert til ganske stor, og det er
lokale, regionale og nasjonale brukarar.
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Prestegardsparken (Naturbase ID: FK00037721, Stad Kommune, 2020) rett sgr for Seljesanden
er ogsa godt eigna som skogsturterreng i tilknytning til boligomradene. Ei dagsturhytte
utplassert ved tursti til Risnakken gjev ei god tilrettelegging, og auka attraktivitet.

4.7 Naturmangfald

Vi har sjekka planomradet i forhold til eksisterande databasar for naturverdiar. Det er ikkje
registrert viktige naturtypar eller naturelement innanfor planomradet, eller spesielle verdiar i
hegve biologisk mangfald som ma takast vare pa innanfor planomradet. Det er registrert at
Seljesanden, som marin naturtype er eit blautbotnsomrade, med lokal verdi. (Naturbase ID:
BM001114963, NIVA 2017). Det er ikkje konkrete registreringar i naturbasen eller i artskart om
verdifulle naturtypar eller artar som kan verte paverka av planen. Det er heller ikkje kjent at
det kan vere andre artar eller naturtypar i omradet som ikkje er fanga opp av registreringane.

Kravet i naturmangfaldlova (NML) § 8 om at saka skal basere seg pa eksisterande og
tilgjengeleg kunnskap er dermed oppfylt. | og med at naturmangfaldet i liten grad vil bli
paverka av framlegget og at det ikkje kan pavisast at tiltaket vil ha effekt pa verdifull natur,
vert det lagt til grunn at det ikkje er naudsynt a gjere vurderingar etter dei andre
miljgprinsippa i nml. §§ 9-12.

Det er ikkje gjennomfort tilleggsregisteringar eller fornya naturtypekartlegging i samband
med planarbeidet, da ein vurderer at kunnskapsgrunnlaget er tilstrekkeleg, i samsvar med
Naturmangfoldloven §8.
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4.8 Jordressursar/landbruk/skogbruk

Det er ingen jordressursar, landbruk eller skogbruk innanfor planomradet.

4.9 Teknisk og sosial infrastruktur

4.9.1 Trafikkforhold
Fv. 5752 Kyrkjevegen er innanfor planomradet opparbeidd som ein einfeltsveg med
tovegstrafikk og med ei breidde p& om lag 5,6 meter. Trafikkmengd (ADT) er 500
kpyretgy/dpgn, der 10 % er lange kpyretgy. Fartsgrensa er 50 km/t. (2019-tal,vegkart.no).

Det er i dag etablert 2 avkgyrsler fra fv. 5752 til hotelltomta og 3 avkeyrsler til helsesenteret,
samt 1 parkeringsplass med brei front mot fylkesvegen.

Det er ikkje etablert eige tilbod for mjuke trafikantar, og vegen har blanda trafikk. Det er ikkje
definerte kryssingspunkt over fylkesvegen, og ikkje kollektivtilbod pa strekninga.

Fylkesvegen endar omlag 4 km lenger nord for planomradet, det er dermed lokaltrafikk som i
hovudsak nyttar seg av vegen. Omradet bestar av spreidd busetnad og i enden av fylkesvegen
ligg der ei kyrkje med tilhgyrande gravplass.

4.9.2  Trafikkulykker

Det er ikkje registrert trafikkulykker med personskade i eller naer planomradet i perioden 2010
—-2019.

4.9.3 Vatn- avigp - overvatn
Det er offentleg vatn, avlaup og overvassnett ved planomradet.

Dialogmgte med Stad kommunes VA-avdeling vart halde 13.11.2020, og gav nokre nokre
foresetnader for prosjektet:

Vassforsyning:

- Eksisterande leidning i Kyrkjevegen er i darleg forfatning og har for liten dimensjon.

- Stgrre dimensjon ved fotballbana i omradet Skoganvegen/Seljevegen. Her ligg den en
0160, og klargjort stikk til @125 lagt ut av kum. Denne har tilstrekkeleg trykk. Ein ny
VL125 vil dekke behovet til hotellet med evt. sprinkelanlegg og til & forsyne bassenget.

- Ny trase mot hotellet blir lagt langs Kyrkjevegen.

Spillvatn:

- Den private Kyrkjelinja til kan ikkje nyttast til spillvatn fra hotellet pga. kapasitet.
- Det ma bli etablert eigen slamavskiljar/minireinseanlegg for hotellet og bassenget,
feittutskiljar pa avlaup fra storkjgkken og ny utsleppsleidning til sjg.

Overvann:

- Overvatn er vurdert i planens ROS-analyse

- Ein kan vurdere felles utsleppsleidning for takvatn med avlaup fra slamavskiljaren for
betre innblanding av avlaupsvatn i sj.

- Overvatn skal handterast slik at ein ikkje far negativ paverknad pa stranda.
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4.9.4 Renovasjon
Det er kommunal renovasjonsordning i Selje gjennom Nordfjord miljgverk, Nomil. Nomil si
hovudoppgave er a ta hand om hushaldningsavfallet og administrere mellom anna
renovasjonskeyring, mottak av avfall pa returpunkt, samt vidaresending av avfall. Dei yter
tilsvarande tenester til naering. Renovasjon ma handterast innanfor planomradet.

4.9.5 Hogspentlinjer, leidningar i grunnen og trafostasjonar
SFE har hggspentanlegg i/ved planomrddet og vil vere ein hgyringspart. Den gamle hovud-

transformatoren er i drift og star att pa hotelltomta. Ny nettstasjon og straumframfgring ma
leggast om og ha tilstrekkeleg tilkomst.

4.10 Barn og unge sine interesser

Seljesanden, som friluftsareal er vurdert som svaert viktig, (sja 4.4) og det er viktig a sikre god
tilgjengelegheit for leik og opphald, samt trygge kryssingspunkt over fylkesvegen.
Friluftsomradet er vurdert a ha szerleg stor relevans for born og unges interesser. Ellers naer
planomradet er det ingen szerskilde registrerte leike- og opphaldsareal, utover skule- og
barnehageomrade, idrettsanlegga, eller dei private hageareala.

4.11 Universell utforming

All planlegging av trafikkomrade og offentlege uterom innanfor regulert omrade, skal
utformast etter prinsippa om universell utforming. Nye produkt og byggverk og uteomrade
ber giennomfgrast slik at personar med nedsett funksjonsevne kjem seg lett fram. Dette er i
samsvar med god kvalitet for alle brukarar.

Tilkomst til Seljesanden fra hotellomradet skal utformast universelt og vere tilgjengeleg for
alle.

4.12 Ureining

4.12.1 Stgyforhold

Arealet avsett til hotell og helse, ligg delvis i gul stgysone fra vegtrafikken pa Fv 5752, jf.
T_1442/2016. Stpyvarselkartet er et resultat av berekna grunnlagsdata fra FKB-kartlegging og
NVDB-data (2017) og berekna framskriving til ar 2040. Det er ikkje funne naudsynt a gjere
supplerande berekning av stgyniva.

4.12.2 Ureining

Ikkje registreringar av ureining i luft eller i grunnen.
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5 Risiko og sarbarheit
Risiko- og sarbarheitsanalyse for planomradet er lagt ved som eige dokument.

Etter giennomgang av Ros-sjekklista i punkt 1.2 i vedlagt analyse, er det konkludert med
fplgande moglege hendingar innanfor planomrddet:

e Jordskred

e Stormflo/overvatn
e Brann

e Trafikkstgy

o Trafikkulukke

5.1 Oppsummering konkrete tiltak

Aktuelle tiltak henta frd Ros-vedlegget:

e Jordskred er vurdert til 4 vere lite til mindre sannsynleg med ein betydeleg/kritisk
konsekvens. Med rett plassreing av ny bebyggelse vil ein kunne oppna mindre
alvorleg/ein viss fare (konsekvens).

e Heving av terrenget pa dei delar av byggearealet som skal ha tilfredsstillande
sikkerheit mot flaum. Utbyggar ma serge for naudsynt drenering for overvatn og
grunnvatn, basert pa lokal overvasshandtering og fgrast til lokal resipient.

o Tilstrekkeleg forsyning av brannvatn. Krav til svingradius for brannbil i sentral
avkoyrsle.

e Gul stpysone er vist i plankartet som omsynssone H220. Innanfor omrade vist
som omsynssone stgy, H220, «gul sone» kan det godkjennast tiltak som ikkje er
stpypmfintleg eller der det er gjort stgyreduserande tiltak, dersom tiltaka elles er i
samsvar med reguleringsfgremalet.

e Avkgyrslene i planoradet vil som fglgje av reguleringsplanen verte utbetra og
gjort meir oversiktlege. Planen forer til eit ryddigare trafikkmgnster og legg opp til
ein mest mogleg effektiv og trygg trafikkavvikling.
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6 Skildring av planforslaget

Malsettinga med prosjektet er 4 legge til rette for nytt hotellbygg med betra utnytting og
mogleggjere tilkopling av svemmehall.

6.1 Planlagt arealbruk

6.1.1  Reguleringsforemal

Arealet innanfor planomradet er fordelt pa dei ulike reguleringsferemala slik tabellen viser.
Feltnamna er oppdatert i samsvar med KMDs reviderte liste med forkortingar til
arealfgremalsnamn.

Reguleringsforemal Plannemning Areal totalt [daa]

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg

Kombinert bebyggelse og anleggsformal (2) KBA1-2 8,9

sum 8,9

§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Kjgreveg (3) o_KVi1-3 1,5
Fortau (4) o _FO1-4 0,6
Annen veggrunn - grgntareal (3) o _AVG1-3 0,4
Parkeringsplasser o PP 0,4

sum 2,9

§12-5. Nr. 3 - Gronstruktur

Park PA 1,8
sum 1,8
SUM 13,7

Arealtabell.
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6.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsferemal

Iy
!
7S
AR ,/0 s
v’.,“‘_‘ A v:! / .
:, B56/1/8 3 /) 356/

a Q/' 3
b ‘, R I_ ",'7’" / - I/

o
o5k A2

A ) va_/
./ .
,. / .

}" g56/147 ) Lo \d
¥/ > CA 1 zssnal
. § 181

— e
gse/1fa |

x [}/
WETEN Iy
AN .
/ #SerdE ) Wl
& L W
¥ //

im: 7
25671025 /

a1 2564285, W

Plankart etter mindre endring.

6.2.1 Felles for omrada KBA1-2
Omradet merka KBA1 og KBA2 skal tilretteleggast for etablering av eit unikt
destinasjonshotell, der hotell og suiter for sal og utleige skal plasserast. Det blir ogsa opna for
mogleg plassering av svpmmeanlegg pa KBA2. Dette blir dermed eit resort type hotell, der alle
bygg er tilpassa same konsept bade mht drift og utsjanad. Hotellet skal vere lokalt forankra og
reflekter lokale kvalitetar og material. Hotellet vil forutan overnattings- og serveringstilbod
vere tilrettelagt for natur- og kulturopplevingar, velvaere og konferanseaktivitet.

6.2.2 KBA1 - Kombinert formal neringsbebyggelse/hotell og fritids- og turistformal

Omradet merka KBA1 vert regulert til naeringsbebyggelse/hotell og fritids- og turistformal. Og
skal gje moglegheit til hotelldrift. Funksjonar som er tenkt inn eit nytt hotell er:

- Basisfunksjonar for hotelldrift som resepsjon, kontor, personalrom, reinhald og tekniske rom.
- Restaurant / frukostsal
- Konferansesal

- Velvaereavdeling
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- Hotellrom og suiter for sal og utleige, 60-90 stk.

Forslaget sikrar at ny bygningsmasse kan disponerast til fleire bruksformal og pa fleire
utbyggingmater, men gje avklarte rammer for tilkomst via Kyrkjevegen og ved overgangen til
offentleg friomrade pa Seljesanden.

Omfanget av suiter for sal og utleige er avgrensa av inntil 30 % av oppgjeve BRA og skal ikkje
vere pa bakkeplan. Bruken av desse skal skje som naeringsverksemd i fellesdrift med hotellet,
med ein fastsett utleigerett for verksemda. Det er fastsett rekkefplgekrav for bygging av suiter
for sal og utleige, og ein legg til grunn for underformalet fritids- og turistformal at dette er eit
naeringsformal som kun kan opne for sal av suiter etter at utbygginga av hotellet er ferdigstilt
og at moglegheita for utleigeverksemd i nzeringsverksemda si fellesdrift er mogleg a
kontrollere.

Utnyttingsgrad for KBA1 er sett til BRA= 9000 m>.

6.2.3 Kombinert formal offentleg tenesteyting/nzeringsbebyggelse/hotell

Planforslaget opnar for etablering av- og omdisponering til offentleg
tjenesteyting/naeringsbebyggelse/hotell i eit omrade som tidlegare har vore regulert til hotell.
Med offentleg tenesteyting legg dette forst og fremst til rette for sysmmebasseng, men kan
ogsa vera ein fleksibilitet i planen dersom dette ikkje vert etablert. Forslaget sikrar at arealet
kan disponerast til fleire bruksformal enn dagens situasjon, og i ulike eigarformar.

Utnyttingsgrad for KBA2 er sett til BRA= 2500 m2.

6.2.4 Parkering

| kommuneplanens arealdel for Stad kommune krav til parkering. For byggefomala i
reguleringsplanen er gjeldande krav til parkering fastsett til 1 plass pr 50 m2 BRA (jf. N53940).

Biloppstilling reservert for rerslehemma skal utgjere minimum 5 %, og minimum 2 plassar ved
denne type bygg som publikumsretta verksemder, samt krav til etablering av sykkelparkering
nart inngangsparti.

Planforslaget viser lokalisering av eit mindre tal parkeringsplassar for personbil. Resterande
parkeringsplassar som er naudsynt for byggeformalet ma ga fram av den enkelte byggesak, og
kan lgysast pa bakkeplan, eller i parkeringslgysingar under bakken. Det er ikkje lagt opp til at
planforslaget har avvik fra norm for parkeringsdekning.

6.2.5 Vegareal
FeIt KBA1 2 har i planforslaget fatt avkq)yrsler fra Fv 5752 KyrkJevegenAQquevegewregquerast

veggrunn. Vegkanten til KyrkJevegen er regulert etter ek5|sterande vegkant O_ F01 2er
regulert med 2,8 m bredde, mens o_FO3 er regulert med 3 m bredde. Innanfor ¢ o_AVG er det
hove til a plassere lav mur, vegetasjon og mgblering, forutsett at fri sikt kan oppnaast i
avkeyrslene. Siktsoner er sett til 4x45 m og 3x25 m (fortau).
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Nummererte avkjgrsler fra ser mot nord 1 - 4:
1 - tilkomst berre for nettstasjon/trafo, markert med inn-/utkgyringspil

2 og 3- buss. 7,5 m bred, avrunding r=6 m for avkgyrsla i sgr og r_4 m for avkgyrsla i nord.

4 - stengt avkgyrsle markert med juridisk punkt for stenging av avkgyrsle, og ny avkeyrsle fra
o_KV3 til gbfnr. 256/1/92.

- lastebil 6,0 m bred, avrunding r=6 m
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6.2.6 Park
Formals- og byggegrense er sett 10 meter fra eigedomsgrense mot Seljesanden til bygning.
Dette 10 meter breie beltet er regulert til park med hgve til mindre bygningstiltak. Denne
parken kan besta av grgnstruktur, leikeareal, badeplassar og forbindinga mellom desse. Vi bgr
setje park som underformal og i feresegnene opne for at ein kan fere opp mindre bygningar
som til dpmes strandbar, hagestove, pergola eller liknande. Det er viktig a sikre tilkomst fra
den offentlege strandpromenaden til dette parkarealet.

6.3 Plassering og utforming av tiltak

Ny situasjon, volum og utforming av tiltak er framstilt i eigen ikkje juridisk bindande
illustrasjon, som vedlegg til planomtalen.

6.3.1 Byggehggde

Forslagsstillar gnskjer a skape ein attraksjon pa den aktuelle tomta, og det var for
oppstartsmetet meldt behov for at planen har naudsynt fleksibilitet ift. plassering av
funksjonar og rom for (hpgde) til & skape attraksjonsverdien som prosjektet malber.

Ut ifra ferebels analysar syner det rett a legge FG plan 1 til kote + 5,0 moh. og signalisere
byggehggde opp til kote +20 moh. Det er trekt ei regulert hpgdegrense der ny bebyggelse pa
nordre del av KBA1 er noko lagare, opp til kote +18 moh, som er betre omforeint med
bakanforliggjande bebyggelse.

6.3.2 Byggegrenser
Byggegrenser er vist pa plankartet:

4,0 meter mot naboeigedommar og 2,0 meter mot Seljesanden/ planlagt strandpromenade
0,5 meter mot kgyrebanekant o_KV3.

10,0 meter mot midtline, o_KV1, Kyrkjevegen

Mindre og frittstdande bygg som nettstasjon/trafo, sykkelskur o.l. kan plasserer naermere enn
angitt byggegrense, men ikkje naerare tomtegrense enn 1,0 meter.

6.3.3 Grad av utnytting
Tomteutnyttinga vert utrekna etter «Rettleiar for grad av utnytting»
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/ Den er vist med
bruksareal, BRA, og er vist pa plankartet.

6.4 Nazerare om plangrensa opp mot offentleg friomrade - Seljesanden

Strandsona har stor betydning for friluftslivet. Naerleik til Seljesanden gjev hotellet ein unik
kvalitet, der denne opnar for ein rekke aktivitetar. Samtidig er det er knytt store, offentlege
interesser til dette arealet. Strandsona er utgangspunkt for friluftsliv, t.d. kajakk, bat, osb. og er
viktige omrader for opphald.

Omradet mellom det regulerte byggeomradet KBA1-2 og Seljesanden vil bli regulert som
offentleg friomrade i pAgdande planprosess for Selje sentrum. P3 arealet er det i dag gjort
terrengbearbeiding i form av stgttemur, trapp og gangbane som tilrettelegging for ferdsel
langs sanden. Eksisterande strandpromenade er ikkje samanhengande i dag.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/
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Plangrense etter dialogmeter justert slik at denne sikrar giennomfgring av tiltak ved sanden og
strandpromenaden i offentleg regi.

6.5 Estetisk kvalitet

Ved planlegging, utbygging og gjennomfgring av tiltak skal nye bygningar og anlegg, samt
endringar av eksisterande, formast i samspel med omgjevnaden sin karakter, naturgjevne
forhold pa staden, og kulturlandskapet. Bygg skal ha ein heilskapleg form-, farge- og
volumoppbygging i hgve omgjevnadane, og fremje gode uteareal. Nye bygg i etablerte omrade
skal innordne seg i hgve volum, hggde, og materialbruk i omradet, og det skal vere visuelle
opningar som gjev gjennomsyn mellom bygningane. Byggverk og offentlege uterom skal ha
arkitektonisk kvalitet. | dette ligg det at det skal vere kvalitet bade teknisk, funksjonelt og
visuelt. Med byggverk vert det i tillegg til bygg ogsa meint tekniske anlegg som t.d vegar,
parkering og moteplassar. Det vert lagt til rette for gode estetiske og arkitektoniske Ipysingar i
planen. Fgresegner sikrar at det vert stilt krav om dette, og sikrar at Ipysingar blir utfgrt med
god kvalitet jf. pbl §29-2.

6.6 Universell utforming i planforslaget

Tek 17 skal fplgjast m.o.t universell utforming/tilgjenge i planen. | visse hgve kan ein ta i bruk
unntaksregelen § 8.2, 2.ledd, om til dpmes terrenget blir for stor utfordring.

6.7 Omsynssoner

6.7.1 Stgysone
Gul sone iht. T-1442 er vist | plankartet, H220, og er vist som stgysone, der det er lagt inn
berekna stgysone for framtidig situasjon (ar 2040) 1,5 m over bakkeniva. | feresegnene er det
lagt til at naudsynte stsydempande tiltak kan gjennomfgrast i byggeformala (KBA1-2).

6.7.2  Frisikt

| alle avkgpyrsler fra er det lagt inn siktsoner 4x45 m og 3x25 m (fortau). Siktsoner som bergrer
areal som har opning for tiltak som kan forhindre fri sikt er lagt inn som sikringssone, H140.

6.8 Foresegnomrade

Automatisk freda kulturminne er markert som fgresegnsomrade #1 i plankartet. For
iverksetting av tiltak som kan rgre foresegnsomradet skal det gjerast arkeologisk utgraving av
kulturminnet. Det skal takast kontakt med Vestland fylkeskommune for tiltaket skal
gjennomferast.

6.9 Rekkefglgeforesegner

6.9.1  Forigangsetjingslgyve (felt KBA1-2)
For igangsetjingslgyve for dei enkelte byggetiltaka i arealformala blir gjeven skal plan for
relevante omsyn for omgjevnadene mot stgy og andre ulempe i bygge- og anleggsfasen, jf.
punkt 2.1d. vera godkjend av Stad kommune. Det er og stilt krav om at for sal av suiter til
fritids- og turistformal kan skje, skal utbygginga av hotellet vere ferdigstilt.
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6.9.2  For bygning blir teken i bruk (felt KBA1-2)
For bygning blir teken i bruk skal uteopphaldsareal veere ferdig opparbeidd i samsvar med
godkjend landskapsplan. Ved eventuell brukslgyve i vinterhalvaret kan areal ferdigstilles i lppet
av pafglgjande sommar jf. punkt 2.1b. Det ma ogsa ligge fore brukslgyve for
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur i samsvar med godkjent teknisk plan, jf. punkt 2.1c.

7 Verknader av planforslaget

7.1 Overordna og overlappande planar

Planforslaget samsvarar delvis med arealdelen til kommuneplan og detaljregulering for
Skogen 05/80. Delar av planomradet er regulert til helsesenter. Selje hotell Invest AS er i dialog
med Stad kommune om kjpp av det kommunale helsesenteret, som ligg mellom tomta til Selje
hotell og Panedabygget. For denne delen av tomta er planformalet endra. Det er varsla
oppstart av ny detaljreguleringsplan for Selje sentrum som skal erstatte reguleringsplan for
Skogen og Selje sentrum inkl. alle endringar. Det har vore fleire koordinerande mgte med Stad
kommune undervegs i planutforminga grunngjeve med mogleg utbygging i offentleg-privat
samarbeid og med siktemal om god koordinering av planlgysingane.

Ein sentral fpresetnad for skisse- programmet er at prosjektet skal revitalisere og aktivere den
gamle hotelltomta og fylle denne med aktivitetar gjennom ulike tidspunkt pa degnet og
gjennom heile aret. @nskja utvikling i overordna planar peikar i retning av at omradet skal
utviklast med tanke pa turisme og rekreasjon. Hotellet ma vera knytt godt saman med dagens
handelstilbod i sentrum og naturleg saman med Seljesanden og andre attraktive tilbod som
samla bidreg til 3 revitalisere Selje sentrum, som bu- og arbeidsstad og reiselivsdestinasjon.
Naturopplevingane vil vere ein viktig del av tilbodet i hotellet, lik eins som for dlmentas
moglegheit for rekreasjon og oppleving av Seljesanden.

7.2 Landskap

Ved planlagt utbygging pa omradet vert mesteparten av arealet bevart pa eksisterande
terrenghggde, med nokre mindre justeringar rundt nye bygningar. Planomradet er i dag eit
delvis utbygd areal med branntomta etter gamle Selje hotell, eksisterande bygningsmasse
helsesenter og Panaedabygget. | neeromradet er det bustadbebyggelse, i hovudsak
frittliggjande einebustader med enkelte tomter med konsentrert bustadbebyggelse og tettare
utnytting. Eksisterande utbygging er i samsvar med gjeldande reguleringsplan, og i trad med
den forventa utviklinga i omradet.
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Fra enkelte standpunkt vil forslaget til nye bygg bli godt synleg fra omkringliggande busetnad.
Dette gjeld spesielt bustadhusa rett aust for utbyggingsarealet, dette er bustadar med hgg
utnyttingsgrad/konsentrert smahusbebyggelse/lagblokk. Desse bustadhusa vil fa nytt bygg i
utsikta si utover mot havet. Seljesanden og fjellsida bak bebyggelsen vil etter utbygginga
fortsatt vera dominerande og strukturerande element i landskapet pa overordnaniva. Ein tek
med at det i dag er eit meir ope landskap enn da det gamle hotellet stod, og har lagt til grunn
ei bebygd tomt som eit samanlikningsgrunnlag (slik det var fgr brannen i 2016). | planens
handlingsrom kan det ligge fleire visuelle opningar mellom Kyrkjevegen og mot sjpen som vil
gje giennomsyn. Formen pa nye bygg er under bearbeiding, og reguleringsplanforslaget har til
intensjon om a gje oversiktlege rammer for utviklinga som kan skje pa hotelltomta utan at
dette gjev juridisk binding og mindre moglegheiter for framtidig utvikling. Illustrasjon (vedlegg
er difor merka ikkje juridisk bindande).

7.3 Sol-skuggediagram

Som vedlegg til planforslaget er det utarbeida sol-skyggediagram som syner solinnslepp og
skuggeverknad for omgjevnadene, for varjamdggn 21. mars og sommarsolkverv 21. juni kl. 12,
150g18.

7.4 Kulturminne og -miljg, evt. verneverdi

Det har undervegs i planutforminga blitt avdekt eit stgrre funnomrade som gjer at det er Det
er store kulturhistoriske verdiar i planomradet. Tiltaket kan ha store positive verknader for
verdien av kulturminna, bade gjennom auka kunnskap og fornya formidlingspotensiale i det
nye hotellbygget er vurdert positivt.

Naerare informasjon om funnomradet er grundig behandla i vedlegg til planen, og det skal
gjerast arkeologisk utgraving av kulturminnet for tiltaket kan gjennomfgrast.
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7.5 Friluftsareal, rekreasjonsverdi og rekreasjonsbruk

Seljesanden som viktig rekreasjonsomrdde

Tiltaka legg til rette for ei vidarefgring og vidareutvikling av dagens aktivitetstilbod i omradet.
Gjennom dialogmeter og koordinering av planprosessane med Selje sentrum er det gjort ein

reduksjon av varsla planomrade for Selje hotell. Verknaden av den ny avgrensninga er at
Omradet mellom det regulerte byggeomradet KBA1-2 og Seljesanden blir regulert som
offentleg friomrade i pAgdande planprosess for Selje sentrum.

P4 arealet er det i dag gjort terrengbearbeiding i form av stgttemur, trapp og gangbane som
tilrettelegging for ferdsel langs sanden, og dette har utviklingsplanar vidare

Friluftsareala langs Seljesanden vert meir tilgjengeleg for fleire og har positiv verknad for
rekreasjon og friluftsliv i planomradet.
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Forebels illustrasjon frd arbeidet med skisseprosjekt for strandpromenaden )angs Seljesanden.
Merkt med raud ring er eksempel i snitt vist nedafor. (Illustrasjon: Nordplan/Stad kommune).

Snitt E-E

A

Fgrebels snitt frd arbeidet med skisseprosjekt for strandpromenaden langs Seljesanden.
Plangrensen er trekt slik at vidare uvikling av planane for strandpromenaden skjer i offentleg regi
og i samband med reqguleringsplan for Selje sentrum. (lllustrasjon: Nordplan/Stad kommune).

7.6 Naturverdiar, viltinteresser, gkologiske funksjonar osv.

Planforslaget vil ikkje ha negative konsekvensar for naturverdiar, viltinteresse og pkologiske
funksjonar. A behalde grgnstrukturen/friomradet mot Seljesanden som ein grgn korridor med
eksisterande vegetasjon reknast er eit viktig verkemiddel.

7.7 Jordressursar/landbruk/skogbruk

Tiltaka innanfor planomradet har liten verknad for jordressursar, landbruk og skogbruk.
Planomradet ma i prinsippet nemnast som dyrkbart, men inngar i Selje sentrum med delvis
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tett bebyggelse. Planomradet har derfor liten verdi som landbruksomrade, og det er ikkje
negative verknader av dette.

7.8 Teknisk og sosial infrastruktur

7.8.1  Trafikkforhold
Det er eit nasjonalt mal (RPR-samordna areal- og transportplanlegging) 8 samordne
planlegging av utbyggingsmensteret og transportsystemet, slik at det vert lagt til rette for ein
mest mogleg effektiv, trygg og miljgvennleg transport, og slik at transportbehovet vert
avgrensa. Det er lagt vekt pa korte avstandar i forhold til daglege gjeremal, og a gjere seg nytte
av hgvet til auka konsentrasjon av utbygging i byggesonene i by og tettstadsomrade.

Tiltaket legg til rette tilkomst i samsvar med Statens vegvesen sine handbgker. Det vert
strukturert og etablert fleire parkeringplassar innafor planomradet.

7.8.2  Tilgjenge for gaande og syklande, kollektivtilbod
Det vert etablert ei betra tilbod for mjuke trafikantar langs Kyrkjevegen. Denne vegen har
blanda trafikk i dag om planen opnar for ny utnytting som ferer til nytt behov for betra gang-
tilkomst til omradet. Dei fa definerte kryssingspunkt over fylkesvegen vidarefgrast, og det er
lagt opp til at tilbodet i stprre grad kan besgkjast gjennom bruk av kollektivtilbod.

7.8.3 Vatn, avlep og overvatn
Eksisterande vassforsyning er i darleg forfatning og har for liten dimensjon. Krav til
brannvassforsyning gjer at kommunen vil legge 350m ny 180mm vassleidning i delar av
Seljevegen/Kyrkjevegen. Dette er med stort sannsyn nok til 3 klare 3 dekke behovet til hotellet
bade nar det kjem til evt. sprinkelanlegg, og til & forsyne bassenget.

Eksisterande avlaupshandtering i den private Kyrkjelinja kan ikkje nyttast til avlaup fra
hotellet, da denne har avgrensa kapasitet. Det er difor teke hpgde for at det ma etablerast
eigen slamavskiljar/minireinseanlegg fortiltaka i planen med ny utsleppsleidning til sjg.

Overvatn handterast gjennom felles utsleppsleidning for takvatn med avlaup til sjg. Overvatn
skal handterast slik at stranda nedanfor ikkje vert paverka.

7.8.4 Renovasjon

Lita auke i renovasjonstenester som fplgje av nytt overnattingstilbod innanfor planomradet.
Renovasjon skal handterast innanfor planomradet.

7.8.5 Sosial infrastruktur

Det er ikkje venta endringar i sosial infrastruktur som fglgje av tiltaket.

7.8.6  Barn og unge sine interesser
Tiltaket legg til rette for auka aktivitetstilbod for unge, og har saleis positiv konsekvens. Det er
ikkje venta szaerleg paverknad pa barn og unge sine interesser elles.
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Vedlegg

Fplgande dokument skal fglge saka:

= Fgresegner, datert 14.12.23

= Plankart, datert 14.12.23

= Ros-analyse, datert 21.02.22

= lllustrasjonsplan, perspektivteikningar og sol/skuggediagram, ikkje juridisk bindande
» Geoteknisk vurdering detaljregulering, Multiconsult, (2021)
= Skredfarekartlegging for Selje sentrum, Norconsult (2021)

= Flomvurderinger Selje, Norconsult, 2021

= Kulturminneregistreringer rapport 1, 2 og 3

= Originale innspel, grunnlag for kapittel 3.4. i planomtalen

= Varslingsbrev, datert 08.10.20

= Referat fra oppstartsmete, 02.07.20

= Planinitiativ, 10.06.20
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