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Ein viser til forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og
bygningsloven (planforskrifta)

1. Formalet med planen, jf. § 1, andre ledd, bokstav a)

Feremalet med planen er a leggje til rette for vidare utvikling av Brimi Fjellstugu som
reiselivsverksemd, tilpassa noverande og framtidig drift. Planen skal gje grunnlag for nye
bygningstiltak, utvikling av utomhusareal og etablering av lgysingar for parkering,
varelevering og intern trafikkavvikling.

2. Kommuneplanen og gjeldande retningsliner, jf. § 1, andre ledd, bokstav g)

Kva for overordna Kommuneplan for Lom, Arealdelen, vedteken 15.12.2022.
planar gjoeld for Den fareslegne planavgrensinga fylgjer i hovudsak
planomradet, kva formalsgrensene til fritids- og turistformal - naverande (BFT18A
for feringar legg og BFT18B), fritids- og turistformal - framtidig (BFT29_f) og
dei? BFT18B), veg - framtidig (SV01_f) og delar av formal for

samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur i kommuneplanen sin
arealdel. Planavgrensinga inkluderer og deler av areal sett av til
LNFR-formal.

Planforslaget vil dels samsvare med overordna plan med utbyggingsformal for fritids-
og turistformal

Planforslaget vil ikkje samsvare med overordna plan for LNFR-formal som er tenkt
regulert for parkeringsplassar mm.

3. Gjeldande reguleringsplanar og reguleringsplan(er) som er starta opp i
same omrade, jf. § 1, andre ledd, bokstav g)

Kva for Planomradet er uregulert og grensar inn mot reguleringsplan for
reguleringsplanar Brimi seter (Planid: 05140054), vedteken 01.07.2009.
gjeld for

planomradet, kva
for fgringar legg
dei, og i kva for
grad vil den nye
planen folgje opp
disse fgringane?

O Planforslaget vil erstatte folgjande planar i si heilheit:

Areal i planomradet er ikkje regulert.

O Planforslaget vil erstatte delar av fglgjande planar:

Areal i planomradet er ikkje regulert.
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4. Omtale av planomradet og om planarbeidet vil fa verknadar utanfor planomradet,
jf. 8 1, andre ledd, bokstav b)

Dei planlagde tiltaka er i hovudsak lokaliserte i direkte tilknyting til eksisterande
reiselivsverksemd. Konsekvensane utanfor planomradet kan sarleg vaere knytt til paverknad pa
landskap, natur- og kulturmiljg, samt auka trafikk og handtering av overvatn.

5. Omtale av planlagt bygnad, anlegg og andre tiltak, jf. § 1, andre ledd, bokstav c)

Det er planlagt a etablere inntil atte mindre hytter for utleige vest i planomradet, i tilknyting
til dammen. Hyttene er planlagde som eit supplement til eksisterande reiselivsverksemd, og
skal kunne vere i drift ogsa utanom hovudsesongen. Kvar eining skal plasserast med omsyn til
lokal topografi og utsiktstilhave, og med overordna omsyn til landskap og fjernverknad. Det er
eit mal at omradet rundt hyttene skal vere bilfritt, med gangtilkomst fra parkeringsarealet naer
dei eksisterande hotellbygningane.

Tiltaka omfattar og:

« Tilbygg til eksisterande motelbygg, basert pa tidlegare utarbeidde skisser

« Mindre tilbygg til eksisterande hytte ved dammen

» Garasje- og lagerbygg pa Sandbakken sar for Smearlivegen, i trad med kommuneplanen.
o Etablering av parkeringsplass og laysing for varelevering nordaust for fjellstugu.

e Etablering av ein grusdekt gangsti rundt dammen, som skal leggje til rette for allmenn
ferdsel og styrkje omradet som rekreasjons- og opphaldsareal. | tilknyting til gangstien kan
det etablerast kvileplassar, gapahuk og ei mindre utviding av eksisterande badstoveomrade.

6. Omtale av utbyggingsvolum og byggehggder, jf. § 1, andre ledd, bokstav d)

Utbyggingsvolum og byggehggder er per no ikkje endeleg fastsette. Samla utbyggingsomfang,
inkludert BRA og BYA, vil bli avklart i den vidare planprosessen, i samanheng med overordna
foringar og stadtilpassing. Intensjonar:

« Utleigehyttene er planlagde oppfarte i ei etasje, eventuelt med moglegheit for hems. Det er
planlagt inntil atte hytter, der kvar av de er pa om lag 40 - 50 m2 BRA.

« Tilbygget til eksisterande hytte ved dammen er planlagt oppfert i éin etasje (privatbustad).
« Tilbygg til motellet tek utgangspunkt i rammene i skissene som fagreligg.

» Garasje- og lagerbygget vil bli utforma i samsvar med fgringane i kommuneplanen, med maks
200 m? BRA, og maks mgnehagd 6 m over gjennomsnittleg planert terreng.

7. Omtale av funksjonell og miljomessig kvalitet, jf. § 1, andre ledd, bokstav e)

Det skal leggjast vekt pa a ivareta funksjonelle, estetiske og miljgmessige kvalitetar, og
utviklinga skal tilpassast landskapet og omgjevnadene. Planinitiativet har ambisjon om hag
arkitektonisk kvalitet gjennom volumutforming, material- og fargebruk og eit heilskapleg
estetisk uttrykk. Nye og endra bygg skal utformast med omsyn til storleik, volum og form, og
tilpassast eksisterande bygningsmasse og omgjevnader.

8. Omtale av tiltakets verknad pa, og tilpassing til, landskap og omgjevnad, jf. § 1,
andre ledd, bokstav f)

Planomradet ligg i eit ope fjellandskap med store visuelle verdiar, prega av slake
terrengformer, opne landskapsrom og vidt utsyn. Det opne fjellandskapet gjev lange sikteliner
og vidt utsyn, noko som gjer visuell fjernverknad relevant ved vurdering av nye tiltak.
Landskapet har eit tydeleg naturpreg, og bygningsmassen pa staden er hovudsakleg tradisjonelt
utforma. Tiltaka reiegjort for i planinitiativet skal i vidare planarbeid i sterst mogleg grad
tilpassast terrenget og avgrense behovet for omfattande skjeringar og fyllingar. Malet er a
redusere visuell fjernverknad.
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9. Omtale av vesentlege interesser som blir raka av planinitiativet, jf. § 1, andre
ledd, bokstav h)

Basert pa tilgjengeleg informasjon fra offentlege databasar er det registrert naturverdiar
innanfor eller i narleiken av planomradet, knytt til viktige naturtypar eller enkeltartar.
Naturtype pa land: Naturbeitemark, svaert viktig, i eit mindre areal i austre del av planomradet.

Planomradet omfattar ikkje omdisponering av dyrka jord, men omfattar areal som er kartlagd
som dyrkbar jord.

Delar av planomradet mot aust ligg innanfor eit omrade definert som kulturhistorisk landskap av
nasjonal interesse (KULA), Tesse og Smadalen (K534).

Omradet har verdi som utgangspunkt for friluftsliv bade for lokale og for gjestar i omradet, og
dette vil bli vurdert naerare i reguleringsplanarbeidet.

Det er aktiv tamreindrift i regionen, og reindriftsinteresser utgjer ei nasjonal interesse. Sjolv
om planomradet ikkje ligg direkte inntil definerte beiteomrade, kan rein nytte areal ogsa
utanfor formelle beitegrenser.

10. Omtale av korleis samfunnstryggleik skal bli ivareteke, mellom anna gjennom a
forebygge risiko og sarbarheit, jf. § 1, andre ledd, bokstav i)

Deler av planomradet, ligg innanfor aktsemdsona for flaum jf. kart fra NVE. Flaumfaren ma
avklarast naerare i planarbeidet.

Overvasshandtering vil bli vurdert i vidare planarbeid.

Kart over eventuelle avlaupssystem ma i utgangspunktet innhentast fra fjellstugu, da
kommunen ikkje har kart over dette. Laysingar for handtering av spillvatn skal vurderast i det
vidare planarbeidet.

Naeraste brannstasjon ligg i Vagamo, ca. 15 km fra planomradet. Estimert kayretid fra
brannstasjonen i Vagamo er ca. 25 min, noko som gjev relativt lang responstid.

Fjellstugu har tank som er grove ned for slgkkjevatn inne pa tunet. Det er ikkje kjent om det
finnast andre mogelege slokkevasskjelder i planomradet. Fylgjast opp i vidare planarbeid.

11. Omtale av kva for offentlege organ og andre interesserte som skal bli varsla om
planoppstart, jf. § 1, andre ledd, bokstav j)

Liste i planinitiativet kapitel 5: Statens Vegvesen, Innlandet fylkeskommune, Statsforvalteren i
Innlandet, NVE @st, Mattilsynet, Fjellnett AS, Statskog, Lom fjellstyre, Lom Tamrein AS, Lom og
Skjak brannvesen, Naturvernforbundet og Birdlife. Barn og unge sin representant i Lom, Rad for
personar med funksjonsnedsetting i Lom og Eldreradet i Lom.

| tillegg skal ein varsle setereigarane pa Nordsatrene, samt setervegen Hesthagen-Smerli.

Kommunen sendar liste over desse, samt adresser til lokallag: Naturvernforbundet i Sel og
Ottadalen og Birdlife - Sel og Ottadalen lokallag.

12. Omtale av prosessar for samarbeid og medverknad fra fagmynde, grunneigarar,
festarar, naboar og andre som blir raka/har interesse i planarbeidet , jf. § 1,
andre ledd, bokstav k) og planforskrifta § 2, andre ledd bokstav a)

Planarbeidet vil leggje til rette for medverknad i trad med krava i plan- og bygningslova.
Medverknad vil i hovudsak skje gjennom ordinar planprosess, med hgve til a kome med innspel
i samband med varsling av planoppstart og ved offentleg ettersyn av planforslaget.

Det er farebels ikkje lagt opp til saerskilde medverknadstiltak utover ordinaer planprosess.
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13. Vurdering om planen er omfatta av forskrift om konsekvensutredninger, og
korleis krava i fall vil kunne bli ivareteke, jf. § 1, andre ledd, bokstav |)

13a) Planer og tiltak som alltid skal bli konsekvensutgreia og ha planprogram eller
melding, jf. KU-forskrifta § 6

Fell inn under kriteria i § 6, 1. ledd bokstav a)? Ja: [ Nei:[X]
Grunngjeving: Planen er ikkje ein omradereguleringsplan, og
detaljregulering utlgyser ikkje KU-krav, etter denne paragrafen.

Fell inn under kriteria i § 6, 1. ledd bokstav b) Ja: O Nei:X]
Grunngjeving: Tiltaka i planen er ikkje omfatta av vedlegg I.
KU-krav blir ikkje utlgyst sidan tiltaka ikkje omfattast av vedlegg I.

13b) Planer og tiltak som skal bli konsekvensutgreia om dei kan fa vesentlege
verknadar for miljo eller samfunn, jf. KU-forskrifta § 8

Fell inn under kriteria i § 8, 1. ledd bokstav a) Ja: [ Nei:[X]
Grunngjeving: Med omsyn til storleik er det er tvilsamt om dette
planarbeidet kjiem inn under pkt. 12c) eller 13 i vedlegg Il til KU-
forskrifta. | hovudsak vil reguleringa vere i samsvar med
kommuneplanens arealdel, der ny areal for fritids- og turistformal var
KU-utgreidd. Areal med LNFR-formal i kommuneplanen som kjem
innafor planavgrensinga er pa om lag 8,3 dekar. Innafor dette er det
planar om regulere noko areal for parkering/varelevering. Arealet er
vurdert a ikkje ha vesentlege verdiar knytt til naturmiljg og kulturmiljg.
Arealet som vil bli fgreslege omdisponert vil vere forhaldsvis lite. Ved
god terrengtilpassing av anlegget for parkering/varelevering, vurderer
ein at arealet vil kunne la seg nytte for formalet utan vesentleg skade for
landskapsbildet.

Tiltakshavar har laga eit notat «Vurdering av plikt til konsekvensutgreiing
(KU) til planinitiativ» som fglgjer planinitiativet.

13c) Opplysningar som skal leggast fram av forslagsstillar som grunnlag for ansvarleg
mynde si vurdering etter § 11 eller § 12, jf. KU-forskrifta § 9

Tiltakshavar har laga eit notat «Vurdering av plikt til konsekvensutgreiing (KU) til planinitiativ».
Dette fglgjar som vedlegg til planinitiativet.

13d) Forslagsstillars forelgpige vurdering av om planen eller tiltaket kan fa
vesentlege verknadar for miljo eller samfunn etter KU-forskrifta § 10

Tiltakshavar har laga eit notat «Vurdering av plikt til konsekvensutgreiing (KU) til planinitiativ».
Dette fglgjar som vedlegg til planinitiativet, og konklusjonen her er planen/tiltaket ikkje
medfgrer vesentlege verknadar for miljg eller samfunn.
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13e) Omtale av opplegget for arbeidet fram til en konsekvensutgreiing ligg fore, jf.
planforskrifta § 2, andre ledd bokstav b)

Farebels konklusjon er at planarbeidet ikkje utlgyser krav om KU, og at dette ikkje er aktuelt.

14. Tema for vurderingar i planarbeidet:

Tema

Kommentarar

Er omradet utsett for flaum,
ras eller usikre grunnforhold?

Ja ] Nei

NVE sitt aktsemdskart viser flaumfare knytt til dammen nord
for fjellstugu og langs bekker i omradet.

Rakar forslaget verneomrade/
viktig natur/villreinomrade?

1 Ja Nei

Er omradet utsett for stay
eller annen forureining?

1 Ja Nei

Er det forureina grunn i
omradet?

1 Ja Nei

Rakar forslaget kjente
kulturminne/kulturmiljg?

1 Ja Nei

Er det behov for rekkjefalgje-
faresegner for a loyse
utfordringar utanfor
planomradet?

1 Ja Nei

Har forslagsstillar behov for a
innga utbyggingsavtale?
] Ja Nei
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15. Anna

Kva for hovud- Nytt tiltak i LNFR-omrade (8,3 dekar). Dette er areal som det i
utfordringar har samsvar med kommuneplanen ikkje er lov med bygge- og
prosjektet? anleggstiltak utanom stadbunden naering - dvs. landbruk.

Tilpasse bygge- og anleggstiltak, parkering mm. i eit ope landskap

Kommenter kort forhold | Tiltakshavar utarbeider VAO-rammeplan for a opplyse spgrsmal
som kan vaere viktige for | knytt til handtering av vassforsyning, avlaupsvatn og overvatn.
a gjennomfare planen.

Kva enskjer Ein viser til pkt. 11 over.
forslagsstillar at
kommunen skal bidra
med undervegs i
planarbeidet? Jf.
forskrifta § 2, andre
ledd bokstav e)

@nskjer forslagsstillar Aktuelt a fremme byggesak pa garasjen sar for Smearlivegen (i KP-
parallell prosess plan og | arealdel er det ikkje stilt krav om reguleringsplan her).

byggesak, jf.plan- og Aktuelt & fremme byggesak for omdisponering av eksisterande

bygningsloven § 12-15? privatbustad (ligg innafor eksisterande bedriftsomrade).
Jf. planforskrifta § 2,

andre ledd bokstav d)

Spersmal som forslagsstillar enskjer avklart

16. Kommunens fgrebelse vurderingar

Tilrar start av planarbeidet

O Tilrar ikkje start av planarbeidet

Grunngjeving (obligatorisk):

Kommunen ser positivt pa at det blir utarbeidd detaljreguleringsplan for Brimi fjellstugu. Da
det har mangla reguleringsplan, har det tidlegare vore gjeve mange dispensasjonar i samband
med bygge- og anleggstiltak i omradet. Det er krevjande og gjer det vanskelegare a sja
samanhengar. Ein detaljreguleringsplan gjer at ein vil fa eit betre grunnlag for utvikling av
verksemda til fjellstugu og at denne blir meir foreseieleg. Ein detaljreguleringsplan gjer at ein
far sett samla pa arealbruken og utviklinga i omradet framover.

Detaljreguleringa vil i hovudsak omfatte omrade som er avsett for fritids- og turistformal i
kommuneplanen si arealdel. | tillegg gnskjer tiltakshavar a regulere for parkeringsplassar/
varelevering pa delar av eit areal med LNFR-formal i kommuneplanen. Tiltakshavar har
vurdert at dette ikkje utlayser krav om KU, og kommunen vil slutte seg til denne vurderinga.
Arealet det er snakk om er forhaldsvis lite og ligg inntil fjellstugu. Kommunen vurderer sa
langt ein kjenner til no, at ei tilrettelegging for parkering og varelevering med god
terrengtilpassing her, ikkje vil medfare vesentlege verknadar for miljg og samfunn.
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17. Krav til/innhald i varsel om start av planarbeid

Brev til grunneigarar, offentlege etatar, grannar og andre med interesse i planarbeidet

Annonse om start av planarbeid (lokalavvis)

O Planprogram (dersom planen skal konsekvensutgreiast)

Kart som viser lokalisering av planomradet, og detaljkart med tydeleg planavgrensing

Planavgrensing pa sosi-fil til kommunen

Kopi av planinitiativet

Kopi av protokoll fra oppstartsmatet

O IWustrasjonar

O Terrengsnitt, lengdeprofil og liknande

O 3D-modell

O Utgreiingar for omradet som er relevante for planarbeidet

Notat «Vurdering av plikt til konsekvensutgreiing (KU) til planinitiativ»

18.Saerskilde tiltak for informasjon og medverknad i oppstartsfasen:

O Informasjonsmate

[0 Regionalt planforum

O Andre informasjonstiltak

20.Krav til planforslaget

Planomtale (docx) med vedlagt ROS-analyse

Plankart pa pdf-format (utarbeida pa siste sosi-versjon)

Planfgresegner (docx)

ROS-analyse pa pdf-format

O Konsekvensutgreiing - KU (dersom planen skal konsekvensutgreiast)

Sosi-fil av planforslaget (sosi-kontrollert og feilfri)

Kopi av annonse om start av planarbeid (lokalavvis)

Kopi av varselbrev om start av planarbeid med adresseliste

Kopi av merknadar/uttaler som har kome inn etter varsel om start av planarbeidet

Forslagsstillar si vurdering av merknadar/uttaler som har kome inn (inn i planomtalen)

O Planskjema (Planoppland)

O IWustrasjonar

O Terrengsnitt, lengdeprofil og liknande

O 3D-modell

O Utgreiingar for omradet som er relevante for planarbeidet
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21.0verordna framdriftsplan for planarbeidet

- inkludert behov for seinare dialogmgte mellom kommunen og forslagsstillar, jf.
planforskrifta § 2, andre ledd bokstav f) og g)

Forslagsstillar seier dei vil ha betre grunnlag for a ta stilling til framdrifta etter at
varslingsperioden er over og ein har oversikt over innspela som har kome inn. Dei gnskjer a

heller a kome tilbake til malsetting om framdrift etter det.

O Forslagsstillars planlagde dato for varsling av planoppstart:

O Dersom KU - Forslagsstillars planlagde dato for hagyring av utkast til planprogram:

O Dersom KU - Forslagsstillars planlagde dato for oversending av planprogram for vedtak i
kommunen med forslagsstillars kommentarar til dei merknadar som har kome inn:

O Dato for dialogmate mellom kommunen og forslagsstillar:

O Dersom KU - Forventa dato for vedtak av planprogram i kommunen:

O Forslagsstillars planlagde dato for oversending av komplett planforslag:

O Dato for 1. gongs behandling av planen i planutvalet:

O Forventa tidsrom for hgyring og offentleg ettersyn av planforslaget:

O Forventa dato for endeleg planvedtak i kommunen (dersom berre ei hayring):
O (Eventuelt)

22. Stadfesting

Oppstartsmatet bygger pa dei opplysningar og planfaglege forhold som lag fare pa
metetidspunktet. Planfaglege tema og behov for utgreiingar i samband med planarbeidet er
oppferde sa langt dette har vore mogeleg pa grunnlag av tilgjengelege opplysningar og
avklaringar i kommunen.

Konklusjonane er derfor farebelse, og verken matet eller referatet gjev rettar i den seinare
sakshandsaminga i kommunen. Det blir teke atterhald om endringar i rammevilkar, kommunen
sine rutinar og politikk, og for at nye opplysningar kan fgre til endring av faglege vurderingar.
Krav og merknadar fra offentlege mynde, fra naboar og fra organisasjonar mm., vil kunne
medfgre endring av prosjektet og endring av framdrifta for planarbeidet.

Dersom avtalte innsendingar av materiale ikkje er motteke i samsvar med utkastet til
framdriftsplan, utan at det blir avtala nytt tidspunkt for innsending, kan kommunen sja saka som
uaktuell og etter ei periode avslutte saka.

Stad, dato: Lom, 26.07.2026
For kommunen:

Referatet er godkjend og motteke:
For forslagsstillar:
Stad, dato: Oslo, 26.07.2026

/aﬂ“ L et
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