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1. SAMMENDRAG

I medhold av plan- og bygningslovens § 12-1 sgkes det om en mindre endring av
reguleringsplanen for Del av Svingya av 15.06.2020 (PlanID 252), som i hovedsak gar ut pa
utvidelse av omradet for Fritids- og turistformal (BFT) med 34 m?, utvidelse av omradet for
Angitte samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer kombinert med andre angitte
hovedformal SAA med 33 m?, samt endring av omrade BFT4 til FTU med nye bestemmelser.

Denne planbeskrivelsen er en forenklet planbeskrivelse som tar for seg hva som sgkes
endret, med begrunnelse og virkninger av endringen.

Forslag om mindre endring av reguleringsplanen inneholder revidert plankart og reviderte

bestemmelser, i tillegg til planbeskrivelsen.

2. NOKKELOPPLYSNINGER

Adresse

Bernt Salvesens vei 3

Gardsnr./bruksnr.

Gnr. 18 bnr. 352 (del av), 2433

Gjeldende planstatus

Reguleringsplan:
Reguleringsplan for Del av Svingya av
15.06.2020 (PlanID 252)

Kommuneplan:
-Kommunedelplanen Byplan Svolveer av
27.01.2020

Forslagsstiller

NSW Arkitektur AS, pa vegne av Svingya
AS

Grunneiere

Svingya AS og L. Bergs sgnner AS (mindre
del)

Plankonsulent

Kari Fauske (NSW)

Nytt hovedformal

«Fritids- og turistformal BFT» og «Angitte
samferdselsanlegg og/eller teknisk
infrastrukturtraseer kombinert med andre
angitte hovedformal SAA»

Planomrades areal i daa

ca. 27 daa. hvorav ca. 20 daa. landareal

Utvidet areal for fritids- og turistformal

Formalet utvides med 34 mZ2.

Aktuelle problemstillinger (stay,
byggehgyder, o. I.)

Utheng av kai over et mindre omrade i sj@.
@kt mgnehgyde med 0,4 meter over det
som er tillatt i dagens regulering.
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3. BAKGRUNN FOR SOGKNADEN

NSW Arkitektur AS sgkte for Svingya AS den 06.03.2023 om fylling og oppfaring av ny rorbu
pa gnr. 18 bnr. 352 (del av) og 2433. Pa omradet stod det tidligere en rorbu som er flyttet til
nordgstlige del av Austergya.

Sweknaden ble avslatt av kommunen fordi del av rorbuen ble sgkt oppfart utenfor
formalsgrensen for fritids- og turistformal, ut over areal i sjg, samt at mgnehgyden var hayere
enn det tillatte i reguleringsplanen.

Avslaget ble paklaget 02.07.24.

Parallelt med sgknad om rorbu er det sgkt om oppfering av gangbru fra nordenden av Bernt
Salvesens vei til eksisterende fylling ved Silda, i annen sgknad fremmet av Asplan Viak.
Tiltakshaver Svingya AS gnsker i ettertid en noe kortere gangbru enn den omsgkte, i strid
med reguleringsplanens omrade for angitt samferdselsanlegg.

For a diskutere ny Igsning ble det holdt et mgte med kommunen, sammen med tiltakshaver,
Asplan Viak og NSW Arkitektur, den 12.02.2025. P& mgtet foreslo tiltakshaver & bygge en
noe mindre rorbu som oppfares innenfor areal for bebyggelse i reguleringsplanen, men med
utheng av kai over regulert sjgareal, og & bygge en kortere gangbru.

Pa bakgrunn av nye forhold som kom frem pa mgtet ble det i senere tilbakemelding fra
kommunen av 07.03.2025 anbefalt & seke om mindre endring av reguleringsplanen for a
innpasse siste forslag til redusert rorbu og kortere gangbru.

Klagen pé avslaget for rorbu ble trukket den 07.03.2025.

4. PLANLAGT TILTAK

Sweknaden om rorbu omfatter fylling og oppfaring av rorbu med kai og slamavskiller.

Fylling legges med ca. 30 m? pa land og avsluttes med vertikal tarrmur mot sj@en. Det fylles
opp til ca. kote 3,3 m, slik at overkant gulv i rorbua blir liggende pa kote 3,5. Volumet av
fyllingen antas & vaere ca. 70 m®.

Rorbuens areal er BYA = 30,1 m? og BRA = 25,6 m?2. Inklusiv kai/veranda og trapper BYA =
56,7 + 2,4 m? = 59.1 m2. Selve rorbua far minst ca. 5 meter avstand til gangbrua mens
kai/veranda far minst ca. 3 meter avstand til brua. Bua far ca. 2 meters avstand til
bebyggelsen pa naboeiendommen mot sydgst. Brannsikring ivaretas i brannotat.

Rorbua som oppfares far mindre areal enn den tidligere bua, men vil fa samme takvinkel
som den tidligere bua, med takvinkel pa 30 grader. Ny bu farlx b =7,0 x 4,3 m, mens den
tidligere bua hadde | x b = 8,5 m x 5,6 m. Ny rorbu bygges hgyere i terrenget enn den
tidligere bua, for a tilfredsstille kommunalt krav om bebyggelse pa min. kote 4,0 meter.

Etter at farste utkast til ssknad om mindre endring ble sendt er det avklart med kommunen at
byggehayden mht. overkant gulv kan senkes fra kote 4,0 til 3,5 meter. Denne endringen
inngar i forslag til bestemmelser. Tegningene i planbeskrivelsen og vedlegg samsvarer
dermed ikke med ny byggehayde. Etter dette vil det bli sgkt om endret tiltak hvor overkant
gulv blir liggende pé kote 3,5 og magnehgyden blir 7,4 meter.

Planbeskrivelse for Del av Svineya, plan nr. 341 Side 4 av 11



Py
w0

TSI
g b

W sl

I [ | & ] b | be |
-] g ST ]

7 //
P 7 . / s
J — D . / //-"C}‘y/‘/-—‘—?é"aé?”

Plan og snitt, ny rorbu

eTs &)

...................... £ ¥
cegs £+ 5.
l—— —

L O oo ¥ i — s = e
. ) N
N N W SRR
_____;._'.__~_-_;-_ "__;,'_.. ST ey ___.#'_“;_;_;_‘__'4.' ;_\ AN S
Z — R THT TR = S
Fasade Ser Fasade Vest
@lZSD @1:50
= 73
A '

Tidligere bu, til venst;e i bilde) Dagens tomt '

Kommunen har anbefalt & fgre opp den nye rorbua pa peler, slik at den blir enda mer i trad
med historisk bebyggelse og bygningsmiljget, og viser til at det er gjort blant annet i Nusfjord.
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Tiltakshaver gnsker ikke & bygge selve bygningen pa peler siden det vil bli en mye mindre
stabil konstruksjon, samt at bebyggelse pa peler vil kreve utskifting av pelene, plassert i
sjoen, etter en viss tid. Det bygges heller fylling avsluttet med tilneermet vertikal
natursteinsmur der hvor fyllingen vender mot sjgen. Under kaidekket skal det veere peler.
Lasning med steinmur under bebyggelsen er ogsa en Igsning som har veert brukt fra gammel
tid, og anses saledes a veere i henhold til kulturmiljget/historisk bebyggelse.

Omsgkt gangbru reduseres fra L = ca. 22 meter til L = ca. 19 meter. Gangbrua etableres
fortsatt i traseen for bru (o_SGGH1) i reguleringsplanen, men landkaret flyttes ca. 3 meter
lenger nord enn opprinnelig planlagt. Ta@rrmuren mot brua flyttes tilsvarende mot landkaret,
som vist pa vedlegg (2) Situasjonsplan. Slamavskilleren vest for ny rorbu flyttes noe lenger
mot nord.
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5. REGULERINGSFORHOLD

Omradet er regulert gjennom reguleringsplan for Del av Svingya av 15.06.2020. Overordnet
plan er kommunedelplan for Svolvaer «Byplan Svolveer» av 27.01.2020.

Rorbutomta er et ca. 81 m? stort areal regulert til fritids- og turistformal, BFT 4, og er avsatt il
bebyggelse og anlegg i kommunedelplanen

Hele rorbua, oppfart pa natursteinsmur, blir liggende innenfor arealet BFT4 Fritids- og
turistformal, mens ca. 18 m? av kai/veranda blir liggende pa omrade for sjg V1 Bruk og vern
av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone, vist i vedlegg (6). Kai/veranda bygges med
forkant pa peler i sjgen og vil dermed ikke innsnevre det regulerte sjgarealet.

BYA rorbu 30,1 + kai/veranda 4,3 + trapp 2,4 utgjer 36,8 m?, dvs. 46 % utnyttelse som er
innenfor tillatt utnyttelse i dagens reguleringsplan, med 50 % pa BFT4 som er ca. 81 m?.
Derimot blir ytterligere del av kai/veranda liggende utenfor dagens BFT4.

Mgnehgyden blir 7,9 meter, som er 0,4 meter hagyere enn tillatt hgyde i reguleringsplanen.
Grunnen til at mgnehgyden blir hgyere over terrenget er som fglge av at rorbuen oppfares
pa hgyere niva enn den tidligere rorbuen, kote 4,0 iht. krav i kommunedelplanen, samt
hayere bygningskonstruksjon for & oppna ngdvendig takheyde i rorbua og nedvendig
isolasjonstykkelse iht. dagens forskriftskrav. Det vises til TEK17 kapittel 12.7 a), hvor det
kreves at rom for varig opphold skal ha hgyde minimum 2,4 meter. Foto av den tidligere
rorbua er vist i vedlegg (8) Foto av tidligere rorbu.

Som faelge av kortere bru og blir tarrmur med fylling bak liggende pa ca. 5,6 m? areal regulert
til Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilh@rende strandsone, ca. 6,6 m? areal regulert til
bru o_SGG1 og ca. 10 m? regulert til boliger.

Gangbru
Ixb=ca.19x2,2m

Terrmur

N

S

é . , i é A 7i /.
Tiltakene vist pa reguleringsplanen Tiltakene vist pa kommunedelplanen

6. LOV OG LOVGRUNNLAG

Del av omsgkt rorbu er i strid med formalet og maks. mgnehgyde i reguleringsplanen, mens
innkortet gangbru er i strid med bade reguleringsplanen og kommunedelplanen.
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| reguleringsplanen tillates mindre avstand til nabobebyggelse enn 8 meter nar
brannsikkerheten dokumenteres.

Plan- og bygningsloven om mindre endring

Plan- og bygningsloven § 12-14 andre og tredje ledd lyder na som fglger: Kommunestyret
kan delegere myndigheten til & treffe vedtak om endringer i requleringsplan nar endringene
i liten grad vil pavirke gjennomfaringen av planen for ovrig, ikke gar utover
hovedrammene i planen, og heller ikke berarer hensynet til viktige natur- og
friluftsomrader. For det treffes slikt vedtak, skal saken forelegges berarte myndigheter, og
eierne og festerne av eiendommer som direkte berares av vedtaket, og andre beraorte, skal
gis anledning til & uttale seg. Jf. for gvrig § 1-9.

7. SGKNAD OM MINDRE ENDRING AV REGULERINGSPLANEN

Det sgkes om mindre endring av reguleringsplanen for Del av Svingya av 15.06.2020 for &
tilpasse reguleringsplanen til omsgkt rorbu og brufeste for gangbru.

Endringer i plankartet:

Omradet for Fritids- og turistformal (BFT4) utvides med 34 m?. Omradet for Angitte
samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer kombinert med andre angitte
hovedformal SAA utvides med 33 m?.

Endringer i bestemmelsene:

Badeplass endres til «Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone» og
«Havneomrade i sj@».

«Faresone stormflo» legges til.

Utnyttelse i omrade BFT4 endres fra % BYA = 50 % til BYA = 58 m?.

Tillatt mgnehgyde endres fra +7,5 moh. til mgne-/gesimshgyde kote +7,9 / +6,5 m.
Bebyggelsen skal ha saltak.

Det legges til bestemmelser for utforming og estetikk og terrenginngrep.

Det legges til bestemmelser om at gangvei/bru skal vaere apen for allmenn ferdsel.
Havneomrade

Bestemmelsen om bebyggelsens hgydeplassering endres fra kote 4,0 til kote 3,5 for omrade
BFT4. Fylling, terrmur og paler skal dimensjoneres og konstrueres slik at det taler
belastningene og skader unngas.

Det tillegges bestemmelse om at havneomradet i sjg T1 skal brukes til ferdsel og andre
funksjoner tilknyttet sjgomradet i Svolveer havn.

Bestemmelsene for endret omrade endres til felgende:

I
I medhold av plan- og bygningslovens § 12-7 gjelder disse reguleringsbestemmelser for det
omradet som er avgrenset pa plankartet med reguleringsgrensen

Il
I medhold av plan- og bygningslovens § 12-5 er omrédet requlert til falgende arealformal:
Hovedformal og underformal iht. MDs veileder

1. BEBYGGELSE OG ANLEGG
1.1. Fritids- og turistformal, kode 1170

2. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
2.1. Gangveg/bru, kode 2016
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3. BRUK OG VERN AV SJg OG VASSDRAG
3.1. Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone, kode 6001
3.2. Havneomrade i sj@, kode 6220

1]
I medhold av plan- og bygningslovens 12-6, jf. § 11-8 tredje ledd, er det fastsatt folgende
hensynssoner:

a) Faresone stormflo H320, kode 320

A
I medhold av plan- og bygningslovens § 12-7 er det gitt falgende bestemmelser om bruk og
utforming av bygninger og arealformal i planomradet:

1.1.  Fritids- og turistformal, kode 1170
Omradet skal benyttes til utleiehytte.

a) Utnyttingsgrad

Ny bebyggelse skal plasseres slik som angitt pa plankartet, med juridisk linje planlagt
bebyggelse.

BYA er 58 m2.

b) Hoyde
Rorbubebyggelsen skal vaere i 1 etasje. Mgne-/gesimshgyde skal ikke overstige kote + 7,9 /
+ 6,5 m. Bebyggelse skal ha saltak.

c) Utforming og estetikk
Materialbruk, farger og proporsjoner skal tilpasses til eksisterende omgivelser/kulturmiljg.
Takform skal vaere symmetrisk saltak med takvinkel mellom 22 og 30 grader.

d) Terrenginngrep

Rorbu plasseres pa fylling med rett fyllingskant. Fyllingskant skal falge byggegrense som vist
pa plankart. Terrasse skal plasseres utenfor byggegrense og pa paler som vist i vedlagt
illustrasjon.

2.1. SGG1 Gangvei/Bru, kode 2016

Gangbru (SGG1) skal opparbeides iht. plankartet. Mindre justering som fglge av
detaljprosjektering tillates. Utforming skal vises i utomhusplan og tegninger i forbindelse med
rammesgknad.

Gangbru skal veere apen for allmenn ferdsel.

3.1. V1 Bruk og vern av sjo med tilherende strandsone, kode 6001

For & oppna bedre hygieniske forhold og bedre vannkvalitet i V1 skal mulighet for
giennomstregmning i veifylling i Bernt Salvesens vei gjenapnes og eksisterende bebyggelse
med direkte avlgp i sjg skal kobles til avlapsanlegg/slamavskiller eller lignende. Fjaera skal

videre graves opp/renses for avlgpsslam. Vannspeil innenfor V1 skal bevares som viktige
kvaliteter for tilliggende omrader.
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3.2. T1 Havneomrade i sjo, kode 6220

Omrade skal brukes til ferdsel og andre funksjoner tilknyttet sjgomrade i Svolvaer havn.
Vv
4.1. Fareomrade, flomfare H320

Bebyggelse (rorbu og terrasse) skal ikke plasseres lavere enn kote 3.5 NN2000. Fylling,
terrmur og paler skal dimensjoneres og konstrueres slik at det taler belastningene og skader
unngas.

Begrunnelse for sgknad om endring

1. Formalene er i trad med intensjonen med reguleringsplanen og kommunedelplanen.

2. Formalsendring gjelder svaert sma arealer som endres.

3. Hele rorbua, oppfert pa natursteinsmur, blir liggende innenfor arealet BFT4 Fritids- og
turistformal i den gjeldende reguleringsplanen, mens ca. 18 m? av kai/veranda blir
liggende pa omrade for sjg V1 Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende
strandsone. Kai/veranda bygges med forkant pa peler i sjgen og vil dermed ikke
innsnevre det regulerte sjgarealet.

4. Kaia utenfor rorbua vil ikke forringe omrader for ferdsel, verken for battrafikk
eller for gaende.

5. BYA rorbu 30,1 + kai/veranda 4,3 + trapp 2,4 utgjer 36,8 m?, dvs. 46 % utnyttelse som
er innenfor tillatt utnyttelse pa 50 % pa BFT4 som er ca. 81 m? Det er kun del av
kai/veranda liggende utenfor dagens BFT4.

6. Som fglge av kortere gangbru blir tarrmur med fylling bak liggende pa ca. 5,6 m? areal
regulert til Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone, ca. 6,6 m?
areal regulert til bru 0o SGG1 Gangveg og ca. 10 m? areal regulert til B1 Bolig. |
kommunedelplanen blir ca. 20 m? tgrrmur med fylling bak og ca. 18 m? kai/veranda
liggende pa areal i sjg, VSV Ferdsel. Fyllingen pa del av sjgareal finner vi at ikke vil fa
vesentlige konsekvenser for vanngjennomstrgmningen fordi arealet neermest brukaret
er grunt og feller tart mesteparten av dggnet.

7. Endring av 10 m? stort areal regulert til boliger innsnevrer ikke sjgarealet ytterligere i
forhold til om arealet for boliger hadde blitt utfylt.

Med hensyn til argumentene ovenfor mener vi at hensynet til miljg og samfunn ikke blir
vesentlig tilsidesatt. Tiltaket anses heller ikke a fa vesentlige negative konsekvenser for
helse milja, sikkerhet og tilgjengelighet.

Virkninger av endringen
Formalsendring:
Formalsendring gjelder sveert sma arealer og anses a fa liten virkning for omradet.

Utforming:

Alternativt & endre takvinkelen pa rorbua for a oppna lavere takhgyde vil fare til svekket
arkitektonisk kvalitet i forhold til det planlagte, samt lokale tradisjoner. Naboeiendommene
har heller ikke utsiktsvinduer mot nord.

Solforhold:
Rorbuen blir liggende pa nordsiden av tilstgtende boligeiendommer og vil ikke fare til
reduserte solforhold for naboeiendommene.

Vegetasjon, dyreliv og andre naturforhold:

Siden hele planomradet er opparbeidet med vei, steinfylling og sjagrunn er det lite naturlig
vegetasjon i planomradet. Siden omradet ogsa er tettbebygd er det heller ikke spesielt
preget av dyreliv.
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| folge Artsdatabanken er det ikke registreringer av fuglearter av nasjonal
forvaltningsinteresse i planomradet, men det er gjort enkeltobservasjon av fiskemake. Det er
ikke observert hekking i planomradet.

Av dyrearter er det observert oter og mink.

Friluftsliv:
Tiltaket vurderes ikke a fgre til negative konsekvenser for friluftslivi omradet. Det legges til
rette med gangbru over sundet som skal veere apen for allmenn ferdsel.

Grgnne interesser/barn og unges interesser:

Ikke typisk omrade hvor barn leker. lkke merket som omrade hvor barn leker i
barnetrakkregistrering foretatt av Vagan kommune i 2007. Det er opparbeidet lekeplass for
allmenn bruk ca. 30 meter nord for planomradet.

Vannforvaltning:

Planomradet er i bergring med kystvannforekomsten Svolvaer (vannforekomstID
0364000030-3-C) som i fglge Vann-nett har en miljgtilstand med moderat gkologisk
potensial og darlig kjemisk tilstand. Planlagt bebyggelse i planomradet gkes med én
boenhet som tilsvarer 2 pe. Avlapet vil passere eksisterende 3-kamret slamavskiller som har
utlep i sjgen. Dessuten fgres utslippet fra enebolig pa naboeiendommen gnr. 18 bnr. 754 (4
pe), som i dag er urenset, til felles slamavskiller i forbindelse med tiltaket. Planlagte tiltak vil
ikke fare til forringelse av miljgtilstanden i vann, men heller bli forbedret i forhold til dagens
situasjon.

Ny rorbu og gangbru, samt kulvert som er etablert mellom Svingya og Austergya for bedre
vanngjennomstrgmning og forskjgnning av fjeera og terrmurer langs fyllinger mot sjgen, farer
til okt kvalitet pa hele omradet.

Vi vurderer at omsgkt endring i liten grad vil pavirke gjennomfaringen av planen for gvrig,
ikke gar utover hovedrammene i planen, og heller ikke bergrer hensynet til viktige natur- og
friluftsomrader. Vilkar for mindre endring av reguleringsplanen i medhold av Plan- og
bygningslovens § 12-14 anses dermed a vaere oppfylt.

8. VEDLEGG

1. Forslag til rev. plankart, pdf, sos og txt, 21.03.2025
2. Reguleringsbestemmelser, gjeldende av 15.06.2020
3. Forslag til endrede bestemmelser

4. Tegninger av rorbua

5. Situasjonsplan

6. Tiltaket vist pa reguleringsplanen

7. Tiltak vist pa kommunedelplanen

8. Foto av tidligere rorbu
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