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Forord

stein hamre arkitektkontor AS har veert engasjert av ARLI Eiendom AS for & regulere to tomter i
Caroline Harveys veg i Svolveer. Asmund Rajala Stremnes har veert kontaktperson og
prosjektleder for oppdraget.

| planbeskrivelsen gjgres det farst rede for overordnede fgringer og rammebetingelser, samt
dagens bruk av planomradet. Sa gjares det rede for formal og hovedinnhold i

reguleringsplanen. Videre vil planforslagets virkninger og maloppnaelse vurderes.

Mo i Rana, 18.01.2021

Navn pa plan: Caroline Harveys veg nr. | Plantype: Detaljregulering PlaniD: 298
50gnr. 13
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1. Innledning

1.1 Bakgrunn for planarbeidet
| VAgan kommunes generelle bestemmelser gjelder falgende krav om detaljregulering:

«Alle bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn
krever utarbeidelse av omrade- eller detaljreguleringsplan jf. pbl. § 12-1.

I nye omrader avsatt til fremtidig bebyggelse og anlegg kan det ikke utferes arbeid og gis tillatelse til
sgknadspliktige tiltak, jf. pbl § 1-6, som nevnt i samme lov §§ 20-1. 20-2, 20-3 og 20-4 for arealet og
tiltaket inngdr i detaljreguleringsplan, jf. pbl §§ 12-1, 12-2 og 12-3.»

1.2 Formal med planarbeidet
Planomradet bestar av to tomter i Caroline Harveys veg i Svolvaer gnr/bnr 18/26 og 18/259. Formalet
med planarbeidet er & regulere disse tomtene for bolighebyggelse. | tillegg omfatter planforslaget ogséa
to arealer som reguleres som friomrader, dette etter avtale med Vagan kommune. Adkomst til
Caroline Harveys vei nr 13 omfatter ogs& adkomst til nr 15. Det er et mal med planen at dagens
uryddige adkomst skal gjgres noe bedre.

Tiltakshavers hoved gnske for planen er at det skal bygget et leilighetsbygg pa hver av tomtene i
Caroline Harveys veg 5 og 13.
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2. Dagens situasjon = kjent bakgrunnskunnskap

2.1 Beliggenhet
Planomradet ligger i Svolvaer i Vagan kommune i Lofoten, som vist i figur 1. Vest for
planomradet gar E10-

Figur 1 Oversiktskart med planomradet
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2.1 Dagens bruk og eiendomsforhold
¢ Tomteavgrensning og eiendomsforhold
Dette planforslaget er laget for to eiendommer, som vist i figur 2. Omradet ligger avgrenset av
veiene E10 i vest og Caroline Harveys vei pa sgrsiden av omradet.

~ 7\

. Caroline Harvey

e Dagens bruk
Pa tomt A, vest i planomradet, star det i dag et bolighus. Pa tomt B, @st i omradet, er det to
bygg. Begge disse brukes som bolig.

i

Figu;' 3: Tomt A sett fra vest

P <

¢ Omradets karakter og bygningstypologi
Pa nordsiden av Caroline Harveys veg er det et hgydedrag som bestar av et boligomrade med
typisk norsk smahusbebyggelse med eneboliger, samt kommunale friomrader. Pa ser- og
gstsiden av tomtene er omradet betydelig med fragmentert. Pa sgrsiden av Caroline Harveys
veg er et omrade med store gra flater, som blant annet er parkeringsareal tilharende en
bensinstasjon og et hotell pa tomten. P& @stsiden av tomt B gar E10, som skaper en barriere til
smabathavnen nedenfor.
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Figur 5: Sar for planomrédet er dt fragmentert bebyggelse med store gré flater og E10.Foto: Roger Rasmussen.

2.2 Infrastruktur og transport
e Adkomstforhold
Adkomst til begge tomtene skjer i dag via innkjgrsel fra Caroline Harveys veg. Tomt A deler i
dag innkjgrsel med nabotomten, Caroline Harveys vei 3.

e ADT og stay
Pa gstsiden av tomt B gar E10, som er sveert trafikkert i sommermanedene, ettersom det er
hovedtrafikkaren gjennom Lofoten. Som vist i figur 6 er stgy fra E10, samt Caroline Harveys veg
beregnet til > 55 dB for store deler av tomten (lysegul), og > 60dB for de deler av tomten som
ligger neermest veien (mgrkere gul).

= = -

- '. r e
Figur 6: Staysonekart for tomtene som inngdr i planomradet
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e Kollektivtransport
Like ved planomradene er det busstopp med hypplge avganger bade lokalt og reglonalt

F/gur 7: De to busstoppene i neerheten av planomréadet har ruter som dekker naeromradet samt reglonale omrader

2.3 Grunnforhold, topografi og klima
e Landskap

Planomradet ligger i et omrade med karakteristisk kulturlandskap for Lofotens kyst. Landskapet
i de lavere omradene er kupert med fjellgrunn og lite vegetasjon. Siktlinjene vestover og astover
ender i haye, spisse fjell, mens siktlinjene nordover er begrenset av hgyden pa nordsiden av
tomten.
Siktlinjene nordover fra planomradet ender i og nord for planomradet ender i haye fjell, mens
det i s@r og servestlig retning er utsikt mot havet fra planomradet.

| A o Vol v
Figur 9: Landskapet rundt planomradet

F/gur 8: Landskapet rundt planomradet sett fra nord
sett fra sgr

¢ Grunnforhold/byggegrunn/omradestabilitet
| NVEs karttjeneste «NVE atlas» er det ikke gjort registreringer av kvikkleire i planomradet.
Lesmassene for planomradene bestar av bart fjell, og fiell med tynt eller usammenhengende
lgsmassedekke.

e Skredfare
I NVE Atlas er det ikke registrert snaskredfare, steinsprang eller skred i bratt terreng pa
planomradet.
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e Nedbgr og flom
I NVE Atlas er deler av planomradet registrert som
| aktsomhetsomrade for flom, som vist i figur 10.

Kartverket sine kartdata viser at deler av planomradet

- kan rammes ved 200- og 1000-rs stormflo. Beregnet

. heyde for en 200-arsflom med klimap&slag er 331cm
over NN2000. Dette gjar at bebyggelse ikke kan legges
med gulvniva lavere enn 340 cm over NN2000.

W10 - 3N
RS

Figur 10: Utsnitt fra NVEs kart over
aktsomhetsomrade for flom

| kommuneplanen har Vagan kommune gitt faringer for bebyggelse som innebaerer at disse ikke
kan etableres lavere en kote 4,0 (NN2000).

stein hamre arkitektkontor as
MoiRana - Leknes Side 10 av 37 sider

Dok.id.: Websak_vagan_OFFICE2PDF_412183



Arkitektur * bygg - interigr - landskap Regulering Prosjektadministrasjon

arkitektkontor

2.4 Vegetasjon og biologisk mangfold

2.5

2.6

Ved gjennomgang av NIBIO, artsdatabanken, kilden og naturbase er falgende funnet:

Bonitet

Ettersom planomradet i dag er bebygget anses ikke bonitet som relevant. | friomradet nord for
tomt B er bonitet registrert som apen grunnlendt fastmark.

Artsmangfold

| databasen til Artskart er det funnet én art innenfor planomradet, Kornkrake, som er under
kategorien NT — neert truet.

Kulturminner
| Databasen Kulturminnesgk er det ikke registrert kulturminner innenfor planomradet.

Offentlige og andre tilbud i narheten a

N

v planomradet

| Yor

| Caroline
s W o

Figur 13: Offentlige tilbud ved planomradet

Skole og barnehage
Tomtene ligger i ca. 200-250 meter fra Svolvaer skole, med tilhgrende fotballbane og
lekeanlegg. Sar for Caroline Harveys veg ligger det en bensinstasjon. Det ligger ogsa to

barnehager innenfor 10 minutters gange, og ytterligere to barnehager innenfor 15 minutters
gange.
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3. Rammer og premisser for planarbeidet

3.1 Nasjonale faringer
e Forskrift om konsekvensutredning
Dette er vurdert i forkant av oppstartsmgtet, som ogsa er beskrevet i referatet fra
oppstartsmgtet under «Konsekvensutredning/planprogram: «Tiltaket er i trad med boligformalet
i overordnet plan og vurderes derfor ikke omfattet av forskriftens vedlegg I. Tiltaket faller heller
ikke inn under vedlegg Il. Det vurderes dermed at planforslaget ikke omfattes av forskrift for
konsekvensutredninger».

e Plan- og bygningsloven
Planforslaget er utarbeidet i trdd med plan- og bygningsloven og dennes veiledere.

e Statlige planretningslinjer
Ikke uttemmende liste:
o Statlige planretningslinjer for samordnet bolig, areal- og transportplanlegging

e Andre retningslinjer, rammer og faringer
o T-1441/2012 Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging
o T-2/08 Om barn og planlegging
o Barn og unges interesser i planleggingen
o T-1472 Universell utforming

3.2 Regionale foringer: Fylkesplan for Nordland (2013 - 2025)
Under fglger en oversikt over de retningslinjene som ligger i fylkesplanen for Nordland som har
relevans for planomradet og hvordan planforslaget tar hensyn til disse. (kapittel 8 i Fylkesplan for
Nordland 2013 — 2025):

e By- og tettstedsutvikling (8.2)

o Punkt a) Uthygging av boligomrader og arbeidsplasser skal i hovedsak skjer innenfor

de etablerte by og tettstedsstrukturene.
= Omradet ligger innenfor Svolvaer by.

o Punkt b) Fortetting skal skje med kvalitet. Giennom arealplanleggingen skal det
legges til rette for god funksjonsblanding som fremmer trafikksikkerhet, barns
lekemuligheter og stedets karakter.

= Gatestrukturen vil kunne oppleses strammere som falge av gjennomfgring av
denne reguleringen. Dette er med p& & fremme strakets karakter og bedrer
trafikksikkerheten. Krav til MUA er overhold slik at det er gode arealer for barn
og unge innenfor planomradet.

o Punkt e) Det skal legges vekt pd hgy estetisk og arkitektonisk kvalitet ved planlegging
og utforming av fysiske tiltak.

= Det er satt krav om arkitektonisk redegjgrelse ved innsending av byggesak.

o Punkt m) For & imgtekomme dagens og framtidas boligbehov, skal det legges til rette
for tilstrekkelig antall egnede boliger. Boligene, og omradene mellom bygd bolig og
uteomradene, skal ha gode lgsninger med tilgjengelighet for alle.

= Planen legger opp til starrelser pa leiligheter som er etterspurt i Vagan.
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3.3 Kommunale fgringer — Generelle bestemmelser og retningslinjer for

Vagan kommune

Planomradet ligger i ytre by, men grenser til indre by i henhold til kommunedelplanen for Vagan
kommune. P& oppstartsmgtet ble det diskutert muligheten for & benytte bestemmelser for indre
by nar det angar antall parkeringsplasser som kreves, ettersom omradet i avstand er nzert
sentrum, og det er gode kollektivforbindelser fra planomradet. @vrige bestemmelser forholder
seg til krav for ytre by.

e §5.1 kommunale boenheter
Ved regulering av 6 boenheter eller flere skal behovet for kommunale boenheter
vurderes.

Vi har ikke mottatt innspill fra Vagan kommune der de har vurdert behov for at det skal settes av
kommunale boenheter innenfor planen.

e § 6 Arkitektur og byform (utdrag)
Alle tiltak skal plasseres og utformes slik at det oppnas gode arkitektoniske helhetsvirkninger i
forhold til omgivelsene. Det skal legges vekt pa estetisk utforming gjennom materialvalg og
bevist fargebruk. Tak, takterrasser og takhager skal vurderes som del av bylandskapet og
behandles som en del av tiltakets samlende arkitektoniske uttrykk. Parkeringsanlegg tillates
ikke eksponert som fasade mot viktige byrom eller parker. Alle tiltak skal ha god
terrengtilpasning uten bruk av store skjeeringer, fyllinger eller hgye forstgtningsmurer.

Det settes krav om arkitektonisk redegjgrelse i forbindelse med byggesak. Planforslaget legger
opp til etablering av parkering i 1. etg.

e §6.2 Byggehgyder og utnyttelsesgrad (utdrag)
Kommunedelplanen angir rammene til hgyder og utnyttelsesgrad for ulike delomrader og
arealformal. Gjennom de enkelte plan- og byggesakene ma krav til byggehayder og utnyttelse
tilpasses den enkelte situasjon neermere og bymiljget som helhet. Det er krav om
reguleringsplan og det tillates inntil 6 etasjer. Det skal i tillegg utarbeides sol- og skyggediagram
slik kravene framkommer for uteoppholdsareal i § 24.3 dokumentasjonskrav.

Byggehgydene overstiger det som ligger inne i overordnet plan for dette omradet. Prosjektet
ligger slik til at vi er av den oppfatning at den foreslatte byggehgyden kan aksepteres.

e § 7.3 Stormflo og havnivastigning
Det skal i alle reguleringsplaner og planlegging av tiltak, som faller inn under PBL § 20-1 tas
hensyn til forventet havnivastigning, ekstremveer og andre paregnelige konsekvenser som falge
av klimaendringer. Etablering av ny bebyggelse som er utsatt for stormflo tillates ikke lavere enn
at overflate gulv er pa kote 4.0 (NN 2000).

Har tatt med i bestemmelsene krav om laveste byggehgyde.

e 8§12 Universell utforming (utdrag)
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Reguleringsplaner skal redegjgre for universell utforming bade internt i planomradet og i
sammenheng med omgivelsene.

Det vil bli etablert heis i byggene slik at adkomest til leilighetene vil vaere universelt utformet.

e § 15 Stgy
Anbefalte grenseverdier som er gitt i T-1442/2016 eller i nyere retningslinjer skal
legges til grunn for alle bygge- og reguleringssaker.

Det er utarbeidet stgysonekart med stgyanalyse. Dette er tatt med i plankart og bestemmelser.

e § 21 Uteoppholdsarealer (utdrag)
Uteoppholdsareal er de deler av en tomt som ikke er bebygd eller benyttes til parkering eller
avkjarsel. Uteoppholdsarealer skal veere egnet for ulike aldersgrupper og kunne brukes til
lek, aktiviteter og rekreasjon gjennom hele aret. Arealet skal plasseres slik at best
mulig kvalitet oppnas med gode sol- og lysforhold og at omradet er skjermet mot
vind, stgy og annen miljgbelastning. Alle reguleringsplaner skal fastsette
arealkrav til minste uteoppholdsareal (MUA) hvor terreng brattere enn 1:5 ikke
medregnes. Arealer avsatt skal ikke veere smalere enn 6 meter. Det skal fremkomme plassering
0g
angivelse av eierform for lekeplasser i plankart og utomhusplan. Arealer til lek skal opparbeides
parallelt med boligutbygging.

Vi er av den oppfatning at uteomradene tilfredsstiller kravene.

e §21.1 Uteoppholdsarealer i ytre by
Det skal avsettes minste uteoppholdsareal (MUA) pa egen grunn etter fglgende krav:
Blokkbebyggelse: For blokkbebyggelse (hgy-/lavblokk) er det krav om 50m? MUA pr. 100 m?
BRA. Minimum 60% av MUA skal veere felles og ligge pa bakken. For felles uteoppholdsareal
skal minimum 10m? pr. boenhet avsettes til lek.

Planforslaget legger opp til kravene til ytre by.

e §22.1 Parkeringsbestemmelser for boliger
Fglgende er minimumskrav til antall biloppstillingsplasser og plasser til sykkelparkering ved

boligformal.
Indre by @vrige omrader
Stgrrelse Enhet Bil Sykkel Bil Sykkel
<35 m? BRA Pr. boenhet 0,3 1 1 1
35 - 60m? BRA Pr. boenhet 0,6 1 1 2
>60m?BRA Pr. boenhet 0,8 1,5 1,6 2

Figur 14: Krav til antall sykkel- og bilparkeringsplasser i Vagan kommune

Oppdragsgiver gnsker a legge til rette for mer sykkelparkering enn det som framkommer av
retningslinjene over. Dette innebaerer at det for leiligheter som er starre enn 35 m? skal legges
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til en sykkel. Dette innebeerer at for leiligheter mellom 35 — 60 m2 BRA skal det veere 2
sykkelplaser. For de over 60 m2 BRA skal det veere 2,5 sykkelplasser.

o § 22.3 Krav til bilparkering (utdrag)
Minst 10% av parkeringsplassene til ansatte og besgkende skal veere utformet og reservert for
bevegelseshemmede. Dette kravet gjelder ogsa nar det etableres mer enn 8 boliger. Alle
parkeringsplasser i p-hus, kjeller eller stgrre innendgrs anlegg skal utformes med tilrettelegging
for ladeplasser for elbiler. For bygninger med mer enn 4 boenheter skal minimum 50 % av
parkeringsplassene til boligene veere tilrettelagt med ladeplasser. De resterende plassene skal
veere mulig 4 tilrettelegge ved senere anledninger. Parkeringsanlegg skal ikke ha fremtredende
fasader med parkeringsformal mot aktive byrom eller gater. Parkeringsplasser for biler skal
framkomme pa illustrasjonsplan og / eller pa reguleringsplan ved innsending av byggesgknad.

Disse fgringene tas med i planforslaget.
o § 22.4 Krav til sykkelparkering
Ved bygging av mer enn 15 boenheter skal det avsettes innendgrsareal til service for sykkel.

Arealet skal veere minimum 4m2.

Dette tas med i bestemmelsene.
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4. Beskrivelse av planforslaget

4.1 Reguleringsforslagets hovedidé
Hovedforslaget i denne reguleringsplanen er a legge til rette for to leilighetsbygg pa tomtene i
Caroline Harveys veg 5 og 13. Skissene viser en tenkt Igsning av bygningsmassen. Forslaget
er ikke helt bestemt, men grunnflaten og volum vil vaere omtrent som vist i tegningene.

Tomt A
Den vestlige tomten, tomt A er foreslatt & inneholde et leilighetsbygg pa fire etasjer, hvor 1.
etasje er parkeringskjeller og boder. Leilighetsbygget vil kunne inneholde opptil fem leiligheter
i hver etasje, noe som over tre etasjer vil utgjgre opptil 15 leiligheter. Maksimal byggehgyde
for dette omradet settes til kote 17. Laveste gulvniva i parkeringsetasjen skal ikke ligge lavere
enn kote 4, dette pga sikkerhet mot gkt havniva. Endelig antall leiligheter vil framkomme péa
byggesgknaden.

- Forslaget legger vekt pa gode utearealer i bakkant av bygningsmassen, hvor det vil veere
redusert stay fra veien, samt gode solforhold pa ettermiddag. Terrenget er noe skranende.
Terrassen som legges over parkeringskjelleren nordvest for leilighetene vil ogsa kunne
knyttes sammen med dette utearealet. Kotehgyden pa taket av parkeringskjelleren vil ligge pa
ca kote 7. Ved a fylle opp arealet mellom parkeringskjelleren og terrenget vil man kunne fa et
uteoppholdsareal som er tilngermet flatt pa i underkant av 400 m2. Dette framkommer ogsa av
figur 16. Totalt areal regulert til uteoppholdsareal er pa ca 700 m2. Med krav til uteopphold
som er satt i bestemmelsene vil man kunne bebygge omradet med ca 1400 m2 BRA. Det
bygningsvolumet som er brukt for & vise sol skygge forhold og som ogsa vises pa figur 15 har
et samlet BRA pa ca 1050 m2. | dette ligger areal for trapperom/heis og svalganger, disse
arealene foreslar vi ikke skal utlgse krav til uteoppholdsarealer, men kun arealene til
leilighetene. Areal pa leilighetene i illustrert volum er pa ca 850 m2. Dette gir et krav pa 425
m? MUA (minste uteoppholdsareal). Krav til uteareal Igses innenfor egen eiendom. 1 tillegg er
friomradet nord for eiendommen tilgjengelig som et uteoppholdsareal som kan benyttes av
beboerne og andre.

- Det er diskutert muligheter for & knytte uteoppholdsarealet sammen med friomradet nord for
tomten, ved for eksempel & etablere en trapp opp skraningen som vil gjare tilkomst til
friomradet lettere enn i dag. Det er dpnet for dette i bestemmelsene. Dersom det gnske
etablert trapp eller annen form for adkomst til omradet skal dette godkjennes av kommunen.

- Det vil etableres tilstrekkelig sykkelparkering i henhold til kommuneplanens bestemmelser for
indre by. For denne tomten vil det etableres utendgrs sykkelparkering. Det kan bli aktuelt med
tak eller sykkelskur for sykkelparkeringen.
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Figur 15: Tomt A vist med p-plasser og boder i kjeller

P Kkjeller

Snitt tomt A
Figur 16 Snitt tomt A
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e TomtB

- Den gstlige tomten, tomt B, skal inneholde et leilighetsbygg p& opptil fem etasjer. 1. etasje
skal veere parkeringskjeller og boder. Dette bygget vil ogsa kunne inneholde 5 leiligheter i hver
etasje. Maksimal byggehgyde er regulert til kote 20.50. Endelig antall leiligheter vil vises pa
byggesgknaden.

- Forslaget legger opp til & ta i bruk deler av kommunens tomt mot E10 for & fa pa plass gnsket
leilighetsbygg. Dersom reguleringsplanen blir godkjent vil tiltakshaver starte en prosess for a
fa kjgpt dette arealet.

- Det bygningsvolumet som er brukt for a vise sol skygge forhold og som ogsa vises pa figur 17
har et samlet BRA pa 1660 m2. Areal for leilighetene utgjar ca 1220 m2. Dette gir et krav pa
610 m2 MUA (minste uteoppholdsareal). Som pa tomt A ligger ogsa taket av
parkeringskjelleren pa kote 7. Dette gjgr at man ved a fylle ut til kote 7 pa terrenget vil kunne
fa et tilneermet flatt areal pa ca 300 m2. Dette framkommer ogsa av figur 19. Areal regulert til
uteoppholdsareal er pa ca 760 m?, dette innebzerer at ngdvendig uteoppholdsareal kan
opparbeides pa egen tomt.

- Adkomstarealet i front av planlagt bebyggelse er et felles areal for BBB2 og «musikkhuset»
Det skal opparbeides parkeringsplasser til «musikkhuset» pa dette arealet. Det er satt et krav i
bestemmelsene om at dette omradet skal vaere opparbeidet til parkering og adkomst fgr det
gis brukstillatelser innenfor BBB2. | dag oppfattes dette omradet som den del av
omkringliggende trafikkomrader. Dette vil bidra til & gjgre omradet mer oversiktlig med tanke
pa trafikksituasjon. Forslag til parkeringslgsning til Musikkernes hus er vist pa figur 18.

- Forslaget legger opp til sykkelplasser tilsvarende kravene for indre by. Disse kan plasseres
innendgrs eller utendgrs.

Tomteareal
17715 m2

Parkeri 1l
_-;-ﬂ :3-|axa.|5mzl-“gskJe <

Figur 17: Tomt B vist med omtrentlig fotavtrykk
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Snitt tomt B
Figur 19 Snitt tomt B
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4.2 Planavgrensning med planforslag

Planomradet ligger innenfor et omrade som i dag er regulert til boligformal i kommuneplanens
arealdel.

Figur 20: Planavgrensning

4.3 Planens formal

Formalet med planarbeidet er & utvikle disse tomtene i Svolveer med leilighetsbygg, slik at det
blir et gkt og mer variert botilbud for beboere i omradet.

Omradet er foreslatt regulert til falgende formal, jfr plan- og bygningslovens § 12:
o Bebyggelse og anlegg (PBL §812-5 NR. 1)
o Boligbebyggelse — blokkbebyggelse (BBB1 og 2)
o Uteoppholdsareal (BUT)
o Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL 812-5 NR. 2)
o Veg (f_SV og SV1 og 2)
o Fortau (0_SF)
o Annen veggrunn — grgntareal (0_SVG og f SVG1 og 2)
o Parkering(f_SPA)

stein hamre arkitektkontor as
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e Gronnstruktur (PBL §12-5 NR. 3)
o Friomrade (o_GF)

e Hensynssoner (PBL §12-5 NR. 6)
o Sikringssone — frisikt (H140)
o Stagysone — Gul sone (H220)

4.4 Utnyttelse
Planforslaget legger opp til en detaljert regulering av formalene. Dette gjar at det innenfor de to
tomtene reguleres areal til bolig og til uteopphold. Innenfor boligreguleringen skal bygningens
hoved volum etableres. Deler av parkeringskjellerne vil bli etablert innenfor areal regulert til
uteopphold. Dette gjgr at det for BBB1 vil veere ngdvendig med en % BYA som ikke skal
overstige 50 %. Tilsvarende for BB2 er 90 %. Som det framkommer over s vil deler av
bygningsmassen bli etablert innenfor areal regulert til uteoppholdsarealer. Dette er parkering og
areal til boder. Innenfor BUT1 tillates det etablert 200 m2 BRA. Tilsvarende for BUT2 er 130 m2.

4.5 Atkomst, parkering, gang- og sykkelveier
o Kjogreatkomst

BBB1 (A \\
For a redusere dybden pa J

parkeringskjelleren har vi tegnet opp
skréparkering. Dette innebeerer at det er F——
separate inn og utkjgringer fra p- / i :
anlegget. Vagan kommune har gitt S
tilbakemelding p& at adkomst til BBB1 )
bar veere fra felles vei f_SV, utkjgring
kan veere inn pa Caroline Harveys vei.
Dette reduserer kjagring over fortauet
langs denne veien. Prinsippet er vist pa
figur 21.

Avkjgrslene reguleres som veiformal,
SV1 og 2. Der SV1 er innkjgring til
boligtomta og SV2 er utkjgring fra denne.

Figur 21 Adkomst BBB1
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BBB2

Atkomst til tomt BBB2 vil skje ved /

dagens innkjgarsel til omradet. = 7./

g J / \ // p
/7 // /

Tumleareal
1771,5 m?

Parkering Figur 22 Adkomst BBB2

Parkeringsplasser vil etableres i parkeringskjeller i tilknytning til de nye byggene. | forbindelse
med innkjgrsel til BBB2 vil det veere plass til 6 parkeringsplasser. Disse plassene er
parkeringsplasser til gnr 18 bnr 1730. Forslag til etablering er vist pa figur 18.

Planforslaget legger opp til & benytte seg at parkeringsbestemmelsene i byplanen for «indre
by». Vi tror ikke at det er mindre behov for bil for boliger i Austnesfjordgata 8, som ligger i «indre
by» enn det vil vaere for boliger innenfor dette planomradet. Avstand til avgrensningen til indre
by er ca 300 meter. Den bygningsstrukturen som dette planforslaget legger opp til kan betegnes
som en sentrums bebyggelse. Det er gangavstand til sentrum og til dagligvarebutikker slik at
behovet for bruk av bil vil veere redusert i dette omradet.

4.6 Universell utforming
Leilighetene og uteoppholdsarealet vil utformes etter krav om universell utforming.

4.7 Hensyn til landskap og eksisterendebebyggelse
Planen tar hensyn til eksisterende landskap og bebyggelse ved at hgyden pa bebyggelsen er
satt ut fra hgydedraget pa nordsiden av planomradet, slik at bebyggelsen pa nordsiden ikke vil
miste utsiktsforhold i seerlig grad.

4.8 Forhold knyttet til offentlig infrastruktur, gregntstruktur og kulturminner
Planen vil bidra til gkt tilgjengelighet til de offentlige friomradene nord for planomradet.
Bebyggelsen vil gi noe gkt trafikk i omradet og inn til Caroline Harveys veg. Samtidig er det lagt
opp til parkeringsrestriksjoner etter indre by, noe som modererer den potensielt gkte
bilmengden i omradet. Det legges opp til gode sykkelfasiliteter i eller utenfor byggene.

4.9 Flom, stormflo og havnivastigning
Ettersom planomradet kan rammes av stormflo, vil det vaere positivt at farste etasje i
leilighetsbyggene er parkeringsareal. Nar planen i tillegg tar hayde for at bygningsmassen ikke
kan etableres lavere enn kote 4, skal det ikke vaere et problem med havnivastigning.

4.10 Vurderinger rundt form, volum og hgyder
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Leilighetsbygget pa BBB1 vil bli pa 4 etasjer inkludert p-kjeller. Dette innebzerer en byggehgyde
pa kote 17. Det legges opp til & etablere heis i bygget. Dette innebaerer at teknisk rom for heis
tillates fart opp over denne kotehgyden.

Leilighetsbygget pd BBB2 vil bli 5 etasjer inkludert p-kjeller noe som gir en byggehgyde pa kote
20,5 meter. Ogsa i dette bygget legges det opp til heis. Teknisk rom for heis tillates fart opp
over denne kotehgyden (20,5).

Byggene pa henholdsvis fire og fem etasjer vil vises godt i gatebildet. Dette vil endre omradets
karakter i noen grad, men kan bidra i positiv retning i form av gkt gatedannelse og «stramme
opp» strukturen i omradet, som i dag er flytende.

I kommunedelplan for Svolveer er det for dette omradet gitt faringer for byggehgyder for boliger.
| dette omradet skal byggehgydene ikke overstige 3 etasjer og 9 meter pa mgnehgyden. Dette
innebaerer at dette planforslaget overstiger disse hgydebegrensningene. Bebyggelse nord for
planlagt bebyggelse ligger noe hgyere da disse ligger oppe pa en kolle. Dette gjar at den
planlagte bebyggelsen, etter var oppfatning, kan aksepteres i dette omradet.

Figur 23: Oversiktsbilde over planomradet visualisert med volum av byggene som det planlegges for
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Figur 24: Planomréadet sett fra gst, langs E10

Figur 25: Planomréadet sett fra sgrvest, hvor bebyggelsen i tomt A vises til venstre i bildet, og volumet til hayre viser tomt B.
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Figur 26: Mulig gatestruktur ved bygging av volumene

Figur 27: Utsyn fra hayden pa nordsiden av planomrédet mot tomt B
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Figur 28: Utsyn mot tomt A
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De péfalgende bildene er dronefoto som er tatt fra omradet som vil veere utsikt fra leilighetene pa
BBB2. Bildene viser utsikt mellom gstlig og nordlig retning.

Figur 31: Dronefoto av utsikt sarast, fra tomt B. Foto: Roger Rasmussen.
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Som det framkommer over av sol skygge analysene bergres nabobebyggelsene i liten grad av
slagskygger.
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4.12 Forslagsstillers begrunnelse for forslaget
Det er flere grunner til at tiltakshaver har valgt & prosjektere boliger i Caroline Harveys veg.

o Det er avsatt god plass til uteoppholdsareal pa begge tomtene. Taket av
parkeringskjellerne kan brukes som uteareal. Dette gir flate uteomrader samtidig som
skraningene bak disse ogsa kan brukes til lek.

o Dersom forslaget blir realisert vil det gi gkt tilgang pa sma leiligheter, som det i dag er
fa av i Vagan.

o Forslaget bidrar til fortettingsstrategien til Vagan kommune, ettersom leilighetene
bygges i et allerede etablert boligomrade.

o Leilighetskompleksene kan bidra til & forskjgnne omradet, ved a ramme inn gaten, og
gi gkt bruk og «liv» i omrédet.
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Virkninger av planforslaget

Landskap og eksisterende bebyggelse

Leilighetsbyggene vil oppfares i overgangen mellom et etablert smahusomrade nord for
planomradet og et fragmentert omrade bestdende av veg, gra flater, bensinstasjon og
varierende bebyggelse sar for planomradet. Den nye leilighetsbebyggelsen vil skille seg noe fra
eksisterende smahusbebyggelse, men ettersom byggene oppfgres i overgangen fra det ene til
det andre omradet, vil bebyggelsen kunne vaere positiv for romdannelse i det mer fragmentert
omradet sgr for planomradet. Dette mener vi vil vaere positivt for omradets videre utvikling, ogsa
sett i sammenheng med regionale faringer om fortetting og baerekraftig byutvikling.

Forhold knyttet til offentlig infrastruktur og trafikk

Omradet vil kunne bidra til noe gkt trafikk av biler i Caroline Harveys veg, men dette vil ikke
veere av betydning for omradet ettersom det forholdsvis til dagens trafikk ikke vil gke trafikken i
seerlig grad.

Vurderinger rundt form, volum og hgyder

Fra gateplan vil bebyggelsen pa fire og fem etasjer oppleves hgy, men bebyggelsen vil ogsa
veere romdannende for omradet. Ved eventuell videre utvikling av omradet vil denne
bebyggelsen bidra til & gi omradet en urban karater og bidra til at det vil veere lettere & koble
Svolvaer sentrum med omradet.

Estetikk
Det legges ved en arkitektonisk redegjgrelse i forbindelse med byggesaken.

Universell utforming
Bygget, samt uteomradet vil opparbeides etter nasjonal standard for universell utforming.

Naturmangfold og gregnnstruktur

Reguleringsplanen er vurdert i henhold til naturmangfoldloven § 7, og planen vil ikke pavirke
naturmangfold eller viktige arter. Det er per i dag noe grgnnstruktur pa tomt A, med stedegen
vegetasjon. Noe av dette vil fiernes ved oppfaring av leilighetsbygget, men vil kunne
tilbakefgres i den nye grgnnstrukturen som dannes, og som vil knytte planomradet sammen
med friomradet. For tomt B er det i dag lite grannstruktur pa tomten, og den nye planen vil legge
til rette for gkt grannstruktur.
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6. Planprosessens saksgang
6.1 Sakshistorikk

28.11.19 Oppstartsmate

15.06.2020/09.07.2020 | Utsendelse hgringsbrev

08.07.2020/10.08.2020 | Frist for innspill

14.08.20 Oversendelse av planforslag til Vagan kommune

23.12.20 Revidert plan sendt kommunen.

6.2 Medvirkning og forhandsuttalelser
Varsel om planoppstart ble annonsert 17.06.20 i Vaganavisa. Vi har mottatt 6 innspill. Under
falger utdrag av disse og vare og tiltakshavers kommentarer til disse.

Part Utdrag innspill Kommentarer

Sametinget Vi kjenner ikke til at det er registrert Merknaden tas til orientering.

automatisk freda samiske kulturminner i det

omsgkte omradet. Sametinget har derfor
ingen spesielle kulturminnefaglige merknader
til planforslaget pa det naveerende
tidspunktet.

NVE «NVEs generelle innspill...» «God Merknaden tas til orientering.

arealplanlegging er det viktigste virkemiddelet

for & forebygge skader fra flom, overvann,
erosjon og skred».

Statens «...I plansammenheng er det viktig at Merknaden tas til fglge.

vegvesen trafikkarealene som vegbredder,

byggegrenser, siktsoner med mer fremgar av

planen og er malsatt eller beskrevet i

bestemmelsene. Myke trafikanter ma ivaretas.

Avkjarsel skal reguleres og opparbeides i

henhold til vegnormal N100 og V121...»

Fylkesmanneni | Hensikten med planen er a tilrettelegge for to | Merknaden tas til orientering

Nordland leilighetsbygg, samt inkludere deler av

kommunens eiendom nord for boligparsellene

18/26 og 18/259 som friomrader.

Fylkesmannen registrerer av

oppstartsmgtereferatet at bade barn- og

unges interesser, uteoppholdsareal og
trafikkstoy skal redegjgres for neermere i det
videre planarbeidet. Fylkesmannen er tilfreds
med dette, og har p& naveerende tidspunkt
derfor ingen ytterligere innspill. Vi minner
avslutningsvis om var forventning om at
planforslaget ogsa oversendes i SOSI-format
til plannordland @kartverket.no.

Geir-Arne Et starre bygg pa denne eiendommen vil Som det framkommer av sol-
Forsaa forringe verdien pa var eiendom Nybyveien 4 | skygge analysen sa bergres
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nr.18/354. Vi vil fa darligere sol/lys-forhold, ikke eiendommen til Forsaa
darligere utsikt, direkte innsyn pa var terrasse | som falge av planlagt
og vinduer mot gst, og sannsynligvis mer byggehgyde. Ved oppfaring av
stay. Dette vil selvsagt ogsa pavirke var bygningsmasse i trad med
livskvalitet. Det ma tas hensyn mot kommunedelpanen (3 etasjer)
naboeiendommer vil det ogsa kunne bli innsyn pa
pa tomten det skal bygges pa vedr. Forsaa’s terrasse. Nar man bor
stgyskjerming inngjerding 0.s.v. i en by, ma man forvente en
viss utvikling av
naboeiendommene. Vi er av
den oppfatning at den
foreslatte utviklingen er
innenfor det man ma kunne
forvente. Vi vil ikke anbefale &
sette opp et «st@gygjerde» mot
Forsaa’s eiendom da dette vil
redusere utsikten hans
sgrgstover betraktelig.
Nordland Gjeldende Fylkesplan for Nordland, kapittel 8.
fylkeskommune | Arealpolitikk i Nordland, inneholder klare mal

for arealpolitikken i perioden. Vi ber om at det

tas hensyn til disse i planarbeidet og viser
spesielt til kap. 8.2 By- og tettstedsutvikling
som bl.a. sier:

god funksjonsblanding som fremmer
trafikksikkerhet, barns lekemuligheter og
stedets karakter.

c) Byer og tettsteder skal utvikles slik at
livskvalitet og helse fremmes gjennom god
stedsforming, attraktive og tilgjengelige
utearealer, og infrastruktur som fremmer
miljgvennlig transport.

e) Det skal legges vekt pa hay estetisk og
arkitektonisk kvalitet ved planlegging og
utforming av fysiske tiltak.

b) Fortetting skal skje med kvalitet. Gjennom
arealplanleggingen skal det legges til rette for

Vi mener at planlagt
bebyggelse og plassering av
denne er i trdd med punktet.
Lekearealene er skjermet fra
intern trafikk pa tomta og fra
veitrafikken. Dagens
bygningsmasse i omradet er
preget av boliger og
naeringsbebyggelse i ulik
byggehgyde. Vi er av den
oppfatning at ogsé planlagt
bebyggelse er tilpasset
omkringliggende bebyggelse
og terrengformasjon.

En fortetting av bebyggelsen
her med kort avstand til
sentrum vil veere med péd &
legge til rette for mindre bruk
av privatbiler. Vi mener ogsa at
utearealene vil veere attraktive.

Det vil bli satt krav om
arkitektonisk redegjgrelse ved
byggesgknader.

stein hamre arkitektkontor as
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m) For & imgtekomme dagens og framtidas
boligbehov, skal det legges til rette for
tilstrekkelig antall egnede boliger. Boligene,
og omradene mellom bygd bolig og
uteomradene, skal ha gode lgsninger med
tilgjengelighet for alle.

Byggehgyde

Av referatet fra oppstartsmeatet gar det fram at
bestemmelsene i kommunedelplan for
Svolveer ikke tillater mer enn 3 etasjer i nye
boligbygg i dette omradet (felt B3.5). | denne
saken tas det sikte pa bygg med inntil 6
etasjer. Slik vi tolker referatet fra
oppstartsmgtet begrunnes dette med neerhet
til omrader der kommunedelplanen tillater
inntil 6 etasjer (indre by).

Gjeldende kommunedelplan for Svolveer ble
vedtatt tidligere i &r. Fylkeskommunen mener
det er sveert uheldig at man fraviker
bestemmelser i en sa ny plan, og ber
kommunen vurdere om tillatt byggehgyde i
denne saken skal reduseres slik at det
samsvarer med kommunedelplanen. Etter var
mening gir det et uheldig signal til andre
utbyggere at kommunedelplanens
bestemmelser om byggehgyde fravikes s&
kort tid etter at denne planen ble vedtatt.

Vi oppfatter det slik at man ser for seg at
Marinehaugen rett nord for planomradet vil
avdempe mye av hgydevirkningen av et bygg
i 6 etasjer. Om kommunen her velger & ga
videre med en slik byggehayde, ma
vurderinger av utsikt, lys og skygge, m.m. bl
en sveert sentral del av det videre
planarbeidet. Dette gjelder virkninger av
utbyggingen bade pa boligene pa selve
Marinehaugen og boligene som ligger mellom
planomrédets to deler. Vi anbefaler 3D-
modellering.

Utearealer og lekeplass

Det legges her opp til et relativt stort antall
boenheter pa et lite omrade. En god utforming
av uteomradene, spesielt hensynet til barns
interesser, blir derfor viktig & avklare i
planarbeidet. Et klart skille mellom
uteomrader og trafikk til og fra
parkeringshuset i 1. etasje er etter

Leilighetene som det legges
opp til her er i et segment som
det er mangel pd i Svolveer i
dag, mindre leiligheter
sentrumsnaert. Krav om
tilgjengelighet vil bli overholdt.

Eiendommene ligger inn mot
en kolle som gjar at planlagt
byggehgyde ikke vil virke sa
dominerende som om det
hadde blitt etablert pa er mer
flatere omradet.

Reguleringsplaner og
overordnede kommuneplaner
vil over tid endre seg, der det
ligger til rette for dette. Slik
som volumstudiene og sol og
skyggeanalyser viser sa er det
lite konflikt med
omkringliggende bebyggelse.

Vi er av den oppfatning at de
foreslatte byggehgydene tales i
dette nabolaget.

Uteomr&dene vil bli plassert
slik at det ikke vil veere konflikt
mellom intern trafikk pa tomta
0g uteoppholdsarealene.
Planforslaget legger ogsa opp
til & kunne bruke
bakenforliggende friomradet
som lekeareal. Her vil det
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fylkeskommunens mening sentralt. Det er kunne bli lagt til rette for aktiv
ogsa veldig viktig med god stgyskjerming mot | bruk av friomrédene. Dette
E10. omradet ligger slik til at

planlagt bebyggelse vil fungere
som en stgyskjerm.

Tar innspillet til orientering.
Kulturminner

Vi har sjekket nevnte planer mot vare arkiver.
Sa langt vi kjenner til, er planforslaget ikke i
konflikt med verneverdige kulturminner. Vi
har forelgpig ingen merknader til
planarbeidet og vil gi endelig uttalelse nar
planforslag foreligger.

stein hamre arkitektkontor as
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