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Forord

stein hamre arkitektkontor as har veert engasjert av Ellingsen Lofoten Eiendom AS for & utvikle og

utarbeide ny reguleringsplan for Kuholmen pa Skrova. | planperioden har stein hamre arkitektkontor as fatt

nye eiere og blitt en del av Asplan Viak AS, sa derfor er na Asplan Viak AS oppfart som ansvarlig

plankonsulent med ansvar for utarbeidelse av planforslaget.

Ellingsen Lofoten Eiendom AS gnsker a legge til rette for oppfaring av ferieleiligheter for salg og utleie

samt et bassenganlegg innenfor planomradet som er tilknyttet leilighetene.

| gjeldende regulering er omradet avsatt til industri, fiskebruk og friluftsomrade. Eksisterende anlegg er
ikke lenger i bruk. Det er krav om ny reguleringsplan for & kunne realisere en utvikling i gnsket retning.
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1. Formal

1.1 Mélsetting med planenttiltaket

Asplan Viak AS har pa oppdrag fra Ellingsen Lofoten Eiendom AS utviklet eiendommen og utarbeidet nytt
planforslag for Kuholmen pa Skrova.

Formalet med den nye planen er & legge til rette for etablering av et fritidsleilighetsbygg. Leilighetene skal
kunne selges som private fritidsleiligheter, men skal ogsa kunne leies ut. Dette vil kunne gkte
overnattingskapasitet for besgkende, turister og sesongarbeidere pa Skrova. | dag finnes det for fa
botilbud for gjester. | tillegg er det gnske om a etablere et bassenganlegg péa deler av omradet, som skal
veere tilgjengelig for leilighetene. Det er snakk om et privat anlegg.

Vit

Figur 2 Oversiktskart og flyfoto av Skrova og Kuholmen

1.2 Beskrivelse av planen og tiltakene

Planomrédet er i dag avsatt til en kombinasjon av industri/fiskebruk og friluftsomrade. Ny plan vil endre
arealbruken for deler av eksisterende planer.

Ellingsen Lofoten Eiendom AS gnsker & utvikle det eksisterende kaianlegget innenfor planomradet med
henblikk pa fritidsformal. Planen skal ogsa legge til rette for bygging av et privat bassengbygg.

| varsel om planoppstart var det opprinnelig planlagt a legge til rette for hotellvirksomhet pa omradet.
Gjennom prosessen som har gatt siden varsel om planoppstart, har man gatt vekk fra dette. Na gnskes
det a tilrettelegges for bygging av ferieleiligheter for salg og utleie i tillegg til etablering av et privat
bassenganlegg.
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Dagens kaianlegg skal i stor grad beholdes, opprustes og tilrettelegges for revitalisering av eksisterende
bygningsmasse og etablering av nye tiltak. Kaia vil ogsa gjares tilgjengelig for allmennheten og for mulig

anlgp for gjestebater med av- og pastigning langs kaifronten. Det tas med i bestemmelsene at kaifronten
skal veere tilgjengelig for allmennheten.

Eksisterende bygningsmasse har statt ubrukt i lengre tid, og en del av tidligere bebyggelse er revet. Areal i
sj@ utenfor kaiomradet inngar i planen, samt et stgrre friomrade i syd der det planlegges etablering av et
utsiktspunkt for turgaere.

Ny bebyggelse planlegges som 2 bygningsvolumer, der det ene er ombygging av den gamle brygga til 8
fritidsleiligheter for salg /utleie i plan 2 og 3 samt bod/lagerarealer og eventuelt parkering i plan 1, og det
andre er et bassengbygg med utendgrs oppholdsareal.

Figur 3 Planomradet med eksisterende bygningsmasse sett fra syd

De nye tiltakene vil fa et natidig utrykk og moderne arkitektur med takformer, Igsninger og materialvalg i
slektskap til den nyeste bebyggelsen pa Lunneberget og eksisterende driftsbygninger og fiskerelaterte
bygningsmasse som ligger rundt vagen. Dette i trdd med bestemmelsene i kommuneplanen.

Fargeholdning og dimensjonering vil gli inn i dagens situasjon og tilpasse seg det varierte bygningsmiljget i
havna. Havnebebyggelsen er mangfoldig og preges av sveert ulike bygningsvolumer oppfgrt med fasader i
tre, puss, metall og betong, med varierende farger, ulike takformer, ulike tilbygg, pabygg og takopplaft
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Planforslaget legger opp til ny bebyggelse med flate tak. Fotografiet over av eksisterende bebyggelse i
naeromradet og bildene under, viser at en stor andel av bebyggelsen i vagen har flate tak eller pulttak/
tilneermet flate tak. Den nye bebyggelsen vil tilpasses eksisterende bygningsmilig med hensyn til takform
0g volum.

Bildene under viser noen eksempler eksisterende bebyggelse, der det seerlig er de starre
bygningsvolumene som har flate tak.

| fig.4. sees planomradet gverst pa kaia til venstre. Nabobebyggelsen pa Kuholmen som har tilnaermet flate
tak, er merket bade i fig. 4, 5 og 6. og det samme gjelder naeringsbyggene pa motsatt side av vagen.

| fig.7 vises bebyggelsen pa Lundberget, ca. 350 meter nordgst for planomrédet videre inn i vagen. Bildet
viser ogsa naeringsbebyggelse pa Risholmen som har tilnaermet flatt tak.

Figur 4 Vdagen med planomradet overst pa venstre side og avmerking av bygninger med flate tak

asplanviak.no Side 5av 43



ik Y

Figur 5 Bebyggelse pa Kuholmen med tilnaermet flate tak

Figur 6 Bebyggelse pa Kuholmen med tineermet flate tak
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Figur 7 Bebyggelse pa Lundberget og Risholmen med flate og tilnsermet flate tak
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Figur 8 lllustrasjon av fremtidige fritidsleiligheter og bassengbygg
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2. Overordnede faringer

2.1 Planstatus

Gjeldende Kommuneplan tradte i kraft 13.12.2017 og har plan ID 249, med arealdel 2016 - 2028.
Gjeldende reguleringsplaner som vil erstattes:

Reguleringsplan for Kuholmen med plan ID 38 B, vedtatt 22.5.1991.

Reguleringsplan for Skrova, plan ID 83.

Planomrédet er i dagens planer avsatt til Industri / Fiskebruk / Friluftsomréde.

e Konsekvensutredning

| oppstartsmgtet med Vagan kommune den 14.11.18 ble forslagstiller bedt om a vurdere om tiltakene
omfattes av forskrift om konsekvensutredning.

Ref. oppstartsmgtet:

«Forslagstiller skal selv gjgre en vurdering av om planen kan fa vesentlige virkninger for miljg og
samfunn. Ved vurdering av om en reguleringsplan kan f& vesentlige virkninger, skal ansvarlig myndighet
ta utgangspunkt i opplysninger gitt av forslagstiller, og pé ellers forleggende kunnskap. Kommunen skal
i ngdvendig grad ta kontakt med bergrte myndigheter for & avklare om planen kan fa vesentlige
virkninger, jf. vedlegg Ill i Forskrift om konsekvensutredninger.»

Under fglger vurdering av tiltakene som hjemles i planforslaget, sett opp mot gjeldene forskrift.
Vurdering etter kapittel 2:

$§ 6: Planer som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram éeller melding.
Planforslaget er ikke av et slikt omfang at den omfattes av vedlegg | i forskriften. Eiendommen er avsatt
til bebyggelse og anlegg i Kommuneplanen, sa formalet er i samsvar med overordnet plan og skal
dermed ikke behandles etter andre lovverk. Dette innebeerer at planforslaget ikke omfattes av § 6 i
forskriften.

§ 72 Planer og tiltak etter andre lover som alltid skal konsekvensutredes, men ikke ha melding.

Planforslaget omhandler ikke energi-, vannressurs- eller vassdragsreguleringsloven. Planforslaget skal
ikke vedtas av departementet, og omfattes derfor ikke av § 7 i forskriften.

§ 8 Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan 1a vesentlige virkninger for miljo eller
samiunn.
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Tiltakene som vil kunne realiseres av planforslaget defineres ikke under vedlegg Il i forskriften. Dette
innebaerer at planforslaget ikke omfattes av § 8, dermed ikke kapittel 3 i forskriften.

e  Konklusjon:
Planforslaget med de tiltak som vil bli hjemlet i planen, omfattes ikke av forskriften om
konsekvensutredninger, og skal da ikke behandles etter denne.

2.2 Nasjonale faringer

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

e Naturmangfoldloven
| referatet fra oppstartsmgtet star det at naturmangfold skal vurderes jf. Naturmangfoldslovens
§§ 8-12. Gjennomgang og kontroll av forslag til Igsninger er foretatt med hensyn til

Naturmangfold gjennom blant annet tilgjengelige registreringer, karttjenester og sjekkliste.

Det er ikke avdekket registreringer som skulle tilsi at tiltak i planomradet vil
fa innvirkning p& naturmangfoldet.

e Statlige planretningslinjer

o Statlige planretningslinjer for samordnet bolig, areal- og transportplaniegging.
= Kommentar;
Etablering av fritidsleielighter og basseng vil medfgre noe gkt trafikk og transport til
omradet, men ikke den grad at det vil veere i konflikt med retningslinjen.

o Statlige planretningslinjer for klima- og energjplaniegging i kommunene.
= Kommentar,;
Formalet med retningslinjene er at kommunene skal ga foran i arbeidet med & redusere
klimautslipp. De skal sikre mer effektiv energibruk og miljgvennlig energiomlegging med
et bredt spekter av virkemidler.

Planleggingen skal bidra til at samfunnet bade forberedes for og tilpasses
klimaendringene.

Ny Kommunedelplan setter hensynet til folkehelse og beerekraft som overordnede
premisser for videre planarbeid, og er opptatt av at all planlegging skal fremme
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beerekraftig utvikling (jf. PBL § 1 —1.) og en utvikling som tilfredsstiller dagens behov uten
a gdelegge fremtidige generasjoners muligheter til 4 tilfredsstille sine behov.

Planforslaget legger opp til ombruk og revitalisering av eksisterende kaianlegg og
bygningsmasse, der plassering og utforming av tiltak hensyntar nye flomal og mulig,
fremtidig bglgepavirkning. Det er vedlagt et eget dokument “pavirkning fra sjg 06.10.21" i
saken.

Tiltakene vil ha rasjonelle energilgsninger, og gjennom gjenbruk og ombygging for gvrig,
imgtekomme kommunens arbeide med & redusere klimautslipp i trad med retningslinjen.

| referat fra oppstartsmgte er det tatt med et punkt som omhandler energiforbruk til
oppvarming, kjgring og belysning. Oppdragsgiver har til hensikt a fgre opp en
bygningsmasse som tar miljget pa alvor. Dette innebeaerer at det i forbindelse med
byggesak skal utarbeides et notat som omhandler antatt energiforbruk og muligheter for a
innlemme energireduserende tiltak i prosjektene.

o Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjoen.
= Kommentar;
Planen legger opp til at hoveddelen av nye tiltak etableres pa eksisterende kai og / eller i
eksisterende bygningsmasse. Nye arealer utenfor kaiomradet vil i sveert liten grad
bergres, pa denne maten vil man holde dagens strandsone stort sett uforandret,
arealngytral og tilgjengelig for allmenheten, i trad med retningslinjen.

Det er foretatt en utredning av pavirkning fra sjg/bglger som legger faringer for utforming
og dimensjonering av byggetiltakene. Utredningen liggere vedlagt som eget notat.

e Andre retningslinjer, rammer og faringer

o Retningslinje for behandling av luftkvalitet I arealplaniegging
= Kommentar,;
Planen har liten /ingen innvirkning pa luftkvaliteten i omréadet og er i trad med
retningslinjen.

o 1-7497 Nasjonale forventninger til regional og kommunal planiegging, 2015 meavirkning.
= Kommentar,;

Alle som fremmer planforslag skal legge til rette for medvirkning i planprosesser, og
kommunen skal pase at dette er oppfylt. Kommunen har videre et seerlig ansvar for a
sikre aktiv medvirkning fra grupper som krever spesiell tilrettelegging. Tiltakene skal
utformes i trdd med gjeldende lovverk og forskrifter med hensyn il tilgjengelighet.
Kommunene har sgrget for god veiledning og dialog med forslagsstiller fgr oppstart for a
sikre at planprosessen er gjennomfgrt med mulighet for medvirkning og innspill. Referat
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fra oppstartmgate 1a ved varsel om oppstart, og alle innspill til planen er behandlet og
beskrevet i dette dokumentet.

o [1-1441/2012 Retningslinje for behandling av stay i arealplaniegging.
= Kommentar,;
Planen har ikke formal som legger til rette for tiltak som skaper stgy av noe omfang.
Planomrédet er ikke stgyutsatt fra omgivelsene, og vil ikke ha behov for tilrettelegging av
seerskilte staytiltak.

o T-2/08 Om barn og planlegging Barn og unges interesser I planleggingen.
= Kommentar;
Omradet avsatt til friluftsformél i planen vil veere tilgjengelig for lek og opphold. Det vil
veere mulighet for etablering av et lite utsiktspunkt som kan bli et tilgjengelig turmal og
«lavterskeltilbud» for alle. Planen legger for gvrig ikke opp til boligformal, og dermed
kreves det ikke andre, saerskilte tiltak for lek i planomradet.

o [-7472 Universell utforming
= Kommentar,;
Ved utbygging og gjennomfgring av tiltak skal det sikres god tilgjengelighet for alle
befolkningsgrupper. Bygninger og anlegg skal utformes slik at de kan brukes pa like vilkar
av flest mulig. Planen vil ivareta alle gjeldende krav til tilgjengelighet og universell
utforming for de planlagte formalene. Det legges opp til etablering av heis for
fritidsleilighetene. Adkomst til bassengbygget skal ogsa veere universelt utformet.

2.3 Regionale feringer og arealpolitiske retningslinjer

® Fylkesplan for Nordland (2013-2025) - aktuelle retningslinjer
Fylkesplanen for Nordland har blant annet som malsetting at det legges til rette for & skape attraktive og
funksjonelle lokalsamfunn og regioner, samt a opprettholde befolkningsutviklingen og fortsatt

verdiskapning i lokalsamfunnet, med tilgang pa arbeid som en viktig forutsetning.

Retningslinjene legger vekt pa at arealforvaltningen i Nordland skal veere baerekraftig og gi forutsigbare
rammer for naeringslivet og befolkningen.

Etablering av fritidsleiligheter pa Kuholmen vil veere positivt for Skrova. @kt bruk vil kunne medfare gkt
handel og dermed veere md pa & sikre arbeidsplasser.
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e By - og tettstedsutvikling, ref. 8.2

a) Utbygging av boligomrader og arbeidsplasser skal i hovedsak skje innenfor de etablerte by- og
tettstedsstrukturene.

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

d) By- og stedsutvikling skal ivareta og bygge videre pa viktige kulturhistoriske kvaliteter, stedets
karakter og identitet.

e) Det skal legges vekt pa hay estelisk og arkitektonisk kvalitet ved planlegging og utforming av fysiske
tiltak.
= Kommentar,;
Planer om gjenbruk av kaianlegget og den eksisterende bygningsmassen som ligger helt
sentralt p& Skrova, videreutvikler allerede eksisterende bygningsmiljg og forsterker
stedets karakter og identitet. Planforslaget vil ogsa legge vekt pa at nye tiltak skal ha
fokus pé arkitektonisk kvalitet i tr&d med retningslinjene.

o Naturressurser, kulturminner og landskap, ref. 8.3

a) Landskap som kulturelt, miljomessig og sosialt element, skal veere en integrert del av
arealplanleggingen. Det skal tas hensyn bade til helhetlige landskapsrom og landskapselementer.

1) Arealplanieggingen skal sikre ressursgrunniaget, herunder natur-, landskaps- og kulturverdier, for
reiseljv.
= Kommentar,;
Omréadet avsatt til landskap og friomrade (friluftsformal), er en integrert del av planen og
beholdes stort sett urgrt som i dag. | tillegg legges det i planen til rette for en enklere
tilgang til sjg og det neermeste friomréde.

Det eksisterende friomradet som far ny betegnelse LF, og det vil legges til rette for &
etablere et lite utsiktspunkt som kan bli et turmal og gjgre arealet mer tilgjengelig for
allmenheten. Det er direkte atkomst fra den planlagte bebyggelsen og kaiomradet til
friomradet.

Naturmangfoldet er kartlagtgjennom Miljgdirektoratets Miljgatlas. Det er ikke registrert
spesielle vernehensyn eller andre forhold som skal ha spesiell oppmerksomhet.

Det er ikke gjort registreringer av kulturminner innenfor planomradet. Omréadet er heller
ikke omtalt i «Plan for Nasjonalt og regionalt viktige kulturminner i Lofoteny.
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Friomradet og haugen bak arealet avsatt til bebyggelse, ligger enkelt tilgjengelig for barn
0g unge og egner seg godt til lek og turomrade (ref. referatet fra oppstartsmgtet mht.
barn/unges, eldre- og funksjonshemmedes interesser.)

Det er ikke registrert kulturminner eller kulturlandskap i planomradet med vernestatus i
Askeladden eller SEFRAK registeret.

e Kystsonen, ref. 8.5

¢) Planlegging i sjg og pa land ma ses i sammenheng, og avkiare ferdsel, farleder, fiske,
akvakultur og natur- og friluftsomrader.

1) Ved planlegging av ny fritidsbebyggelse skal ogsa behovet for naust og flytebrygge vurderes, og éev.
synliggjares i plan. Lokalisering bar planiegges i sammenheng med eksisterende infrastruktur og
bebyggelse.

n) Ved all arealplaniegging i kystsonen skal ferdselen til sjgs sikres.

=  Kommentar,;
Arealet avsatt til bebyggelse i planomradet ligger pa eksisterende kai og lokalisert i et
allerede utviklet og godt etablert havneomrade i den funksjonelle strandsonen. Planlagte
tiltak bygger pa allerede etablert infrastruktur og bebyggelse, og det vil legges til rette for
flytebrygge.

Muligheter i planen vil ikke endre eller komme i konflikt med fiske, farleder, ferdsel i sj@
eller natur- og friluftsomrader.

e Klima og klimatilpasning, ref. 8.6
b) For & tipasse seq til okt havniva bar kommunene heve nedre byggegrense mot sjgen der det ligger il
rette for det.

= Kommentar;
Tilpasning til gkt havniva med heving av nedre grenser for flommal er tidligere foretatt i
fylket. | denne planen er det i tillegg utarbeidet en egen bglgeanalyse som legger faringer
for planbestemmelser, plassering og utforming av nye tiltak og bebyggelse.

Utredning for plansaken “Kuholmen Skrova, pavirkning fra sjg 06.10. 21" ligger ved
planbeskrivelsen som eget dokument. Konsekvenser av gkt havniva og bglgepéavirkning

ved framskrivning av vannstandsnivaet i Planomradet er undersgkt.

Beregnet vannstandsnivé i planomradet for de ulike sikkerhetsklassene er hensyntatt i
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planbestemmelser og planlagte tiltak. | tillegg til fremskrevet vannstandsniva, er hensyn til
balgepavirkning ivaretatt.

Dimensjonerende bglgehgyde bygger pa den kombinerte bglgetilstanden, der bglger som
nar frem til planomradet i en dimensjonerende storm, vil veere en kombinasjon av
dgnninger inn Vestfjorden og vindgenererte bglger med oppskyll. Dette kan gi mulig
pavirkning mot bygningsmasse i gitte tilfeller.

Ifglge utredningen vil bglgepagangen gé langs kaifronten, men vil veere noe mindre for
den sgrvestlige delen av kaia i forhold til syd. Pdgangen trappes ytterligere ned i nordgst.

Balgerapporten foreslar ulike tiltak om kan gjennomfgres for & overholde

sikkerhetsklasser og krav. Konkrete lgsninger vil for gvrig detaljeres neermere i de aktuelle
tiltak og byggesaker.
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3. Kommuneplanens arealdel for Vdgan

X

Figur 9 Utsnitt av kommuneplan

3.1 Kommunale fgringer

Formalet med kommuneplanens arealdel er & legge til rette for vekst i kommunen og utbygging av arealer
med kvalitet. Relevante retningslinjer, faringer og bestemmelser for planforslaget er vurdert som fglger.

e Byggeomrader, § 2
| kommuneplanens arealdel er planomradet satt av til Bebyggelse og Anlegg SHA 9.1.
Foreslatt arealbruk fra tiltakshaver er fritidsformal der det ogsa apnes opp for etablering av et bygg som
inneholder basseng, som skal veere privat. Selve reguleringsformalet er fritids- og turistformal, der det
apnes opp for etablering av fritidsleiligheter for salg og utleie, samt etablering av et bygg inneholdende et
privat basseng.

Bestemmelsene i kommuneplanen ref. 2.8 - Turisme og reiseliv og 2.9 - Bygg og anlegg, sier at
nye anlegg skal utvikles i trad med lokal byggeskikk eller tilpasses moderne arkitektoniske
lgsninger.

De er gnskelig med fortetting der dette kan tilpasses eksisterende bebyggelse.

asplanviak.no Side 16 av 43



asplan
viak

Ny bebyggelse vil oppfgres i trdd med kommuneplanens bestemmelser, og ta i bruk eksisterende
bebyggelse og tilpasses eksisterende bygningsmiljg i forhold til volum, hgyde og fargeholdning
Nye tiltak planlegges som to hovedvolumer, fordelt pa bassengbygg og bygg med fritidsleiligheter.

Alle tiltak i planen skal tilfredsstille gjeldende krav til tilgjengelighet og universell utforming.

Ref. Kommuneplanen §2.4 - Tomteutnytting, er det gnskelig med hgy utnytting i Skrova Havn, der det
apnes for mulighet for byggegrenser inntil naboeiendommer dersom brannsikkerheten er ivaretatt.

e Brygger § 2.7 og fiskerihavn
Havnen péa Skrova ligger 4 — 5 Km sgr for Svolveer og er godt skjermet av moloanlegget.
Hovedinnseilingen fra sgrvest kan veere vanskelig i darlig veer, men det er god dybde ved kaiene
med relativt gode mangvreringsarealer.

Det finnes ogsa en skjermet innseiling fra nord, men &pen gjennomfart hindres av Igftebro inn til
havnen. Fergekaia ligger innenfor den privat rutebatkaia. Ellers er det en rekke kaier og flytekaier
rundt i havnen som tilhgrer bade bedrifter og private.

Tiltak i fiskerihavn (SHA 9.1) forutsetter ifalge Kommuneplanen en reguleringsplan, og kan
hjemles i arealplan uten KU. Ny reguleringsplan oppfyller disse premissene.

Kaia pa Kuholmen bevares i hovedsak som den er i dag med ngdvendig opprustninger og
forsterkninger ref. anbefalinger i bglgerapporten. Retningslinjene fra kommuneplanen sier at
vedlikehold og erstatning av allerede bygde og godkjente brygger kan tillates dersom det nye blir
av tilneermet samme stgrrelse. Den nye reguleringsplanen vil dermed veere i trdd med disse
retningslinjene.

| syd grenser planomrédet mot deler av omrade FA9.1 i kommuneplanen, men omradet for
akvakultur faller ikke inn i planomradet.

e Parkering og trafikk, ref. §1.6
Ifalge kommuneplanens retningslinjer vedrgrende trafikk, skal parkering i stgrst mulig grad lgses
pa egen tomt eller i samarbeid med andre. Ved etablering av neeringsvirksomhet skal det legges
til rette for trafikksikker varelevering, ogsa dette primaert pa egen grunn.
Det skal settes av tilstrekkelige med plasser for mennesker med nedsatt bevegelsesevne,
men for ny bebyggelse i Skrovas tettbebyggelse kan kravet til parkering settes lavere enn angitt.

Det settes krav om 1 parkeringsplass pr. fritidsleilighet og 2 plasser skal avsettes til
bassengbygget. Dette blir 10 passer. 10 % av plassene skal tilrettelegges som HC-plass. Dette
gir 1 HC-plass og 9 ordinaere parkeringsplasser.

Det er liten trafikk pa Skrova, og fa tilreisende ankommer med bil. Planen vi derfor ogsa
tilrettelegge for mulig ankomst og fortgyning av enkelte gjestebater til planomradet.
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o Uteareal ref. § 1.8
Ettersom planforslaget ikke innbefatter boligbebyggelse, ligger det ikke konkrete retningslinjer for
stagrrelse og utforming til opphold og lek. Kaia vil veere tilgjengelig for allmenheten og nye tiltak
utformes etter prinsipper om universell utforming. Kommuneplanens §1.8 d) dpner for at krav til
utearealer kan erstattes av neerliggende LNF omréader vist i areal eller reguleringsplan.

Friomradet sgr for bebyggelsen vil kunne tilrettelegges for bedre tilgang og bruk, med etablering
av mindre tiltak myntet pa sosialmateplass /friluftsliv. Planforslaget vil dermed ogsa bidra til &
fremme god folkehelse og tilrettelegge for lek og opphold.

e Omréder avsatt til LNFR ref. §4.1 med retningslinjer
Kommuneplanen apner for tilrettelegging av friluftsaktiviteter og bruk av utmarka nar dette kan
utfgres uten skade pé naturverdier og biologiske mangfold. Dette gjelder bl a gapahuker, stier,
skilgyper, skgyting péa islagte vann. Lista er ikke uttemmende, og understgtter dermed mulighet
for etablering av mindre tiltak innenfor disse formalene.

o Estetisk utforming § 1.9
Alle tiltak skal legge vekt pa a skape arkitektonisk kvalitet og tilpasses landskapet og eksisterende
omgivelser og bygningsmiljg pa en méate som gir mening og sammenheng. Det skal enten harmonere eller
med eksisterende bebyggelse eller gi noe nytt arkitektonisk som beriker stedet.

Leilighetsbygget planlegges som et pabygg pa rester av eksisterende sjghus som star igjen, og
ligger i forlengelsen av den eksisterende bryggerekka. Det legges til rette for at nye tiltak far et
nytt utrykk, med volum, materialer og farger som komplimenterer det eksisterende
bygningsmiljget rundt havnebassenget.

Bassenganlegget vil plasseres som en selvstendig, frittstdende paviljong sydvest pa kaia, med
utsikt rett ut til innseilingen og havet. Fasadene i ny bebyggelse skal ta opp noe av fargepaletten
den gvrige bebyggelsen langs Skrova havn har. Bassengbygget far glassfelt mot utsikten, flate
tak, og et avtrappede, utvendig “amfi” ned til den opprinnelige kaia. Fra avstand vil
bassenganlegget gli inn som en naturlig og utvide del av kaia og vil samtidig markerer starten og
avslutning pa det indre havnebassenget.

o Tilgjengelighet/universell utforming §1.10
Ved utbygging og gjennomfgring av tiltak skal det sikres god tilgjengelighet for alle befolkningsgrupper.
Bygninger og anlegg skal utformes slik at de kan brukes pa like vilkar av flest mulig.

Oppfaring av leiligheter i omrade avsatt til kombinert bebyggelse og anleggsformal, defineres som
fritidsbebyggelse.

For hytter, fritidsboliger og leilighetsbygg som bygges i omrade som er regulert for fritids- og
turistformal; gjelder kravet om tilgjengelig boenhet nar det er flere enn én boenhet (ref. TEK §1-2
andre ledd). | slike prosjekter skal 10%, og minst én boenhet oppfylle kravene til

universell utforming. Det skal etableres heis i bygget slik at adkomst til leilighetene blir universelt
utformet.
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Ifalge Kommunedelplanens §1.8 med retningslinjer, skal uterom for felles bruk opparbeides med
Universell Utforming (UU).

For dette planforslaget vil det innebeere at utearealer og kai, samt minimum 10% av
ferieleilighetene oppgraderes og gjagres tilgjengelig med universell utforming.

Bassenganlegget er privat og ikke planlagt offentlig bruk, men det planlegges likevel tilrettelagt
for rullestolbrukere.

o Stoy §1.13
Det er ingen spesielle stgyforhold eller staykilder som skal ha saerskilt oppmerksomhet eller
hensyntas i planleggingen. Den eneste kjente stgykilden er knyttet til aktiviteter i havna og langs
kaiene med noen enkelte bat- og fergeanlgp gjennom dagen, som ogsa har varierende intensitet i
forhold til sesong.

e ROS-analyse §1.14
Alle nye byggeomrader er vurdert i forhold til risiko og sarbarhet. Ros- analyse for planforslaget
fremgar av et eget dokument som ligger ved. Retningslinjene som legger seerlig vekt pa
utredning og faglig dokumentasjon med hensyn pé steinsprang, sng- og jordskred, bergrer ikke
planomradet pa Kuholmen.

For denne planen er retningslinjene §1.14. b) og c¢) som omhandler sjgneere omrader som er
veerutsatt, aktuelle. Det skal gjgres vurderinger for sikring mot vanninntrengning, bygningsskader
og overvann. Handtering av avbgtende tiltak skal vurderes, minste hgyde som godkjennes for
etablering av tiltak, bgr ikke veere lavere enn 4 moh.

I tillegg til ROS analysen vedlagt, er det ogsé utarbeidet en utredning av Bglgepavirkning som
ligger vedlagt saken. Resultater med hensyn til anbefalt hgyder, tiltak og sikring er innarbeidet i
planbestemmelsene.
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3.2 Utbyggingsavtaler
| referat fra oppstartsmate er det tatt med et punkt om at utbyggingsavtaler for vann og avlgp og vei skal
vurderes.

o Vei
Planforslaget legger ikke opp til endring av den opparbeidede veien det vil derfor ikke veere behov
for en utbyggingsavtale for vei.

e Vann og avigp
Det er vurdert at det ikke er ngdvendig med en utbyggingsavtale for vann og avigp. Dersom Vagan
kommune allikevel kommer fram til en annen konklusjon, vil arbeid med denne pabegynnes. Det bgr da tas
med i vedtak om offentlig ettersyn at en utbyggingsavtale skal inngas fgr endelig vedtak av
reguleringsplan, eller alternativt far byggesgknader innenfor planen godkjennes.

Det er ikke gjort undersgkelser om kapasitet pa vann og avigp i omradet. Det tas med en

rekkefglgebestemmelse som sikrer at det er tilstrekkelig kapasitet pa vann og avigp far det gis
byggetillatelser.

asplanviak.no Side 20 av 43



g Y

4. Dagens situasjon - kjent bakgrunnskunnskap

4.1 Beliggenhet
Planomradet ligger nordvest pa Kuholmen pa gya Skrova utenfor Svolveer. Holmen ligger orientert
sydgst ved innseilingen til havnebassenget og sentrum av fiskeveeret, og er knyttet sammen med
resten av bebyggelsen i Veeret med Kuholmveien.

Figur 10 Gjeldene regulering

4.2 Dagens bruk og eiendomsforhold
Eiendommen eies av Ellingsen Lofoten Eiendom AS. Den eksisterende bygningsmassen og
anlegget bestod opprinnelig av typiske brygger og driftsbygninger benyttet til fiskerirelatert
virksomhet. | dag er fiskeri- og lakseslakterivirksomheten kun pa havnas vestside, og Vagan
Havnevesen har vurdert de fiskerirelaterte behovene tilstrekkelig ivaretatt ved bruk av den delen
av omradet.

Bygningsmassen pa eiendommen er né delvis revet, og det gvrige friomradet innenfor
planavgrensningen er lett tilgjengelig for allmenheten og apent for fri bruk.
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Figur 11 Flyfoto av omradet tatt 2004
Det planlagte bassengbygget skal fgres opp i sgrvest. | det omradet vises daveerende
eksisterende bebyggelse. Leilighetsbygget skal fgres opp sentralt pa bildet der det marke
skrataket vises. Parkering for bebyggelsen skal i all hovedsak etableres i nordgst.

Figur 12 Flyfoto av omréadet tatt 2009

| fig. 12 er bygningen der bassenget planlegges, revet. Det gjelder ogsa kaiskurene langs kaia.
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| fig. 13 framkommer det at «toppetasjen» av leilighetsbygget er revet. Det som skal benyttes som
lager/boder star. Bygget nordgst for dette, pa arealet for parkering, er ogsa revet.

Figur 13 Flyfoto av omradet tatt 2015

4.3 Infrastruktur og transport
o Adkomst
Adkomst til Skrova foregar med hurtigbat fra Bodg og Svolvaer, samt ferge fra Svolveer og
Skutvik. Fergeleiet ligger med gangavstand og omtrent 1km fra planomradet pa Kuholmen,

Adkomsten til planomrédet kan skje langs vei eller med bat. Det er offentlig vei fram til omradet. Bater kan
legge til ved kai.

e Parkering
Som det fremkommer av bildene over har det veert begrenset med parkeringsplass i omradet. Frem til i
dag har all parkering foregatt pa kaiomradet. Planlagt parkering vil etableres pa kaia langs kortsiden av
bebyggelsen, i hovedsak vest for utgangen av tunellen. Her har det tidligere statt et bygg som er revet. Vi
finner det ikke naturlig & regulere inn parkeringen som et eget formal. Da parkering er for beboere eller
besgkende til omradet.

o Trafikkforhold
Planforslaget legger til rette for fritidsleiligheter og et privat bassenganlegg. Adkomst til omradet fra
landsiden skjer via den kommunale veien Kuholmveien. Dette er en vei som har veert brukt av
fiskeindustrien til og fra omradet. Veien brukes i dag av neeringsaktgrene gst for planomradet.

| framtidig situasjon vil veien ogséa vaere adkomstvei for fritidsleilighetene (8 stykk) og brukere av
bassenget. Det antas at trafikken til omradet vil vaere sveert beskjeden. Skrova er et lite fiskeveer der det
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ikke er etablert fortau eller gang- og sykkelvei. Dette gjgr at bade myke og harde trafikanter bruker
veisystemene pa Skrova. Det blir ingen endring pa dette som fglge av denne planen.

4.4 Grunnforhold, topografi, vegetasjon og klima
o Topografi og landskapstype
Skrova ligger utenfor Svolveer i Vestfjorden, og landskapet baerer preg av veerhardt kystklima. Selve
planomradet ligger pa en holme preget av berg i dagen, skrinn jord, og spredt, lav vegetasjon av
lauvbusker, lyng og gressarter.

Planomradet er delvis skjermet for noe vind av Vassvikhaugen og Stappen pa sgrsiden, Hggskrova pa gst-
siden og Veeret pa nordsiden. Planomradets hgyeste punkt ligger innenfor friomradet og har en hgyde

over havet pa 30,5 meter.

Omréadet som i planforslaget er satt av til bebyggelse ligger pa eksisterende kaiomrade.
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4.5 Omradets karakter

e Bygningstypologi
Dagens bygningsmasse pa denne siden av havnebassenget, bestar i hovedsak av trebrygger med saltak
og produksjonsbygninger for fiskerirelaterte funksjoner med tiinaermet flate tak. En del av den tidligere
bygningsmassen innenfor planomradet er revet.

4.6 Vegetasjon, biologisk mangfold
e Natur og miljg
Det er utarbeidet en rapport om biologisk mangfold i Vagan kommune, NINA Rapport 141 av 2006.
Rapporten inneholder ingen registreringer i planomréadet.

Ifglge Miljgdirektoratets Miljgatlas er det heller ikke registrert fredete, truede eller radlistede arter i
planomradet.

e  Grennstruktur
Deler av planomradet er satt av til friluftsformal. Ettersom dette viderefgres i ny reguleringsplan, vil ikke
grennstrukturen innenfor planomradet pavirkes av den nye planen.

4.7 Samfunnssikkerhet/Naturfare
e Skredfare og steinsprang
En liten del av planomradet i syd peker seg ut som aktsomhetsomrade for sngskred, som vist i figuren
under. Her er arealene regulert til friluftsomrader. Vi anser dermed at det ikke er behov for & ta med en
hensynssone for dette i planforslaget.
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Figur 14 Aktsomhetskart snoskred
e Grunnforhold/byggegrunn/omradestabilitet
Stgrste deler av planomradet har mye berg i dagen, og det er ingen registreringer som viser
darlig byggegrunn. Planomréadet ligger innenfor aktsomhetssone for Radon.
e Havnivd, bglgepavirkning og flom
| forbindelse med oppstartsmgte ble det papekt at det ma gjares en vurdering av havniva, stormflo og

bglgepdgang. Kartet viser aktsomhetsomradet for flom og flommal i omradet avsatt til bebyggelse.

Det er utarbeides en egen utredning som omhandler dette, og resultatene er innarbeidet bestemmelsene.
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Figur 15 Aktsomhet flom
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5. Tiltakets antatte virkning/effekt

5.1 Virkning

Det nye planforslaget vil kunne fare til noe gkt trafikkbelastning, men det ansees for & veere begrenset
da det ikke er snakk om mange fritidsenheter. En del besgkende til Skrova kommer ogsé uten eget
kigretay. Videre kan planforslaget fgre til gkt aktivitet og bruk av omradet, bade i sjgen, pa kaia og i
friomradet som ogsa er en del av planomréadet.

Med etablering av et utkikkspunkt i friomradet, vil dette omradet gjagres med tilgjengelig for allmenheten.
Det er i dag fa overnattingsmuligheter pa Skrova. Etablering av fritidsleligheter vil kunne vaere med pa &

gjere Skrova mer tilgiengelig. | tillegg vil tiltakene kunne veere med pa a sikre arbeidsplassene pa
Skrova. Det er ellers ingen seerskilte problemstillinger som er kjent.

5.2 Risiko og sarbarhetsanalyse
Se egen rapport vedlagt
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6. Prosess/ saksgang

6.1 Sakshistorikk

14.11.2019 Oppstartsmgte
Uke 4 2019 Varsel om planoppstart

Uke 8 2019 First for & komme med merknader

Uke 49 2021 Innsending av planforslag
Uke 9 2022 Tilbakemelding fra Vagan kommune

Uke 24 Revidert planforslag sendt Vagan kommune

Uke 35 Tilbakemelding fra Vagan kommune

Uke 36 Oversendelse av revidert plan til Vagan kommune

Farstegangs

behandling i Kommunen vil falge gjeldene frister i saksbehandlingen, dvs farstegangsbehandling innen 12

det faste utvalg | uker fra ferdig planforslag er mottatt
for plansaker

6.3 Medvirkning og innspill

o Varsel om planoppstart ble annonsert 26.01.19 i Lofotposten og 31.01.19 i Lofot-
Tidende.
Brev til naboer ble sendt ut 25.01.19.
Frist for & komme med innspill var satt til 22.02.19.
Vi har mottatt 6 innspill. Under fgler utdrag av disse og vare og tiltakshavers kommentarer
til disse.
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Figur 16 Kartutsnitt varsel planoppstart
Kartutsnittet viser avgrensning av det omradet som det ble varslet planoppstart pa. Omradet som
na reguleres er redusert i utstrekning i sgr. Toftsundet er ikke tatt med og planforslaget samt deler
av landarealene i sgr.
Part Utdrag innspill Kommentarer
Lofotkraft, datert | Lofotkraft har bade hgy- og lavspenningsnett Planforslaget er redusert i
29.01.19 innenfor reguleringsomradet. Vi ber om at utstrekning slik at Lofotkrafts
reguleringen utfgres slik at dette i minst mulig ledningsnett er utenfor
grad bergres. Vi har en nettstasjon, planomradet. Ledningstraseen
. : : " ligger i Toftsundte.
hayspennings sjgkabler, lavspenningslinjer,
lavspennings jordkabler og lavspennings
sjigkabler i omradet.
Ved ending av bruken av bygningene, kan det Tiltakshaver vil ta kontakt med
bli aktuelt med gkning i effektbehov. Vi ber Lofotkraft tidlig i
tiltakshaver om 4 ta kontakt med Lofotkraft prosjekteringsfasen for & avklare
tidlig i prosessen for & fa avklart tekniske om Lofotkraft kan tllby.den
lgsninger og kostnader. Da ma effektbehov effekten som det nye tiltaket
. krever.
veere pa plass.
Statens | forbindelse med reguleringsplanarbeidet bgr Trafikkforhold p& Kuholmveien
vegvesen, datert | trafikkforhold p& den kommunale vegen pé nar det gjelder myke trafikanter
22.02.19 Kuholmen vurderes og hensyn til myke vil inngé i beskrivelsen.
trafikanter og universell utforming ivaretas.
Utover dette har viingen merknader til varsel
om oppstart.
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Véagan
havnevesen,
datert 19.02.19

Skrova havn er en statlig fiskerihavn som fglge
av at staten ved Kystverket har foretatt
investeringer i havna. | tidligere tider var det
betydelig fiskerirelatert virksomhet i havnas
vestside og gstside, mens det i dag kun er
fiskeri- og lakseslakterivirksomhet i havnas
vestside. Sett fra Vagan havnevesen KF sin
side synes de fiskerirelaterte behovene
tilstrekkelig ivaretatt i dagens vestlige side, der
Ellingsen Seafood AS opprettholder fiskekjzp
og lakseslakteri gjennom hele aret. Det er for
gvrig samme eier som gnsker a tilrettelegge for
hotellvirksomheten.

Oppstartmeldingen og vedlagte kartutsnitt
synes heller ikke & komme i konflikt med
innseilingen til Skrova, som ogséa betjenes av
ferge og hurtigbéat. Planforslaget angir ikke
planer om a etablere stgrre kai- eller
flytebryggeinnretninger ut i havnebassenget.

Det er sveert positivt at lokale nzeringsaktarer
etablerer ny neeringsvirksomhet i Skrova, noe
som kan gi grunnlag for nye arbeidsplasser og
statte opp om befolkningsutviklingen pa gya.

Innspillet tas til orientering

fylkeskommune,
datert 22.02.19

arealpolitikken i perioden. Vi ber om at det tas

hensyn til disse i planarbeidet og viser spesielt

til:

Naturressurser, kulturminner og landskap

a) Landskap som kulturelt, miljgmessig og

sosialt element, skal veere en integrert
del av arealplanleggingen. Det skal tas
hensyn bade til helhetlige
landskapsrom og landskapselementer

NVE, datert NVE kan ikke se at planomradet er utsatt for Merknaden tas til orientering.
26.02.19 naturfare som NVE er myndighet for og har

derfor ingen merknader til varsel om

oppstart. Vi trenger ikke heller fa planen pa

haring
Nordland Arealpolitikk i Nordland, inneholder klare mal for

Vier av den oppfatning at den
utbygging som planlegges vil
veere godt tilpasset landskapet.
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b) Viktige naturomrader ma forvaltes slik
at omradenes kvalitet ikke forringes.
Naturmangfoldet bar veere kartlagt
som grunnlag for kommunal

planlegging.

f) Kulturminner og —miljg av stor lokal, regional
eller nasjonal verdi skal sikres gjennom den
kommunale planleggingen som en ressurs og
grunnlag for kunnskapsutvikling,
neeringsutvikling, opplevelse av historisk
kontinuitet, stedsidentitet og aktiv bruk.

Utenfor Kuholmen er det registrert en forekomst
av skjellsand, som er prioritert naturtype.
Dersom planleggingen skal omfatte tiltak i sjg,
eller utbedring av eksisterende tiltak i sjg, ber vi
om at hensynet til naturtypen vurderes.

Klima og klimatilpasning

b) For 4 tilpasse seg til gkt havniva bgr
kommunene heve nedre byggegrense mot
sjgen der det ligger til rette for det.

¢) Kommunene skal i ngdvendig grad kartlegge
og innarbeide potensielle faresoner (flo, flom og
skred), som fglge av klimaendringer i
planleggingen. Det er viktig at det angis
bestemmelser som tilpasser arealbruken til
konsekvensene av et endret klima.

e) Energibruk og tilrettelegging for nye
miljgvennlige energilgsninger, skal veere et
giennomgaende perspektiv i kommuneplaner
og planer som legger til rette for utbygging.

Behovet for gjestetransport fra hurtigbat-
/ferjekai bgr vurderes med tanke pa
miljgvennlige lgsninger i planprosessen.

Utbygging skjer pa etablerte
kaiarealer. Friomradet i bakkant
blir ikke bergrt.

Det er ikke registrert
kulturminner innenfor omradet.

Store deler av de sjgbunnen
rundt Skrova bestar av
skjellsand. Kaia planlegges
utvidet med ca 150 m2. Denne
utbyggingen vil ha sveert lite & si
pa den registrerte forekomsten

Det tas med bestemmelser om
min byggehgyde mot sjg.

Se kommentaren over.

Vurdering av bruk av
miljigvennlige energikilder skal
gjares i forbindelse med
byggesgknader. Dette tas med i
bestemmelsene.

Punktet tas til orientering.
Hvordan dette blir Igst omfattes
ikke av bestemmelsene til
planen.
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Planomradet omfatter i dag
fiskebruksbebyggelse. Denne bebyggelsen har
ingen vernestatus, men bestar av tradisjonelle
bygningstyper pa Skrova. Det fremgar ikke av
oppstartsvarselet hva planene er for den
eksisterende bebyggelsen. Vi vil minne om at
ny bruk av eksisterende bebyggelse kan veere
et godt alternativ til nybygg.

Bebyggelsen rundt Skrova havn har stor
kulturminneverdi, og store deler av omradet er
registret som kulturmiljg av regional verdi i
Nordland fylkeskommunes
kulturminneregistrering «Kulturminneplan for
Lofoteny» (2007). Med bakgrunn i planomradets
plassering i havna, bgr det legges stor vekt pa
god tilpasning av ny bebyggelse til
bygningsmiljg og sted.

Deler av eksisterende
bebyggelse vil bli tatt i bruk.
Dette gjelder sokkeletasje. Over
denne fgres det opp nybygg for
fritidsleiligheter.

Det settes krav til arkitektonisk
redegjarelse for ny bebyggelse

som en del av byggesgknadene.

Denne skal beskrive hvordan ny
bebyggelse forholder seg til
omkringliggende bebyggelse.

Kystverket, datert
13.03.19

Planomradet gjelder Kuholmen i Skrova havn.
Vi kan ikke se at dette tiltaket vil pavirke
neeringsvirksomheten i havna.

| oversendte dokumenter er det ikke gjort rede
for eventuelle forhold som vil pavirke sjgtrafikk i
omréadet. Vi etterlyser en beskrivelse av
hvordan fremtidige gjester skal ankomme
Skrova og om det eventuelt vil lede til starre
trafikk av bater i havna.

Vi kan ut over dette ikke se at tiltaket vil pavirke

sikkerheten eller fremkommeligheten i
sjgomradet i vesentlig grad.

Gjester til omradet vil ankomme
med bat som kan legge til ved
kaifront eller vi flytebrygge eller
fra land langs kommunal vei.
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7. Beskrivelse av planforslaget

7.1 Plankart, avgrensning av omradet

!
|

Figur 17 Planforslag

7.2 Planforslaget inneholder falgende arealformal:

Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5 NR 1)
Fritids- og turistformal, FTU
Samferdsel og teknisk infrastruktur (PBL §12-5 NR 2)
Veg, V
Annen veggrunn — grgntareal, AVG
Kai, KAI
Landbruks-, natur- og friluftsformal (PBL § 12-5 Nr 5)
Friluftsformal, FL
Bruk og vern av sjg log vassdrag med tilhgrende strandsone (PBL § 12-5 nr. 3)
Havneomrade i sjg. HOS
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7.3 Fritids- og turistformal (FTU)

asplanviak.no

Innenfor dette formalet legger planen til rette for etablering av fritidsleiligheter (FTU1) og bygg for
innendgrs basseng med tilhgrende stattefunksjoner (FTU2).

e Bebyggelse
Ny bebyggelse planlegges i hovedsak oppfgrt som 2 bygningsvolumer som inneholder fritidsleiligheter og
et privat bassenganlegg.

FTU1

Det starste volumet vil kunne fa 8 fritidsleiligheter for salg /utleie og ga over 3 plan. Fritidsleilighetene
planlegges etablert som pabygg over 2 plan pa eksisterende bebyggelse. Forelgpige skisser viser at det
pa kainiva, i bakkant inn mot kollen pa plan 1, legges nytt inngangsparti med vertikalforbindelser il
leilighetene. Planen apner ogsa for at denne funksjonen kan legges pa gaviveggen mot nordgst. Dersom
heishuset etableres inn mot kollen vil denne bygges slik at kjgretgy kan kjgre mellom denne og
hovedvolumet. Dette gjar at det vil veere kjgrbar adkomst til bassenget uten & matte kjgre ut pa kaikanten.

h\

Figur 18 Adkomst bassenget

| eksisterende areal, ut mot kaisiden, kan bygget benyttet til fellesarealer, boder og lager for fritidsutstyr,
fritidsbater, fiske- og sjgrelaterte aktiviteter for leilighetene. Det vil ogsa kunne etableres slgyeskur/egnebu
eller tilsvarende i dette planet, med utganger giennom de gamle portapningene direkte til kaia og
flytebrygge. Arealet pa kainiva kan ogsa benyttes til parkering dersom det viser seg at dette er mulig.
Arealene kan ogsa benyttes til parkering. Parkering kan ogsa etableres som utendgrs parkering.
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FTU2

Det minste bygningsvolumet mot syd blir et nytt tiltak som i hovedsak vil inneholde et privat badebasseng
med ngdvendige stattefunksjoner. Utendars oppholdsareal avirappes fra bassengniva og ned til
eksisterende kai, og det gnskes & legge til rette for enkel adgang til sjgen via en ny flyte/ badebrygge pa
sgrsiden. | forbindelse med en slik tilrettelegging vil det veere mulig & fylle opp omradet i nordvest.
Eventuell fylling skal gjgres med rene masser. Adgangen til sjgen kan ogsa lgses ved bruk av peeler og
eller flytebrygger.

Utearealene vil utformes med universell utforming og veere tilgjengelig for allmenheten.

De nye tiltakene vil fa et natidig utrykk og moderne arkitektur med takformer, lgsninger og materialvalg i
slektskap til den nyeste bebyggelsen pa Lunneberget. Dette i trad med bestemmelsene i kommuneplanen.
Fargeholdning og dimensjonering vil gli inn i dagens situasjon og tilpasse seg det varierte bygningsmiljget i
havna. Som det framkommer av fotoene tidligere i beskrivelsen sa er det en god del bebyggelse langs
vagen pa Skrova som har flate og tiineermet flate tak. Vi er dermed av den oppfatning at planforslaget som
legger til rette for bebyggelse med flate tak, er i trdd med den bygningsstruktur og typologi som er pa
Skrova.

e Bebyggelse og klimatilpasning
Bassengbygget mot sydvest, ligger ifalge bglgerapporten i det omradet som har starst bglgepavirkning.
Planlagte tiltak og kaikonstruksjon blir vanntette og vil matte dimensjoneres og plasseres for & st& imot
slag og sprut fra mulige bglger og impulskrefter.

Ngdvendig byggehayder dimensjoneres i sikkerhetsklasse F1(rp20 ar) og F2 (rp200 ar) ref. rapporten. Det
vil i tillegg tas hayde for oppskyll der eksempelvis vindusfelt pa bassengbygget som starter pa +5,0 meter
vil veere tilstrekkelig for & oppfylle krav til sikkerhetsklasse.

Beaerekonstruksjoner pa kainiva skal kunne motsta stormflo og bglger ihht. sikkerhetsklasse F2, og
kaiarealet vil dimensjoneres mot bglgepavirkningen som kan sla opp i dekket fra undersiden. Lager- og
bodarealer og andre arealer i plan 1 pa leilighetsbygget, som har begrenset personopphold, kan tillates
oversvgmt ved stormflo ved forhold som overstiger F1.
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Leilighetsbygg Bassengbygg

Figur 19 lllustrasjon av fasader for ny bebyggelse pé Kuholmen med maksimal byggehayde stiplet inn
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Fasade Nordgst

Fasade Servest

Figur 20 Fasader
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Fasade Nordvest

Fasade Serest

Figur 21 Fasader

Figur 22 lllustrasjoner av ny bebyggelse pa Kuholmen sett fra vest
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Figur 23 lllustrasjoner av ny beb, ygge/e pa Ki &ho/men sett fra nord

e Bebygd areal - % BYA
Bebygd areal skal ikke oversige 65 % (% BYA) for FTU1 og 50 % (% BYA) for FTU2.
Areal til parkering inngar i u-graden. Hver plass utgjer 18 m? ved utregning av % BYA.

e Byggehgyde
Byggehgyden innenfor formalet FTU er
regulert ved hjelp av linjetypen
RpRegulertHgyde og er definert som
maksimal byggehgyde. Disse er pa
henholdsvis kote 14 for FTU1 og kote 10
for FTU2. Figur 24 viser avgrensningen
av byggeomradene for de to
byggehagydene.

lllustrasjonene i fig 19 viser forelgpig
bebyggelse. Disse er pafgrt kotehgyder
for kai og gesims (maksimal

byggehgyde) der teoretisk maks
gesimshgyde i tillegg er stiplet inn. Det
ma papekes at skissene er forelgpige
illustrasjoner, og at byggene ikke er ferdig
detaljprosjektert.

Kotehgyden pa gesims for leilighetsbygget er i skisseprosjektet pa 12,67. Vi foreslar a regulere en
byggehgayde til kote 14 for & ha ngdvendig fleksibilitet og hgyde for behovene som kommer frem
ved mer detaljert dimensjonering i forhold funksjonskrav og kravene i TEK.17. Dette gjelder
seerskilt i forhold til teknisk infrastruktur, bygningsfysikk og isolasjonsbehov, statikk, takfall til
taknedlgp, tykkelse pa etasjeskiller osv. Det er blant annet ikke valgt endelige
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ventilasjonslgsninger, byggemetode og hovedbeaeresystem for tiltakene, og dermed i dag uklart
hvor mye dette detaljert vil utgjare i forhold til byggehayde.

Alle disse forholdene gjgr at vi med ganske stor sikkerhet vet at leilighetsbygget vil f& en hgyere
gesimshgyde enn kote 12,67. Innenfor en maksimal gesimshgyde/byggehgyde pa kote 14, mener
vi erfaringsmessig at bygget kan fgres opp.

Det vil med stor sannsynlighet komme tekniske installasjoner pa takene av ny bygningsmasse,
apent eller i egne, avgrensede oppbygg. Dette gjelder ogsa for heishuset som teknisk og
funksjonsmessig vil matte strekke seg hgyere enn takets maksimale byggehgyde (kote 14). Det
apnes derfor i bestemmelsene at denne type installasjoner kan fgres opp inntil 3 meter over
maksimal byggehgyde pa leilighetsbygget.

Fasadetegningene av bassengbygget viser en gesimshgyde pa kotehgyde 8,25. Ogsa her gjelder
det at hovedbeeresystem, teknisk infrastruktur og alle andre detaljer som vil fa fgringer for
maksimal byggehgyde, ikke er endelig avklart. Dette gjgr at det er behov for en viss fleksibilitet
mht. maksimal byggehgyde /gesimshgyde ogsa for bassengbygget, og den settes derfor til kote
10.

Bassengbygget vil ogsa kunne fa behov for tekniske installasjoner over tak, men det vil ikke bli
behov for heishus. Omfang av installasjoner blir sannsynligvis mindre enn pa nabobygget, og
bestemmelsene apner derfor for at tekniske installasjoner her kan fgres opp 2 meter over
maksimal byggehgyde.

Omradet er utsatt for havnivastigning. Det er utarbeidet et notat for bglgepavirkning som
konkluderer med laveste gulvniva for arealer for varig opphold, som videre er innarbeidet i
planbestemmelsene.

Lagerarealer og arealer som ikke er beregnet til varig opphold kan etableres pa lavere kotehgyde
enn kote 4. Det anbefales allikevel at man i byggesak vurderer permanente tiltak som i gitte
ekstremtilfeller (ref. notat om bglgepéavirkning) kan hindre vanninntrengning a skje.

e Byggegrense
Byggegrensen er vist pa plankartet og er samsvarende med avgrensning av linjen «regulert byggehgyde».
Utenfor byggegrensen, inne pa FTU2, kan det etableres terrasser/trapper/ramper for & kunne ta seg inn til
bygget og eller ned til sjgen.

e Parkering
Det settes krav om 1 parkeringsplass pr fritidsleilighet. Dette gir 8 plasser. Det skal settes av
parkeringsplasser til bassengbygget. Totalt skal det etableres 10 parkeringsplasser innenfor
byggeomradene. Parkeringsplassene kan etableres inne pa FTU1 og 2. 10 % av plassene skal veere HC-
plass. Dette gir 1 HC plass og 9 ordinzere plasser.

Situasjonsplanen under viser en illustrasjon av parkeringsplassene.
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Figur 25 lllustrasjon av situasfonsplan for Kuholmen med parkering

7.4 Veg (V)
oV
Arealet avsatt til vegarealet i planomradet, er en del av den kommunale veien Kuholmveien.

f.V
Dette er felles adkomst vei til eiendommene gnr. 48 bnr. 6 fnr. 2, 3 og 4. Drifts og
vedlikeholdsansvaret tillegges disse eiendommene.

Bebyggelsen med adresse Kuholmveien 27 og 29 inngar ikke i planomradet. Felles adkomstvei,
f_V, er adkomst til disse adressene. Tiltakshaver eier ogsa dette med har valgt & ikke innlemme
bebyggelsen i planforslaget.

7.5 Annen veggrunn — grentareal (AVG)

Arealet avsatt til annen veggrunn — grgntareal i planomradet, er sideareal til veien innenfor planen.

Omréadet kan brukes til graft, skjeering, sngopplag. Arealene kan ogsa brukes som trafikkareal dersom det
er behov for dette.
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7.6 Kai (KAI)
Arealet ut mot sjgen, reguleres som kai. Deler av dette arealet er eksisterende kai/flytebrygge. Denne kan
forlenges langs FTUZ2. Enten ved oppfylling av omradet, eller som kaidekke pa peler. Denne skal vaere
tilgiengelig for allmenheten. Landfeste til flytebrygger tillates etablert pa formalet.

7.7 Friluftsformal (FL)

Store deler av planomréadet foreslas avsatt til friluftsformal. Innenfor dette omrédet tillates etablering av
utsiktspunkt eller andre, mindre tiltak for rekreasjonsformal. Det tillates satt ut benker i dette omradet.

7.8 Havneomrade i sj@ (HOS)

Sjgarealene innenfor planomradet reguleres til havneomrade i sjg, og er et offentlig formal. Det tillates
etablert flytebrygger og badebrygger med landfeste i arealet avsatt til FTU2 og KAI. Etablering av slike
tiltak skal ikke veere til hinder for battrafikken i omradet.
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