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Kommunedirekterens innstilling



Med hjemmel i plan og bygningsloven § 12-11 vedtas falgende:

Hovedutvalget for miljg, plan og neering fremmer sak Detaljregulering for Leirosen - planid
320 og legger den ut til hgring og offentlig ettersyn etter plan- og bygningsloven §§ 5-2 og
12-10. Heringsfrist er minst 6 uker, jf plan og bygningsloven § 12-10.

26.10.2026 Hovedutvalg for milje, plan og naering
, foreslatt av

Kommunedirektgren gnsker & gjgre en presisering / tilfgyelse til innstillingen i saken. Dette handler
om a trekke linjene fra planprogrammet som ble vedtatt av MPN 16.03.23, i sak 039/23, og som har
vaert utgangspunktet for planarbeidet siden da og frem til dagens planforslag na legges frem til
1.gangs behandling. Tillegget som foreslas inntatt som en del av kommunedirektgrens innstilling er
direkte sitat fra begrunnelsen for a vedta planprogrammet. Vedtaksteksten fra Planprogrammet
oppgir planlagt utbygging pa omkring 160 enheter, dette er i gjeldende forslag justert ned til 130.

Tilleggsforslag:

Planprogrammet for Leirosen fglger opp kommunedelplan Svolveer ved G detaljregulere omrddene
B2.17 og B2.19 til boligomrader. | kommunedelplan Svolveer er det ansldtt et boligbehov i Svolvaer pd
420 nye boenheter frem mot 2040. Forslaget til planprogrammet for Leirosen ansldr det kan etableres
160 boliger innenfor planavgrensninge (dette er redusert til 130 i aktuelt planforsiag). Tidligere er det
i kommunedelplan Svolveer estimert en mulighet for rundt 60 boliger innenfor B2.17 og B2.189.

En hgyere arealutnyttelses enn hva som ble estimert i kommunedelplan Svolveer vil bidra positivt med
4 oppnd det antallet nye boliger som trengs frem mot 2040 i Svolvaer. Av retningslinjene for
kommunedelplan Svolveer er det angitt at utnyttelsesgrad for B2.17 og B2.19 blir fastsatt giennom
detaljregulering. Forslag til planprogram fra tiltakshaver ivaretar dette pd en god mate.

Boligomrddene B2.17 og B2.19 er i tilknytning til eksisterende omrader med boliger. De nye
boligarealene vil bidra til G binde de ulike boligomrddene bedre sammen med hverandre. Videre vil
etablering av nye boligomrdder i tilknytning til allerede utbygde boliger og infrastruktur dra nytte av
eksisterende infrastruktur som vei, vann og avlgp. Det er anses som positivt at forslag til
planavgrensning fra tiltakshaver ivaretar dette ved G ta med omkringliggende arealer til B2.17 og
B2.19.

Kommunedelplan Svolvaer sine bestemmelser forventes G bli ivaretatt nar planomrddet for Leirosen
detaljreguleres.

Kommunedirekteren gnsket & gjere en tilfgyelse til innstillingen i saken. Dette handlet om a
trekke linjene fra planprogrammet som ble vedtatt av MPN 16.03.23, i sak 039/23, og som
har veert utgangspunktet for planarbeidet siden da og frem til dagens planforslag na legges
frem til 1.gangs behandling. Tillegget som foreslas inntatt som en del av
kommunedirektgrens innstilling er direkte sitat fra begrunnelsen for & vedta planprogrammet.
Vedtaksteksten fra Planprogrammet oppgir planlagt utbygging pa omkring 160 enheter, dette
er i gjeldende forslag justert ned til 130.

Tilleggsforslag:

Planprogrammet for Leirosen falger opp kommunedelplan Svolvaer ved & detaljregulere
omradene B2.17 og B2.19 til boligomrader. | kommunedelplan Svolvaer er det anslatt et
boligbehov i Svolveer pa 420 nye boenheter frem mot 2040. Forslaget til planprogrammet for
Leirosen anslar det kan etableres 160 boliger innenfor planavgrensninge (dette er redusert til
130 i aktuelt planforslag). Tidligere er det i kommunedelplan Svolveer estimert en mulighet for
rundt 60 boliger innenfor B2.17 og B2.19.

En hgyere arealutnyttelses enn hva som ble estimert i kommunedelplan Svolveer vil bidra
positivt med a oppné det antallet nye boliger som trengs frem mot 2040 i Svolveer. Av
retningslinjene for kommunedelplan Svolveer er det angitt at utnyttelsesgrad for B2.17 og
B2.19 blir fastsatt giennom detaljregulering. Forslag til planprogram fra tiltakshaver ivaretar
dette pa en god maéte.



Boligomradene B2.17 og B2.19 er i tilknytning til eksisterende omrader med boliger. De nye
boligarealene vil bidra til & binde de ulike boligomrédene bedre sammen med hverandre.
Videre vil etablering av nye boligomrader i tilknytning til allerede utbygde boliger og
infrastruktur dra nytte av eksisterende infrastruktur som vei, vann og avigp. Det er anses
som positivt at forslag til planavgrensning fra tiltakshaver ivaretar dette ved & ta med
omkringliggende arealer til B2.17 og B2.19.

Kommunedelplan Svolveer sine bestemmelser forventes & bli ivaretatt ndr planomradet for
Leirosen detaljreguleres.

Votering: Kommunedirektgrens innstilling med tilleggsforslag enstemmig vedtatt.

MPN- 094/26 Vedtak:

Med hjemmel i plan og bygningsloven § 12-11 vedtas fglgende:

Hovedutvalget for miljg, plan og neering fremmer sak Detaljregulering for Leirosen - planid
320 og legger den ut til hgring og offentlig ettersyn etter plan- og bygningsloven §§ 5-2 og
12-10. Haringsfrist er minst 6 uker, jf plan og bygningsloven § 12-10.

Planprogrammet for Leirosen falger opp kommunedelplan Svolvaer ved a detaljregulere
omradene B2.17 og B2.19 til boligomrader. | kommunedelplan Svolvaer er det anslatt et
boligbehov i Svolveer pa 420 nye boenheter frem mot 2040. Forslaget til planprogrammet for
Leirosen anslar det kan etableres 160 boliger innenfor planavgrensninge (dette er redusert til
130 i aktuelt planforslag). Tidligere er det i kommunedelplan Svolveer estimert en mulighet for
rundt 60 boliger innenfor B2.17 og B2.19.

En hgyere arealutnyttelses enn hva som ble estimert i kommunedelplan Svolveer vil bidra
positivt med & oppna det antallet nye boliger som trengs frem mot 2040 i Svolveer. Av
retningslinjene for kommunedelplan Svolveer er det angitt at utnyttelsesgrad for B2.17 og
B2.19 blir fastsatt giennom detaljregulering. Forslag til planprogram fra tiltakshaver ivaretar
dette pa en god maéte.

Boligomradene B2.17 og B2.19 er i tilknytning til eksisterende omrader med boliger. De nye
boligarealene vil bidra til & binde de ulike boligomradene bedre sammen med hverandre.
Videre vil etablering av nye boligomréader i tilknytning til allerede utbygde boliger og
infrastruktur dra nytte av eksisterende infrastruktur som vei, vann og avlgp. Det er anses
som positivt at forslag til planavgrensning fra tiltakshaver ivaretar dette ved a ta med
omkringliggende arealer til B2.17 og B2.19.

Kommunedelplan Svolveer sine bestemmelser forventes a bli ivaretatt nar planomradet for
Leirosen detaljreguleres.

Saksopplysninger:

Bakgrunn og problemstilling

Norconsult Norge AS har pa vegne av Leirosen Eiendom AS utarbeidet planforslag for
Leirosen. Planen apner for et nytt boligfelt i Leirosen, samt ngdvendig infrastruktur og
smabathavn. Eksisterende bebyggelse, som er nyere tids kulturminne og omfatter
kraftstasjon med rgrgate, kai og fundamenter etter fabrikk og bestyrerbolig med uthus, inngar
i planen.

Planforslaget legger til rette for alle former for permanent helars boligbebyggelse og bruk il
bolig samt tilhgrende anlegg, dvs. frittliggende smahusbebyggelse, konsentrert
smahusbebyggelse, blokkbebyggelse og garasjeanlegg for boligbebyggelse. Planlagt areal
for bebyggelse og anlegg er 59 000 m2. Planforslaget apner for et sveert stort antall nye
boenheter, sett i forhold til omkringliggende boligstrok i Svolveer. Utbyggingsvolum er
foreslatt og styrt gjennom maks bebygd areal per tomt, %BYA=60 og byggehayder mellom
10 og 13 meter.



Forslagstiller har sendt inn nytt planforslag der antall boenheter begrenses til 130 innenfor
planomradet — 100 innenfor B1-B5 og 30 innenfor BF1.

Adkomst er foreslatt fra Kongsvatnveien og fra @rnveien.

Deler av Leirosen fylles opp og tilrettelegges for boligbebyggelse. Massene er planlagt
hentet fra planomradet. Planforslaget krever betydelige terrenginngrep og masseforflytning.
Beregnet masseuttak innenfor planomradet har et volum péa ca. 125 600 m3. Beregnet
fyllmasse er pa ca. 148 000 m3.

Omradet er i dag et viktig natur- og friluftsomrade med noe bebyggelse og nyere tids
kulturminner.

Planen er vurdert a utlgse krav om planprogram med konsekvensutredning pa grunn av
prosjektets starrelse og avvik fra KDP, vedtatt 22.11.2021. Skisserte utbyggingsplaner
vurderes & veere i strid med kommunedelplan der arealet som avsatt til LNFR, grentomrade
og bruk og vern av sjg og vassdrag er foreslatt regulert til boligformal og smabathavn.

Planprogram ble fastsatt av Hovedutvalg for milja, plan og nzering, i mgte 16.03.2023 i sak
MPN-039/23.

Siste versjon av planforslaget ble mottatt 03.07.2026.

Planforslaget behandles far haring og utlegging til offentlig ettersyn, plan- og bygningslovens
§§ 12-10 og 12-11.

Viktige problemstillinger i planen:

Virkning for eksisterende bomiljg og barnehagene i driftsfasen av masseuttak.
Avslutning av masseuttak. Trafikk, stav, stay og varighet.

Virkning for friluftsliv og kulturmiljg. Tap av friluftsomrade innenfor planomrade.
Redusert trafikksikkerhet ved badeplassene lang Kongsvatnveien.

Sikring av barn og unges interesser. Tap av areal til lek og rekreasjon. Stav og
stgybelastning.

Tap av naturmangfold, bla. viktige yngleomrader.

Sikre gode bomiljg innenfor planomradet

Sikre trafikksikkerhet innenfor og seerlig til planomradet.

Faringer for antall boenheter, type bolig (enebolig, rekkehus, blokk), starrelse per
tomt og bygg, mtp. tilpasning landskap, omgivelser, kulturmiljg og bomilja



1 Oversiktshilde, planomréade
Planforslaget

Forslag for regulering av Leirosen er mottatt fra Norconsult Norge AS (konsulent) pa vegne
av Leirosen Eiendom AS (forslagstiller).

Planforslaget som foreligger til behandling, bestar av falgende dokumenter:

Plankart, datert 22.06.2026
Bestemmelser, datert 22.06.2026
Planbeskrivelse, datert 22.06.2026
Sol/skyggediagram 07.07.2025
Perspektiv, skisser, 23.06.2026
Enkel terrengsnitt, 07.07.2025
Veg, plan og profil, 07.07.2025
Geoteknisk vurdering, 19.03.2024
Grunnundersgkelse, 19.03.2024
. Skredfarevurdering, 26.08.2024
. Klimagassnotat, 07.10.2024
. VAO, rammeplan, 22.05.2024
. Massehandteringsplan, 23.02.2024
. Trafikkanalyse, 07.06.2023
. Fagrapport friluftsliv, 29.06.2026
. Konsekvensutredning av kulturmiljg, 07.11.2024
. Konsekvensutredning naturmangfold, 14.09.2024
. Sammendrag innspill ved varsel om oppstart, 28.11.2024
. Risiko- og sarbarhetsanalyse, 25.11.2024
. Stedsanalyse, 16.09.2024
. lllustrasjoner, 10.12.2024
. Forslag til planprogram, 07.11.2022
. Sammendrag, 29.06.2026
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2 Utsnitt av plankartet

Tidslinje:

07.02.2022
02.05.2022
30.08.2022
08.11.2022

16.03.2023
039/23

09.01.2025
28.01.2025

09.04.2025/
05.11.2025

02.12.2025

27.04.2026
041/26

03.07.2026

Planinitiativ
Oppstartsmate

Varsel om oppstart
Forslag til planprogram

Fastsetting av planprogram, Hovedutvalg for miljg, plan og neering, MPN-

Planforslag
Forelgpig svar, saksbehandlingstid

Forelgpig svar, mottakskontroller og tilbakemeldinger om mangler

Revidert planforslag

Behandling hovedutvalg for milja, plan og naering, ingen vedtak MPN-

Revidert planforslag

Hensikt med requlering

Hensikten med planen er a legge til rette for et sammenhengende boligfelt i Leirosen og ved
@rnhaugen med ngdvendig infrastruktur. Forslagstiller skisserer et stort antall eneboliger
som frittstaende smahusbebyggelse, dvs. eneboliger og flermannsboliger, rekkehus og
blokkbebyggelse. Antallet beskrives a veere rundt 130 nye enheter og forholdsvis tett



bebyggelse. Adkomst til det nye feltet er planlagt fra nordsiden via Kongsvatnveien og langs
foten av @rnhaugen. Adkomst fra segr er planlagt fra det eksisterende boligomradet i Juten og
Osan.

Planlagte tiltak vil fare omfattende terrenginngrep i form av utsprenging av fiellknauser pa
over 50 m.o.h., og som skiller landskapet ved Leirosen fra landskapet ved Litl-Kongsvatnet.

Eiendomsforhold
Planomradet omfatter eiendommene med gnr 16 og bnr 1, 2, 254, 280, 284 samt gnr 17 og
bnr 3, 37 og 60.

Hjemmelshavere er Allstad Grunneiendom AS, Leirosen Eiendom AS, Lofotkraft Produksjon
AS, Eli-Janne Larsen, Iren Elisabeth Hatlay, Silje Kristine Larsen, Torfinn Marthinussen, Eirik
Marthinussen, Ggran Marthinussen og Kristian Marthinussen.

Forhold til overordnete planer
Det gjelder kommunedelplan Svolveer, vedtatt 27.01.2020.

| kommedelplan Svolvaer er omradet avsatt til boligbebyggelse, naturomrade, smabathavn,
teknisk infrastruktur, veg, LNFR-formal samt bruk og vern av sjg og vassdrag.

7

3 Til venstre: Kommunedelplan Kabelvag; Til hayre: Planforslag

Planforslag er i strid med overordnet plan. Foreslatt fylling i sjg bergrer areal som i KDP er
avsatt til bruk og vern i sjg og vassdrag. Planforslaget apner for utbygging i avsatt
friluftsomrade H570_1 og naturomrade @rnhaugen.

Det er gitt narmere bestemmelser for felt B2.17:

Det er krav om samlet regulering av B2.17 og SH2.1. Sammenhengende ferdsel langs
sjofronten for allmenheten skal opparbeides. Eksisterende sti vest for B2.17 skal veere
offentlig og opparbeidet for gadende og syklende. Konsekvenser for vannmiljget i Leirosen
ved utfylling skal utredes ved detaljregulering.

Det er ikke saerskilte bestemmelser for B.2.19.



Det gjelder generelle bestemmelser om krav til uteoppholdsareal, parkering, KDP § 21.1:

For frittiggende smahusbebyggelse (enebolig og tomannsbolig) er det krav om
175m2 MUA pr. boenhet.

For konsentrert smahusbebyggelse (smahus sammenbygd i kjeder eller rekker) er
det krav om 125m2 MUA pr. boenhet.

For blokkbebyggelse (hay-/lavblokk) er det krav om 50m2 MUA pr. 100m2 BRA.

Planforslaget har delvis viderefert disse bestemmelsene.

Parkeringsbestemmelsene fastsatt i KDP er foreslatt viderefart.

Gjeldende reguleringsplaner i omradet er reguleringsplan for boligfelt Juten, vedtatt
24.07.1980 samt tilstatende reguleringsplan for Juten Nord, vedtatt 18.09.2008 og
reguleringsplan for Hayerbukta/Trollhggda, vedtatt 26.04.1989.

4 Gjeldende requleringsplaner

Innkomne merknader til planoppstart

Norconsult Norge AS (konsulent) varslet, i henhold til plan- og bygningslovens
bestemmelser, oppstart av planarbeidet til bergrte parter i brev, 30.08.2022 og kunngjorde
det i Vaganavisa 31.08.2022.

Det kom totalt 15 uttalelser. Disse fglger saken som vedlegg/i planbeskrivelsen side 22.
Hovedtrekkene i merknadene er referert nedenfor.

1. Statsforvalteren, dato 12.10.2022

Om det skal bygges i @rnbukta kreves en oppfylling til kote + 4 moh., jf. kravet som er satt i
bestemmelsenes § 9 for & sikre bebyggelsen mot stormflo og havnivastigning. Dette vil
medfare en fullstendig endring av landskapsrommet og omradets kvalitet som
naermiljgomrade for befolkningen.

| tillegg til at gr@nnkorridoren langs Leirospollen er klassifisert som «viktig friluftslivsomrade»,
har turveien gjennom omradet bade kulturhistorisk verdi og er en innfallsport til
Svolvaermarka. Vi kan vanskelig se at det er klargjort et utbyggingsbehov som tilsier at blant
annet hensynet til friluftslivsinteresser og landskapsverdi i omradene tilknyttet strandsonen



her bar vike.

| samme uttalelsen pekte vi pa en utbygging av Tjeldbergvika til boligformal som et godt
alternativ til utbygging her, og at nye omrader ikke bar tas i bruk til bl.a. boligformal far det
foreligger et naturlig behov.

Bukta i Leirosen fremstar videre som ei mudderfjaere som trolig har verdi for vatmarksfugl i
omradet. Svolvaervassdraget har bl.a. en bestand av sjgrgye og sjgarret, og grunne viker,
som i Leirosen, har stor betydning som oppvekstomrade for disse artene, spesielt ved farste
sjgopphold. Slike omrader er etter hvert blitt verdifulle her, fordi store deler allerede er fylt ut
og bygd ned i omradene rundt Svolveer.

Som utgangspunkt mener vi fglgelig at Vagan kommune bgr avgrense planomradet til
omradet som er angitt som eksisterende boligomrade B2.19 i Byplan Svolveer. Det bar
imidlertid her legges som premiss at det gamle veifaret langs Leirospollen opprettholdes, og
at landskapsverdien knyttet til omradene ved Litl-Kongsvatnet opprettholdes ved at omradet
naermest Litl-Kongsvatnet reguleres som friomrade. Slik vi ser det bgr falgelig boligbygging
her avgrenses til omradet markert pa bildet nedenfor.

ROS-analyse pa dette nivaet skal avdekke reell fare, og i dette tilfellet er det viktig at
hensynet til fremtidig havnivastigning og stormflo blir ivaretatt. | tillegg er deler av
planomradet flomutsatt fra Litl-Kongsvatnet. Det er viktig & veere oppmerksom pa denne
kombinasjonen, spesielt for de planlagte firemannsboligene, slik at det er en del av
utredningsgrunnlaget i ROS-analysen. Videre er deler av planomradet utsatt for skred, slik at
dette ogsa ma utredes og innga som en del av ROS- analysen.

ROS-analysen skal si noe om omradet er egnet for utbygging eller ikke, og hvilke tiltak som
eventuelt ma gjares der det er utfordringer. Det er avgjerende at risikoreduserende tiltak blir
tatt med i planbestemmelsene for a sikre at planlagt utbygging vil vaere sikker. Dette ma
gjeres allerede nar plansaken blir sendt pa haring.

Statsforvalteren savner risikoreduserende tiltak i bestemmelsene.
Forslagstillers kommentar:
Planomradet er redusert i nordvest i forhold til omradet som ble varslet ved planoppstart. Det

vises til utarbeidet KU Naturmangfold for utdypende kommentar.

Ved behandling i sak 039/23 fastsatte Hovedutvalg for miljg, plan og neering at
planprogrammet for Leirosen vedtas slik det foreligger fra tiltakshaver.

Det utarbeides ROS-analyse som del av plandokumentene.
Kommunedirektgrens kommentar:

Viser til vurdering av virkninger og konsekvenser. Fagavdeling gjgr oppmerksom pa at det
ikke er tegnet inn faresone for stormflo inn i plankartet med tilhgrende bestemmelser. Dette



ma pa plass far eventuell sluttbehandling av planforslaget. Det er heller ikke undersgkt fare
for kvikkleire skred i Leirospollen. Dette skal avklares pa siste planniva, dvs. for
sluttbehandling.

Enkel skisse under viser en utbygging som muligens opprettholder landskapsverdier,
friluftsliv, barnas interesser og naturmangfold innenfor kommunedelplanen rammer.

2. Nordland Fylkeskommune, 11.10.2022

Planomradet omfatter kulturmiljg nr.152, Leirosen, i Kulturminneplan for Lofoten.
Kulturmiljget er ogsa avsatt med hensynssone H570 i kommunedelplan for Svolveer (planid:
295).

Viktige momenter som bgr veere avklart far planen vedtas er antall nye bygg, byggehgyde,
volum og krav til utforming. Det forutsettes at denne tematikken blir belyst i
konsekvensutredningen. Som det ble papekt i mgtet i 2021 vurderer fylkeskommunen det
som akseptabelt med ny bebyggelse innenfor kulturmiljget der det tidligere har statt bygg.

Kopier er derimot ikke gnskelig, men nybygg kan gjerne veaere basert pa hva som tidligere
har statt pa eiendommen. Utover dette er det viktig at det blir knyttet gode bestemmelser til
kulturmiljget som sikrer en god ivaretakelse og bevaring av miljget.

Det er ikke kjent automatisk fredete kulturminner innenfor foreslatt plangrense.
Fylkeskommunen vurderer likevel at omradet har potensial for pavisning av hittil ukjente
kulturminner grunnet topografi og andre lokaliseringsfaktorer.

Det er derfor ngdvendig med naermere befaring pa stedet far var endelige uttalelse om
planen. Planen kan ikke egengodkjennes fgr forholdet til automatisk fredete kulturminner er
avklart.

Strandsonen mot Leirospollen er kartlagt som grgnnkorridor og viktig friluftsomrade
(FK00035763), i friluftsomradekartlegging giennomfert i et samarbeid mellom kommunene
og Nordland fylkeskommune. Planprogrammet beskriver tilrettelegging av
kaipromenade/kyststi, som kan gi bedre tilgjengelighet og godt tilrettelagt turveg rundt pollen.
Promenaden bar utformes universelt. Det er viktig a ta hensyn til omradets naturgitte



kvaliteter i planarbeidet.

| forslag til planprogram blir det informert om at landskapsinngrep skal utredes i det videre
arbeidet. Nordland fylkeskommune stiller seg positiv til det og gjer oppmerksom pa at
fylkeskommunen har gjennomfart prosjektet Landskapskartlegging av Nordland.

Et prosjekt pa denne starrelsen bgr innarbeide tiltak og virkemidler for & redusere utslipp av
klimagasser og styrke tilpasningsevnen til et endret klima

Barn og unge ma ivaretas i planleggingen. Sikker skoleveg, samt god tilgang til lekearealer
og andre uteomrader er viktige hensyn. Planleggingen bar vektlegge sikring av omrader der
barn og unges ferdsel og tilstedevaerelse kan utgjgre en szerlig risiko for liv og helse.

Gjennom Regional plan for vannforvaltning er det i henhold til EUs vannforskrift vedtatt
miljgmal for vannforekomstene i planomradet. Det generelle miljgmalet er at alle
vannforekomster skal ha god gkologisk tilstand.

Fylkeskommunen gjar oppmerksom pa at kystsonen og saerlig vannmiljg ber veere en del av
temaer som skal utredes.

Forslagstillers kommentar:
Det er gjennomfart befaring og har i brev datert 24.10.2023. Det er utarbeidet KU-rapport
Kulturminner. Det er utarbeidet KU-rapport Naturmangfold.

Kyststi tas inn i planforslaget.

Kommunedirektgrens kommentar:
Store terrenginngrep og utbygging vurderes a ikke ta hensyn til Fylkeskommunens innspill
vedr. kulturmiljg, strandsonen, barn og unges interesser.

Det er utarbeidet vurdering av vannmiljg. Vannmiljg skal ha minimum god gkologisk tilstand.
Leirosen har god gkologisk tilstand, men darlig kjemisk tilstand. Litl-Kongsvatnet har godt
gkologisk potensial, ikke klassifisert kjemisk tilstand.

Vannkoordinator for Lofoten kommunene har sendt uttalelse. Denne er gjengitt i eget avsnitt
lengre ned «vurdering av vannforskriften».

Bathavn med tilrettelagt vedlikeholds-plasser pa land, skal ha oppsamling av reststoffer og
bestemmelser for & hindre/redusere avrenning. Det er ikke tatt inn bestemmelser.

Viser til vurdering av virkninger og konsekvenser.

3. Statens vegvesen, 28.09.2022

Det er bra at kommunen tidlig i prosessen har gitt innspill pa at det ma gjgres en
trafikkanalyse og at bestemmelser om krysslgsningen mot E10 ma tas med i planen, samt at
myke trafikanter ma ivaretas i planarbeidet. Planlagt boligomrade ligger relativt neert
sentrum, skoler og barnehager, og potensiale for sykkel og gange vil veere stort.

Vi har ellers ingen merknader til planvarselet.

Forslagstillers kommentar:
Det er utarbeidet notat trafikkanalyse. Det henvises til denne for ytterligere vurderinger.

Kommunedirektarens kommentar:
Viser til vurdering av virkninger og konsekvenser.



4. NVE, 14.10.2022

NVE-atlas og kartbasert veiledning nr. 9 viser at tiltaket ligger innenfor aktisomhetsomrade for
sn@- og steinsprang. Reell fare for skred ma avklares jf. krav i TEK17 § 7-3 for aktuell
sikkerhetsklasse, far det gis tillatelse til tiltak.

Planomradet ligger innenfor aktsomhetsomrade for kvikkleire. Grunnforholdene skal derfor
veere vurdert og det skal vaere dokumentert at sikkerhetskravene i byggeteknisk forskrift
(TEK17) § 7-3 er tilfredsstilt for planlagte byggetiltak. Omradet ligger i neeromrade til sjg@, og
det ma ogsa vurderes om de planlagte tiltakene i strandsonen kan utlgse eller ligger i en
utlepssone for et mulig kvikkleireskred. Eventuelle fareomrader skal avmerkes som
hensynssone (pbl. § 12-6) med tilhgrende bestemmelser (pbl. § 12-7) i plankartet. Eventuelle
ngdvendige risikoreduserende tiltak (sikringstiltak) skal veere beskrevet.

Planomradet ligger i naeromrade til en kraftstasjon og stgy fra kraftverket kan veere et
problem dersom boliger plasseres naerme. Det er ellers bade reguleringsdam, trykkrar og
kraftstasjon innenfor det markerte omradet. Dette medfgrer alltid visse faremomenter i
forbindelse med mangvrering, lukeapning og endring i driftsvannfaring ved kraftstasjonen
m.m. | og rundt et boligfelt vil det alltid vaere barn som ikke er under tilsyn av voksne, og det
vil trolig bli n@gdvendig med mer inngjerding og sikring enn hva som er tilfellet i dag.

Forslagstillers kommentar:
Det er utarbeidet en skredfarevurdering. Det er utarbeidet en vurdering av omradestabilitet.

Andre forhold tas inn i ROS-analysen Det henvises til denne for ytterligere vurderinger.

Kommunedirektarens kommentar:
Viser til vurdering av virkninger og konsekvenser.

5. Sametinget, 14.09.2022
Sametinget har ingen merknader, men viser til den generelle akisomhetsplikten, jf. kml § 8
annet ledd.

Forslagstillers kommentar:
Tatt til orientering.

Kommunedirektarens kommentar:
Ingen kommentar.

6. Avinor, 30.09.2022

Planomradet er ikke bergrt av hgyderestriksjonsflater/hinderflater i restriksjonsplanen for
Svolveer lufthavn. Planomradet er ikke bergrt av byggerestriksjonskrav for
flynavigasjonsanleggene ved Svolveer lufthavn. Til orientering er planomradet ikke bergrt av
gjeldende flystgysoner for Svolveer lufthavn.

Forslagstillers kommentar:
Tatt til orientering.

Kommunedirektarens kommentar:
Ingen kommentar.



7. UiT Norges arktiske universitetet, 04.10.2022
UiT har ingen merknader, men viser til den generelle aktsomhetsplikten, jf. kml § 8 annet
ledd.

Forslagstillers kommentar:
Tatt til orientering.

Kommunedirektgrens kommentar:
Ingen kommentar.

8. Elmea, 13.10.2022

Elmea har svaert begrenset med nett i omradet og etablering av boligfelt vil kreve utbygging
av nye hgyspentkabler frem til og i feltet. Vi vil ansla at det er behov for 2-3 nettstasjoner for
a kunne forsyne 150 boenheter. Det ma settes av plass til dette i reguleringsplan. Endelig
plassering avklares med Elmea. Plassering ma vaere i naerheten av vei.

Forslagstillers kommentar:
Nettstasjon tillates oppfaert innenfor planomradet. Planlagt plassering avklares med
energileverander og skal framga av situasjonsplan ved sgknad om rammetillatelse.

Kommunedirektarens kommentar:
Plassering skal vises i plankart slik som anbefalt av ElImea. Vi kan ikke se at det er satt av
areal til dette.

9. Bird Life Norge, Lofoten lokallag, 11.10.2022

Vi mener antall boenheter ma ned, slik at dette blir i trdd med Byplan Svolveer. Utbyggingen
legger opp til tre ganger sa mange boliger som byplanen apner for. En slik utbygging vil ogsa
kreve flere inngrep i bratt terreng, noe som medferer omfattende terrenginngrep. Inngrep i
fiaere og gruntvannsomrade ma tas ut av planprogrammet. Dersom dette ikke gjares, ma
naturmangfoldet tilknyttet denne sonen fa spesiell oppmerksomhet i konsekvensutredningen.

Arealene har betydningen for fugler fra store omrader, og omradene har dermed enorm
betydning ogsa utover sitt eget areal. Vannforskriftens § 11 setter ogsa klare krav om at
inngrep i et vannomrade, herunder sjg, skal vaere absolutt ngdvendig og ma grunngis
spesifikt. Etter BirdLife Lofoten har ikke kommunen tillatelse til & gjennomfare slike
irreversible inngrep, og vi ber om at sonen beskyttes i videre saksgang.

Bebyggelse, byttebygging, naeringsbygg og smabathavner og spiser opp strandsona bit for
bit. Mange av inngrepene i kommunene kan i seg selv virke ubetydelige, men mange sma
inngrep far til sammen store ringvirkninger. Selv om fugler, dyr og annet naturmangfold ikke
forsvinner umiddelbart, svekkes gradvis livsbetingelsene over tid.

Omréadene er viktige leveomrader for sj@- og vatmarksfugler aret rundt. Det er viktig at man
snarest mulig for sikret disse omradene, og det kan gjeres gjennom «kommunalt vern».

Forslagstillers kommentar:

Det er utarbeidet KU-rapport Naturmangfold. De omradene i sjg som ikke bygges ut
reguleres som naturomrader i sjg og vassdrag. Det tillates etablert smabatanlegg i omradet,
brygge, flytebrygge og omrade for batutsett, i tillegg til at det tillates fyllingsfot.

Kommunedirektgrens kommentar:



Viser til vurdering av virkninger og konsekvenser.

10. Kongsmarka velforening, 11.10.2022

KVF er ikke orientert om at det foreligger noe arealregnskap for boligbygging i Vagan
kommune. Historisk sett bygges det ca. 44 boenheter pr. ar i Vagan kommune. Det foreligger
nye stadfestede reguleringsplaner for i alt ca. 502 nye boenheter i Svolveeromradet. | tillegg
andre utbygginger som pagar eller er i en oppstartsfase med 190 enheter. Altsa naermere
700 nye boenheter.

KVF stiller seg sparrende til om det er nadvendig a ta dette flotte naturomradet i bruk til
boliger nar det allerede er regulert mer enn nok boenheter i Svolvaer for minst de neste 10-15
arene.

Vagan kommune har vedtatt en vegnormal for kommunale veger. Kongsvatnveien er altfor
smal for & kunne tillatte adkomst til ca. 60-70 boliger fra slik forslaget er i dette
reguleringsforslaget.

Det er KVFs in oppfatning at omrader som er i strid med kommunedelplanen bgr tas helt ut
av planen.

Kaipromenade her vil bryte totalt med intensjonen som er smahusbebyggelse? Slik KVF ser
det er kaipromenade et naturinngrep som sterkt bar unngas. Kyststi ser mer ut som en
adkomst til smabathavn for tenkt blokkbebyggelse, oppleves privatisert slik den er tegnet.

Haye skjeeringer+ Haye murer/fyllinger, Referanseprosjekt Kreta (samme utbygger).

Bebyggelsesstruktur, byplan legger opp til spredt smahusbebyggelse. Forslagsstiller legger
opp til et utall sma flermannsboliger, rekkehus og mindre blokker. Noe som strider totalt med
kommunedelplanen.

Grenne forbindelser? Hvor er de? Opprinnelig sti og veg i omradet ser ut til & veere borte?

Barnetrakk ser heller ikke ut til & vaere hensyntatt? KVF mener estetikk, trivsel og landskap
blir vesentlig forringet slik illustrasjoner og planer er presentert na.

Anleggsperiode vil bli veldig lang, og det vil over lang tid veere et anleggsomrade med de
ulemper dette medfarer.

De vedlagte illustrasjonene til reguleringsforslaget gir et uriktig inntrykk av hvordan denne
utbyggingen blir seende ut. Det er voldsomme terrenginngrep som dokumenterer at dette
omradet ikke kan utbygges slik utbyggerne gnsker det. Slik KVF ser illustrasjoner og kart er
det ikke mulig & bygge adkomstvei fra ser uten at det far store skjeeringer, eller sprenger ned
store deler av hgydedraget. | konsekvensutredningen for @rnbukta i fbom.
Kommunedelplanen ble det papekt at de bratte omrader forblir urart av utbygging.

Kongsvatnveien tilfredsstiller ikke vegnormen til Vagan kommune for & tjene som
adkomstveg for det antall boliger som na planlegges. Vegen er smal og har dype grafter
(som seerlig er et problem vinterstid med flere utforkjgringer pga svak skulder/brgyting for
langt ut).

Leirosbakken som alternativ er enda verre, smal og uoversiktlig. KVF antar denne veien vil
bli benyttet som skolevei for de som far adkomst mot vest? Er myke trafikanter vurdert i
denne sammenhengen?

Eksisterende adkomstveg ser ut til a bli fiernet, denne eiendommen vil fa& adkomst fra
Jrnveien, ser ut som det blir en gkning pa opp mot 100 enheter som skal benytte @rnveien



som adkomstveg, det ma jo vaere bortimot dobling av dagens antall som benytter @rnveien
og spesielt kryss mot E10 ved Osanbrua?

De samme eierne som star bak dette reguleringsforslaget, har regulert og bygget ut deler av
omradet Kreta i Kabelvag. Denne reguleringen og utbyggingen er ett skrekk eksempel pa
naturinngrep. Her har virkelig ingen tomter eller veier blitt tilpasset terrenget. Det er
beklagelig & se at utbygger har sluppet unna med denne bearbeidelsen av natur, uten
hensyn il overordnede forhold som utbyggere i dag ma ta hensyn til.

Det reageres ogsa pa at en av medeierne av eiendomsselskapet har en ledende stilling i
Vagan kommune. Det er grunn til & stille sparsmal som gjelder Vagan kommunes habilitet til
a behandle dette reguleringsforslaget.

Forslagstillers kommentar:
Arealregnskap og behov for nye boliger avklares med kommunen. Planomradet er redusert i
nordvest i forhold til omradet som ble varslet ved planoppstart.

Terrenginngrepet er redusert samtidig som bestemmelser for veg, vatn og avlgp setter
begrensninger pa hvordan man kan tilpasse seg terreng.

Utgangspunktet er gjeldende kommunedelplan for omradet, med tilpassinger som ivaretar
hensynet til & fa en attraktiv bydel som styrker Svolvaer som et levende bysentrum med et
inkluderende og trygt boomrade med energieffektiv og klimavennlig arealbruk. Det er vektlagt
gode adkomstforbindelser og muligheter for arkitektonisk kvalitet.

Planforslaget er i hovedsak tilpasset kommunedelplanens omrader, men avviker fra
kommunedelplan Svolveer ved et omrade rett gst for Leirosen kraftverk.

Forslagstiller legger til grunn at skoleveg blir pa planlagt fortau og vil medfgre en forbedring
bade for beboerne i nytt boligomrade og de som skal pa skolen fra eksisterende
boligomrade.

Eventuell inhabilitet avklares av kommunen.

Kommunedirektgrens kommentar:
Viser til vurdering av virkninger og konsekvenser.

11. Joakim Kirkhaug pa vegne av naboer i Grnveien 39, 34, 32, 31 og 30, dato 11.10.2022
@rnbukta (B.2.17) er i dag et godt brukt fritids og rekreasjonsomrade. Etter at kloakkvann ble
samlet opp for et par ar siden har fjsera og sjgen blitt tatt mer og mer i bruk. Mindre barn
bruker fjzera som lekeplass, i tillegg til kanopadling, SUP-padling, svemming, m.m. blant
starre barn og voksne. Barnetrakk?

Ikke bare brukes dette omradet mye til tur og lek, men er ogsa hjem for diverse fugle- og
make er truede/sarbare arter, ma det tas spesielt hensyn til at akkurat disse bruker omradet
til hekking. Pavirkningen en eventuell utbygging vil pafare fugle- og dyrelivet ma i det minste
utredes. Et annet viktig tema angaende anadrom fiskegrupper som har dette til et
beiteomrade fgr det gar opp i Svolveervannet. Det gjelder sjgraye og sjgarret.

Utbygging av et nytt boligfelt i @rnbukta vil ogsa pavirke trafikken i drnveien betydelig. Per i
dag er det allerede mye trafikk pa veien, og krysset til E10 fungerer darlig med tanke pa
trafikkavvikling slik det allerede er. Vi ser med bekymring pa okt trafikk pa @rnveien. Det bor
sveaert mange barnefamilier tett pa veien, og sma barn bruker derfor denne til & sykle, ga, og
komme seg til skolen. Det er ikke gang- og sykkelsti her. Det kan jo nevnes at det ogsa ligger
en av kommunens stgrste barnehage i dette omradet.



Antallet boenheter overstiger ogsa byplanens, hvor det er antydet opp mot 30 boenheter.
Forslaget innebzerer en utbygging langt utover det som kunne veert forventet.

Sett i sammenheng med andre regulerte boligfelt som Tjeldbergvika, Kongsmarka,
Multebzerholmen m.fl. og pabegynte/ planlagte leilighetsutbygginger i Svolveer vil det ikke
vaere behov for a fylle ut B.2.17 pa navaerende tidspunkt. Hverken befolkningsutvikling eller
fodselstall for Vagan de siste arene tilsier at behovet for ytterligere utbygging er ngdvendig.
Behovet for nytt areal til bolig oppveier ikke inngrepene og nedbygging av fjaere og LNF-
omrade.

| planprogrammet brukes det en del plass til & fremheve etablering av en “Kyststi”. Det er
allerede sti/vei som kan benyttes pr. i dag og disse planene tilfgrer ikke omradet noe nytt
eller savnet.

Sjo og kyst er blant vare viktigste friluftslivsomrader, og betyr mye for folks trivsel og helse.
Det er et uttalt nasjonalt mal at strandsonen skal veere tilgjengelig for alle. Den planlagte
utbygging er pr. dags dato ikke en ngdvendighet. Det er allerede mange prosjekter rundt i
kommunen. Vagan kommune er ikke avhengig av denne utbyggingen slik den er skisser for
a oppna malene i byplanen for boligutvikling.

Forslagstillers kommentar:

Hvordan en utbygging vil bergre fisk-, fugle- og dyrelivet vurderes i planbeskrivelsen. Det er
reguleringsplanene for @rnviksletta (planident.51B fra 1998) og Drnviksletta (planident.299
fra 2023) regulert fortau og gang/sykkelveg fra @rnveien og ned til gang/sykkelveg ved

E10. Ved utbygging i sistnevnte plan vil dette bli en god skoleveg. Ved utbygging av
Jrnviksletta vil det vaere krav om utbedring av krysset ved E10.

Kommunedirektarens kommentar:

Reguleringsplan for @rnviksletta ble opphevet etter at kommunens vedtak har blitt paklaget.
Regulert gangvei er uansett ikke ferdig opparbeidet. Det er ingen sammenheng og
rekkefglgekrav mellom de to planene.

Viser til vurdering av virkninger og konsekvenser.

12. Benedikte Nashoug pa vegne av beboere i Juten nord, 12.10.2022

Var samlede vurdering er at det felgende planlagte utbyggingsprosjekt ikke bar realiseres.
Argumentasjonen omhandler primaert at dette er et stort og invaderende prosjekt som det
ikke er behov for grunnet stor pagaende og planlagt utbygging i andre deler av Svolvaer og
Kabelvag. Prosjektet vil medfare en uheldig utfylling i sjg som gdelegger viktige tur- og
fliereomrader som det faktisk er sveert lite igjen av i (naer)omradet. Likeledes vil det planlagte
utbyggingsprosjektet dramatisk gke belastning pa allerede sveert trafikkerte veier gjennom
bebyggelsen i Drnveien.

Det er apenbart ikke samsvar mellom disse to. Bratte terreng er flatet ut i modell og
skjeeringer er «pyntet» med grenn farge. Dette er virkelighetsfjernt fra terrenget hvor
illustrasjonen er hentet fra og skjeeringene kommer til & bli visuelt forurensende i et omrade
som i dag oppleves som tilneermet uberart.

Svolveer har snart ikke fjsereomrader igjen og det er et stort tap av en type natur som ikke
kan erstattes av markagrense eller andre omrader. Det er et betydelig antall arter som er
avhengig av fjeera og har stor glede for befolkningen.

Omradet ligger neert Svolvaervassdraget som er et anadromt vassdrag. Her er en betydelig
bestand av sjggrret og sjgreye som ma hensyntas. Spesielt sjgrgya oppholder seg i
Osanpollen den tiden den star i sjgen og naeringstilgangen kommer i stor grad fra fjeera.



Videre ligger deler av planomradet ved leirosen kraftverk innenfor fredningssone.

Vi benytter i dag fjeera veldig mye hele den isfrie delen av aret og mener den har stor verdi.
Ogsa fremtidige generasjoner vil ha stor verdi av slike omrader naert boomrader. Etter at det
ble montert septiktank fra boligfeltet i Osan er det blitt stor forbedring i fjsera. Dette blir
naturligvis enda bedre etter at arbeidet med avigpsanlegg er ferdig. Hele Juten og Osan
boligfelt er bygget et stykke fra fjaera, nettopp for a bevare dette for naturen og almen
tilkomst. Pa 80 og 90-tallet klarte man & ivareta slike hensyn, men det er ikke mulig i 2022
nar miljg har starre fokus enn noen gang?

Kreta i Kabelvag er utbygget av samme eierne som na star bak dette forslaget. Utbyggingen
pa Kreta er dessverre et eksempel pa tilpassing av terreng og ikke tilpassing til terreng.
Utbyggingen er et skrekkeksempel pa et vesentlig terrenginngrep med svaert markante
skjeeringer. Som naere naboer ser vi med uro at noe tilsvarende skal utfgres her. Alle
forelgpige skisser tyder pa dette.

Dagens tursti kan du fglge fra Osanstua barnehage via kjserlighetsstien og deretter forbi
Lofotens eldste kraftverk bort til Leirosbergene. Selv pa denne korte turen kan du oppleve
flere fuglearter og liv i fjaera. Slik kyststien er utformet i planforslaget fremstar denne veldig
privat for boligene langs stien, spesielt mot kaianlegg. En annen utfordring er at kyststien
baseres pa at det fylles enda mer i sjg. Hvorfor kan ikke eksisterende sti heller utbedres pa
en beaerekraftig mate uten utfylling? Vi i Lofoten har hav og kyst rundt oss og trenger ikke en
promenade for & nyte dette.

Dersom det skal anlegges smabathavn som vist pa illustrasjonen sa antar vi dette er noe
som skal veere apent for allmennheten. Vi minner om at det periodevis er svaert tykk is i
Leirosen og at omradet er uegnet for smabathavn. Dette fremstar som pynting av skissene
og lite realistisk & gjennomfare. | tillegg vil gkt battrafikk veere sjenerende for beboere her.
Det er ikke store sjgarealer inne i Leirosen og bare en liten gkning i antall batplasser vil virke
sjenerende med tanke pa stgy — men ogsa med tanke pa uhellsutslipp til vannmiljget. Det er
hekkende aerfugl og fiskemake i Leirospollen. Disse vil fortrenges dersom det fylles ned mot
fijeera og ut i sj@. Videre er det observert mye tjeld, grahegre og siland, men fagpersoner far
si om disse hekker i bukta. Det er observert sel ved flere anledninger og oter har hatt kull
inne i planomradet de siste arene.

Vi kan bare anta at Vannforskriftens §12 vil komme til anvendelse og ber om at utbygger
redegjer for hvordan bokstav b i farste ledd er oppfylt i dette tilfellet. Videre hvordan §12
andre ledd er tenkt oppfylt. All natur trenger ikke veere tilrettelagt, i alle fall ikke nar det gar pa
bekostning av naturmangfold i vannmiljg, strandkant, habitater pa land og verdien av lek og
sporlgs ferdsel i fjzera og neermilja.

Det er vanskelig & se hvordan miljg- og klimatiltak kan etterleves med et sa stort inngrep som
det planforslaget legger opp til.

P& morgen og ettermiddag er trafikken stor og medfarer en betydelig risiko for myke
trafikanter. Denne bekymringen gjelder spesielt pa hest og vinter med darlig sikt og fere. Ber
om at utbygger inkluderer en redegjarelse for hvordan mye trafikanter i @rnveien skal
ivaretas ved en eventuell utbygging. Oversikten i kryss langs @rnveien ma ogsa tas med i
utredningen, samt kryss mot E10.

Det er per na stadfestet reguleringsplaner for cirka 500 nye boenheter i Svolvaer og
ytterligere utbygginger som pagar eller starter opp regulering pa ca. 100-200 enheter. | snitt
(SSB - 2010-2020) er det bygd 44 nye boenheter arlig i hele Vagan kommune. Dette betyr at
allerede ferdigregulerte prosjekter vil vare i minst 10 ar, trolig over 15ar.

Forslagstillers kommentar:
lllustrasjoner ved varsel oppstart planarbeid viser mulig forventet situasjon etter utbygging og
er ikke endelige. Flere av de forhold som omtales i innspillet blir vurdert i plandokumentene



som utarbeides i samsvar med fastsatt planprogram. Det henvises til utarbeidede
dokumenter ytterligere vurderinger. Eventuell inhabilitet avklares av kommunen.

Kommunedirektarens kommentar:
lllustrasjon og skissert utbygging, som forslagstiller viser til, er ikke juridisk bindende i en
eventuell fremtidig byggesak. Disse lllustrasjonene har derfor liten betydning i plansaken.

Utover dette vises til vurdering av virkninger og konsekvenser.

13. Jan Helge Olsen, 05.10.2022

Pr i dag er Leirosbakken en sveert vanskelig vei a kjgre, dette pga. at den er smal og
uoversiktlig i svingene. Nar man megter biler, sgerlig om vinteren nar det er glatt, kan det fort
bli trangt om plassen. Det er heller ingen gangvei for gdende. Med mange nye hus i Leirosen
og med forbindelse mellom Kongsvatnveien og Osan, vil trafikken komme til & gke, og
problemene med matende trafikk i Leirosbakken vil tilta. Mitt forslag er derfor & omgjare
Leirosbakken fra 2-veis kjgring til 1-veis kjoring.

Forslagstillers kommentar:

Det er utarbeidet notat trafikkanalyse. Det henvises til denne for ytterligere vurderinger.
Leirosbakken gar via smale og svingete boligveger og ansees som lite sannsynlig som
adkomest til overordnet vegnett.

Kommunedirektarens kommentar:
Viser til vurdering av virkninger og konsekvenser.

14. Ggran Marthinussen, 10.10.2022

Er generelt er positiv til at Leirosen. Er positiv til & regulere inn en gangbro over Leiroselva.
Planomradet bar utvides til ogsa & omfatte 17/37, slik at brokonstruksjonen og stiforbindelse
kan reguleres inn pa begge sider av Leiroselven, med samme reguleringsformal som
kaiomradet.

Forslagsstiller gnsker a gjenskape de tidligere industribyggene. Det fremgar ikke hvilken
tidsepoke man gnsker a gjenskape. Utforming og plassering av bygning vil skjule hele eller
deler av kraftstasjonen, samt deler av driftsbygget Dieselhuset. Siktlinje A i stedsanalysen pa
side 6 er lagt inn pa feil sted. Det er svaert uheldig hvis de originale bygningene
(kraftstasjonen og Dieselhuset) havner i bakgrunnen av nye bygninger. Foreslar at omradet
avsettes til parkomrade.

Forslagstillers kommentar:
Det reguleres inn gangbro som foreslatt. Stedsanalysen rettes opp.

Kommunedirektarens kommentar:
Viser til vurdering av virkninger og konsekvenser.

15. Iren Hatlgy og Silje Larsen, 12.10.2022

Utbygging av @rnbukta, utfylling, bathavn samt kyststi slik den er beskrevet i planen, bergrer
ogsa viktige deler pa og rundt eiendom 16/284, som ikke er eid av Leirosen eiendom eller
OVF, og dette bgr komme frem av informasjonen.

Forslagstillers kommentar:
Innspillet tas til etterretning og sekes ivaretatt i planforslaget.



Kommunedirektgrens kommentar:

Forslagstiller har foreslatt at eksisterende eiendomsgrenser skal oppheves.
Reguleringsplanen kan bestemme at en eksisterende eiendomsgrense skal oppheves eller
at en ny eiendomsgrense skal trekkes pa en bestemt mate. Hiemmelen for & gi slike
bestemmelser finnes i plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 1 og 2.

Forslagstiller gnsker & oppna a regulere eiendomsstrukturen, og derav tomtearealet, bl.a. for
hvilke tomter som kan disponeres og bygges ut i sammenheng osv.

Viser til vurdering av virkninger og konsekvenser.

Vurdering av konsekvenser

Alle forslag til planer etter loven skal ved offentlig ettersyn ha en planbeskrivelse som
beskriver planens formal, hovedinnhold og virkninger, samt planens forhold til rammer og
retningslinjer som gjelder for omradet, jf. Pbl § 4-2.

Planforslaget inneholder planbeskrivelse og konsekvensutredning. Fglgende temaer er
relevante:

Barn og unges interesser
Kommunen skal vurdere konsekvenser for barn og unge i plan- og byggesaksbehandlingen
etter plan- og bygningsloven, jf. Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging § 3.

Relevante temaer er fglgende:

Arealer som brukes av barn og unge til lek og neertur i dag og som pavirkes av
planforslaget. Planforslaget legger opp til omdisponering av store, viktige omrader
for barn og unge, bade barn som bor like ved og barnehagebarn (Osanstua og
Lundeveien).

Trafikksikkerhet langs (skole-)veier i nye og eksisterende boligomradet som
pavirkes av planforslaget, ved at trafikk gkes, samt anleggstrafikk.
Trafikksikkerhet ved badeplasser ved Kongsvannet, eksempelvis jenteberget og
gutteberget, som pavirkes av at trafikk gkes, samt anleggstrafikk.

Bokvalitet og mulighet til lek i det nye boligfeltet. Areal og kvalitet pa MUA pa egen
tomt, felles arealer innenfor planomradet.

Stay, trafikkfare og tap av neerturomrade i anleggsperioden, masseuttak.
Konsekvenser for barnehagene Osanstua og Lundeveien, samt barn som bor like
ved.

Strandsonen i Leirosen og Juten er viktige omrader for barn og unge aret rundt, barnetrakk
2009. Tursti langs Leirosen, @rnveien og Kongsvatnveien er bade skolevei og adkomst til
leke- og neerturomrader. Drnveien oppleves som farlig, pga trafikkmengde og manglende
fortau (fig.6).



4 — Badeplass; 5 — «Lekeplass» i Leirosen

Leirosen er kartlagt som viktig friluftsomrade (fig.7) og som grgnnkorridor, fiskemulighet og
treningsomrade. Ogsa Juten er et viktig friluftsomrade, naerturomrade og badeplass.

- - .y

& — Barnetrakk 2009; 7 — Frilufts-kartlegging 2014

Planbeskrivelsen inneholder et kapitel 9, der forslagstiller beskriver konsekvenser av
planforslaget. Det er sagt noe om leke- og uteoppholdsareal under avsnitt «granne
interesser». Det finnes ikke et eget avsnitt om barn og unge. Forslagstiller har i tillegg
utarbeidet Fagrapport friluftsliv, datert 09.10.2024. Forslagstiller mener at samlet sett
vurderes konsekvensgraden til noe negativ konsekvens for fagtemaet friluftsliv.
Fagavdelingen stiller spgrsmal til forslagstillers verdivurdering i tabell 4-1 og beskrivelse av
delomradene. Beskrivelsen tar ikke hensyn til barn, men statter seg mest pa registrering i
STRAVA. Verdivurdering som er gjort gjennom barnetrakkregistrering og friluftslivkartlegging
er endret til «middels attraktiv». Fagavdelingen mener at omradene har en vesentlig hayere
verdi for barn og unge og friluftsliv.

Forslagstiller mener at friluftsinteressene vil bli bergrt av utbyggingen, visuell og direkte
gjennom arealbeslag. Forslagstiller mener at Kyststi kan kompensere noe av det tapte
naturomradet.

Fagavdelingen mener at forslagstiller tydelig undervurderer konsekvensene av utbyggingen.



Planforslaget legger opp til et masseuttak med et volum pa over 120 000m2, samt utfylling i
sj@. Turomradet vil etter utbygging ikke eksistere. Vi stiller derfor spgrsmal om forslagstillers
konklusjon er rett.

Forslagstiller har gjort noen endringer ved innsending av nytt planforslag.

Fagrapport friluftsliv er na samlet sett vurdert til konsekvensgraden middels negativ.
Leirospollen og Leirosen-terreng beskrevet som sterkt forringet og forringet.

Etter fagavdelingens syn mangler det en tydelig beskrivelse av konsekvenser for barn og
unge. Omradet er kartlagt og det er funnet viktige steder for barn og unge innenfor
planomradet, som er foreslatt omdisponert. Forslagstiller har verken vurdert konsekvenser
og heller ikke vurdert avbgtende tiltak eller vurdert erstatningsarealer.

Forslagstiller viser til planbestemmelser om minste uteoppholdsarealer per tomt ved
utbygging. Fagavdelingen mener at dette ikke er tilstrekkelig. Det mangler en helhetlig
vurdering av barn og unges interesser.

Forslagstiller har revidert planbeskrivelsen i nytt planforslag og tilfeyd et avsnitt med
vurdering av barns interesser, friluftsinteresser og gr@nne interesser, planbeskrivelse kap.
9.6. Det foreslas et avbagtende tiltak for tap av lekearealer/naerturomrader. Forslagstiller
foresla etablering av et torg med innslag av granne bed og en lekeplass pa 200 m2 ved
Kraftstasjonen. Det er ikke knyttet rekkefglgebestemmelse til tidspunkt. Arealet er foreslatt
som offentlig areal.

Fagavdelingen kan ikke se at temaene som er nevnt over er tilstrekkelig vurdert.
Fagavdelingen mener at forslagstiller undervurderer bade verdi og konsekvenser ved tap av
arealer.

Naturmangfold, NML §§ 8 til 12

Innenfor planomradet er det kartlagt naturtyper (NiN). Det er funnet Semi-naturlig eng, boreal
hei og strandeng. Omradet med strandeng er lite, men har flere habitatspesifikke arter (dvs.
som er ganske sterkt knyttet til naturtypen) og er hekke- eller oppvekstplass for enkelte
radlistede fuglearter.

Nar det gjelder fugl sa er i alt 13 radlistede arter observert i planomradet eller innenfor
influenssona til dette, blant annet fiskemake (neeringssgkende), grennfink (mulig
reproduksjon), hettemake (naeringssgkende), gramake (stasjonaer) og radnebbterne
(neeringssakende), radstilk (mulig reproduksjon), siland (naeringssgkende), erfugl (mulig
reproduksjon, neeringssgkende), tield (mulig reproduksjon, naeringsseokende), teist
(neeringssakende). Artene er registrert i Leirospollen. Registreringene er av nyere dato,
mellom 2021 og 2025. Storspove (stasjoneer) ble observert 2017, i Leirospollen ved utlgpet
av Strandelva. Dataene tyder pa at Leirospollen generelt sett, og den sgrlige bukta spesielt,
har starst betydning for rgdlistede fuglearter.

Anadrom laksefisk vandrer giennom Leirospollen opp til Nedre Svolvaervatnet. Neeromradet
til utbyggingsomradet i Leirospollen er et viktig leveomrade for deler av den store
sjgroyebestanden i Svolveervassdraget.

Den sgrlige delen har betydning som oppvekstomrade bade for enkelte vadefugl/sjgfugl,
sjgragye og dels sjagrret, mens hele pollen benyttes til naeringssgk for sjgfugl og anadrom
laksefisk.

| fagrapporten ble undersgkelsesomradet delt opp i delomrader, se fig.8.



8 — Delomrader

Pavirkning og konsekvens for naturmangfoldet innenfor planomradet til Leirosen er vurdert
som fglgende, fagrapport:

Delomrade Verdi Pavirkning Konsekvens

1 Smihaugen Middels verdi Ubetydelig endring Ubetydelig konsekvens (0)
2 @rnhaugen Middels verdi Noe forringet Noe konsekvens (-)

3 Proveien vest Middels verdi Ubetydelig endring Ubetydelig konsekvens (0)
4 Leirospollen servest ~ Middels verdi Noe forringet Moe konsekvens (-}

5 Leirospollen sor _ Sterkt forringet
6 @rnhaugen nord Middels verdi sterkt forringet

5 Leirospollen sar - Det meste av strandengomradet er planlagt nedbygd. Bare sma partier
vil gjensta i nordast, og variasjonsbredde og artsmangfold blir sterkt redusert. Ogséa areal pa
utsiden vil bli gdelagt. Delomradet vurderes derfor & bli sterkt forringet. Dette gir minst
alvorlig konsekvens (- - -).

6 @rnhaugen nord - Det er planlagt vei delvis giennom lokaliteten og boliger dels innenfor.
Det er vanskelig & se annet enn at det aller meste og antagelig hele lokaliteten vil bli sterkt
pavirket og @delagt i utbyggingsprosessen. Den antas derfor her & gé helt tapt. Selv om enga
uansett er i gjengroing og vil ga graavis over til skogsmark og tape verdiene som kulturmark,
sa virker det mest korrekt her & vurdere den her som at den blir sterkt forringet. Samlet sett
blir konsekvensen middels (- -).

7 Leirospollen - Beskyttet sjigomrade som antas & vaere av stor verdi, seerlig som
oppvekstomrade for anadrom laksefisk, men ogsa av verdi for sjofugl, ikke minst
strandsonene. Noen partier i sar vil bli nedbygd, og da innenfor et kierneomrade for bade



fugl og fisk. Dette innebaerer en alvorlig svekkelse og at viktige funksjonsarealer blir forringet.
For sjgraye kan det veere snakk om svekkelse av en regional viktig bestand. I tillegg antas
det, med grunnlag i fere-var-prinsippet, a bli noe gkte forstyrrelser av fuglelivet innenfor
omradet, som fglge av gkt batbruk og annen menneskelig aktivitet. Omradet vurderes derfor
a bli forringet. Konsekvensen sett til middels til stor (- - /- - -). Fagrapport side 35.

Det planlagte tiltaket vil medfgre en vesentlig reduksjon i areal med intakt strandsone i dette
sjgsystemet, og fare til at det storste strandeng- og gruntvannsmiljget gar helt tapt. Lokal
samlet belastning er derfor stor. Hvis hgyeste konsekvensgrad skal veere utslagsgivende,
betyr dette for Leirosen sin del at det samlet sett blir alvorlig konsekvensgrad som fglge av at
strandenga pa 3,5 dekar i delomrade 5 Leirospollen sar blir gdelagt. Den store lokale
samlede belastningen pa strandenger er et forsterkende argument for dette. Ved en
totalvurdering virker det ganske klart at samlet konsekvens skal vaere minst middels negativt
for tiltaket, men en kan ikke helt se vekk fra at dette burde veert satt hgyere, som fglge av
stor samlet lokal belastning pa den sterkest bergrte naturtypen, fagrapport side 41.

Siden det forekommer flere fremmede arter med hey og sveert hay risiko i planomradet, ma
det utarbeides en tiltaksplan fer utbygging for handtering av disse (Miljgdirektoratet 2023c).
Blant annet bar alle forekomster systematisk fjernes i forkant av anleggsarbeidet, bade
innenfor og i neeromradet til planomradet, pa en korrekt mate som ikke medfare risiko for
spredning innenfor eller utenfor planomradet. Dette gjelder med andre ord bade
kjempespringfrg, skogskjegg, fagerfredigs, hagelupin og lutzgran.

Planforslaget vurderes a ha alvorlige konsekvenser for naturmangfoldet.

Friluftsliv
Forslagstiller har delt opp omradet i delomrader.

Litl-Kongsvatnet
Svolvar

2

@rnhaugen

9 — Delomrader

Verditabell under viser hvordan omradene er vurdert av forslagstiller.



1. Leirosen - terreng Middels

2. @mhaugen MNoe til middels
3. Leirosbakken Middels

4. Litl-Kongsvatnet Stor

5. Leirospollen Middels

1 Leirosen - Bruksfrekvens: Middels, Funksjon: Lokal betydning, Kvalitet: Noe til middels.
Realisering av tiltaket vil medfare at store deler av omradet ma avskoges. Utbygging av
boligfelt vil medfgre at arealet far redusert attraktivitet sammenlignet med et ubebodd
friluftsomrade. Sammenstilling av noe/middels verdi og péavirkningsgrad forringet, gir
betydelig miljgskade (--).

3 Leirosbakken - Bruksfrekvens: Middels, Funksjon: Lokal betydning, Kvalitet: Middels
attraktiv. Utbygging av boligfelt vil medfgre at arealet far redusert attraktivitet sammenlignet
med et ubebodd friluftsomrade. Sammenstilling av noe verdi og pavirkningsgrad
ubetydelig/noe forringet, gir ubetydelig miljgskade (0).

4 Litl-Kongsvatnet — Planlagt utbygging vil vare skjermet for innsyn fra starstedelen av Litl-
Kongsvatnet av @rhaugen. Det visuelle inntrykket kan dempes noe med god utforming av

fasade pa bygninger og ved & unnga store vegskjeeringer i @rhaugen. (noe (-) til betydelig

miljoskade (--).

5 Leirospollen - Bruksfrekvens: Noe til middels, Funksjon: Lokal betydning, Kvalitet: Middels,
attraktivt for noen grupper. Planlagt utbygging vil pavirke indre del av Leirospollen sterkt og
veere synlig fra store deler av Leirospollen. Sammenstilling av noe verdi og pavirkningsgrad
sterkt forringet, gir betydelig miljgskade (--).

Fagavdelingen mener at forslagsstillers verdivurdering undervurderer verdien av
friluftsomradet (seerlig delomrader 1, 2, 3 og 5). Kommunen har i friluftskartlegging vurdert
omradet som viktig friluftsomradet. Vurdering av omradene ble gjort ut fra fem
verdsettingskriterier — brukerfrevens, opplevelseskvalitet, funksjon, tilrettelegging/adkomst og
regionale/nasjonale brukere. Omradene Leirospollen, Leirosen, Juten ble vurdert som viktig,
fordi disse blir mye brukt av barn og unge. Barn og unge har kort aksjonsradius og som kan
ikke bevege seg langt for & finne et tilsvarende sted. Med andre ord har omradet stor
betydning for barn og unge. | tillegg ble omradet vurdert & veaere spesielt godt egnet for
barnehagen, og a ha en viktig funksjon i undervisning og kunnskapsformidling.

Omradet har i tillegg en viktig funksjon som korridor og statter opp om bruken av
tilgrensende friluftsomrade ved Litle Kongsvatn. Omradet ble vurdert & ha stor betydning for
helheten. Nedbygging av slike omrader kan fa store konsekvenser for bruken av tilgrensende
omrader.

Planforslaget apner for store terrenginngrep og heye skjaeringer opptil 30 — 40 meter, som
ogsa vil veere synlige fra Kongsmarka. Forslagstillers vurdering av delomradet 4 tar ikke
stilling til de store skjeeringene. Vi er enig med forslagstiller at bygningens fasade bar
tilpasses omgivelsen, men viser samtidig til forslagstillers bestemmelse der det ikke gis
foringer for utforming av bebyggelse.

Nar det gjelder vurdering av konsekvenser, mener fagavdelingen at forslagstiller har
undervurdert konsekvenser av planforslaget. Vi mener at planlagt utbygging vil medfgre at
omradet mister sin funksjon i sin helhet. Arealbeslag vil gdelegge store deler av omradet.
Opplevelsesverdien vil veere tapt, bade i anleggsfasen og senere nar omradet er bygd ut.
Foreslatt kyststi vurderes ikke som et tiltak som kan kompensere for tap av et viktig
friluftsomrade. Legges MDs metodikk til grunn er konsekvensen at omradet blir sterk



forringet. Fagavdelingen mener at foreslatt kyststi og torg ikke er en likeverdig erstatning for
eksisterende friluftsomrader.

Fagavdeling mener at riktig konsekvensgrad for delomrade 1 og 5 vil fa alvorlig miljgskade
for delomradet (- - -). Stor til middels verdi, omradet blir helt gdelagt. Delomrade 2 og 3 vil fa
betydelig til noe miljgskade (- - ) / (-). Opplevelsesverdien er forringet, middels verdi.
Delomrade 4 som har sveert stor verdi og kan bli sterk forringet, bgr vurderes som alvorlig (---
) til den mest alvorlige miljgskaden (----).

Planforslaget vurderes & medfgre alvorlig miljgskade og a ha store negative konsekvenser
for friluftsliv.

Strandsone

Potensielt tilgjengelige strandsonearealer i strandsonen beregnes ut fra terreng,
veistrekninger, jernbanestrekninger, dyrket markarealer, bygninger og kystlinje. Dataene er
hentet fra ulike kilder og bearbeidet til arealbruksflater i SSB. De flater som ikke er pavirket
av tekniske inngrep betraktes som potensielt tilgjengelige for friluftslivsaktiviteter, kilde SSB
og Kartverket.

Fagavdelingen har bearbeidet kartet, ved & fjerne omrader i industriomrader eller veganlegg.

Bildet under viser at Svolveer har lite tilgjengelig strandsone. Leirosen vurderes derfor a fa en
starre betydning som en av det siste omradene i byen.

o
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10 Tilgjengelig strandsone (558, bearbeidet VK]

SSB har laget arealprofiler for kommuner i Norge og offentligjort blant annet tilgang til natur

og strandsone. SSB viser at andel bosatte i tettsteder med trygg tilgang til rekreasjonsareal i
Vagan er pa 45%. Dermed ligger Vagan helt i bunnen sammenlignet med andre kommune i
Nordland. | Vestvaggy er andelen 80%, Narvik 70%, Boda 69%, Sortland 67 %, arealprofiler



2025 SSB.

Tilgang til hverdagsnatur og naerturomrader fremmer bade trivsel og livskvalitet. Det er godt
dokumentert at aktivitetsvennlige bo- og naermiljger og omrader for friluftsliv som stimulerer
til fysisk aktivitet for alle, er effektivt og et prioritert tiltak for & fa oke fysisk aktivitetsnivaet i
befolkningen. Det er spesielt viktig med lokale neerfriluftsomrader i omrader med fortetting og
i utsatte omrader med trangboddhet. Friluftsliv kan veere en ngkkel til & f& med mange som i
dag er inaktive. Tall fra SSB viser at 93% i 2021 oppga at de har gatt i parker eller
naturomgivelser i naerheten av bolig sist &r. A veere fysisk aktiv i naturen og naermiljoet er
den aktiviteten nordmenn oppgir at de helst ansker a gjare mer av. Det er gjort beregninger
som viser at friluftslivet har en stor velferdsgevinst, Helsedirektoratet lokale folkehelsetiltak.

Det betyr at naerliggende turomrader vurderes & ha en spesiell betydning for bade trivsel og
folkehelse. Planforslaget medfaerer at et viktig naerturomrade bygges ned. Boligomrader i
Osan, Juten, Stranda mister et viktig naerturomrade og tilgjengelig strandsone.

Kulturminner

Leirosen er registrert som nyere tids kulturminne. Kulturmiljget omfatter kraftstasjon med
rargate, kai og fundamenter etter fabrikk og bestyrerbolig med uthus. Guanofabrikk innerst i
Leirosen ble bygd sa tidlig som i 1856. | 1908 ble Svolveers farste kraftverk anlagt her, drevet
av fossen fra lille Kongsvatn. Stasjon ble bygget uti 1917. | 1956 brant fabrikken og deler av
kraftverket. Fabrikken ble totalskadet, men kraftverket ble restaurert og satt i drift. Miljoet
knytter seq til den tidligste industrialiseringen av Lofoten, Kulturminneplan for Lofoten, NFK.

8 — Nyere tids kulturminner, omrade

Forslagstillers fagrapport sier falgende (sammendrag, side 3): Planforslaget vil fare til fa
direkte inngrep i kulturminner. Det er bare stabburet til bestyrerboligen og deler av
kjerreveien som vil bli fysisk berart. Den primaere péavirkningen av kulturmiljoet vil vaere
visuelle naer- og fjernvirkninger ved at sammenhengen mellom de bevarte bygningsmiljgene
brytes opp og at inntrykket av omradet sett fra sjgen og andre siden av Leirospollen blir
vesentlig endret. Planlagt tursti langs sjgen med bro over Leiroselva vurderes som et positivt
grep for tilgjengeliggjaring av kulturmiljget.

Som skadereduserende tiltak foresléas det at ny bebyggelse legges med god avstand til
eksisterende bebyggelse, og i tilpasning til landskapet og bygningsmiljget. Omradet neermest
sjoen bar ikke bebygges, bade av hensyn til forbindelsen mellom kraftstasjonen og



bestyrerboligen, samt bevaring av kaifundamenter. Odden nordgst for kraftstasjonen bar
holdes ubebygd for & bevare viktige siktlinjer. Det foreslas ogsa at omradet tilrettelegges
med informasjon om det historiske fabrikkanlegget. Samlet sett vurderes konsekvensgraden
for kulturmiljo til middels negativ konsekvens.

I planprogrammet er det foreslatt & regulere en Kyststi langs sj@en, der fundamentene etter
guanofabrikken og kaianlegget inngar som historieformidlende elementer. Dette vil kunne
bidra til & sikre kaifundamentene mot videre nedbryting fra isgang, men det ma forutsettes
istandsetting basert pa antikvariske prinsipper dersom dette skal ha en positiv pavirkning pa
kulturmiljgverdiene, Fagrapport side 44.

Planforslaget viderefgrer ikke hensynssone kulturmiljg fra kommunedelplanen. Planforslaget
legger opp til utbygging av omradet mellom kraftstasjonen og bestyrerboligen og det er ikke
gitt faringer for utforming av ny bebyggelse eller tiltak for bevaring av kjerreveien eller
bevaring av kaifundamentet. Tvert imot sa legger planforslaget opp til bebyggelse helt inntil
turstien og delvis overbygd med sayler pa turstien.

Det er satt av en byggegrense pa 4 meter fra eiendomsgrensen. Planlagt bebyggelse skal ha
en hgyde opp til 13 meter (16 meter) og en utnyttelses grad pa 60 % (bebygd areal per
tomt). Fagavdelingen er i tvil om foreslatt utbygging er i samsvar med anbefalingen i
fagrapporten.

Fagavdelingen er i tvil om planforslaget sikrer hensyn til kulturmiljget eller om planlagt
utbygging vil adelegge hele eller starstedelen av kulturmiljget gjennom direkte
inngrep/arealbeslag, blokkerer eller endrer sterkt den visuelle kontakten mellom viktige
kulturminner innad i kulturmiljget og svekker vesentlig kulturhistorisk viktige sammenhenger.
Planforslaget vurderes & framsta helt uten konstruktiv helhet, har svaert dominerende
volumoppbygging og sveert darlig sammenheng med omgivelsene.

Fagavdelingen mener at planforslaget farer til sterk forringet kulturmiljg. | det minste bar
anbefalingen i fagrapporten fglges, og hensynssone videreferes i planforslaget. Det skal tas
inn hensynssone i plankartet med bestemmelser.

Vi kan ikke se at det er tegnet flere hensynsoner i nytt plankart. Forslagstiller har endret en
skisse som viser mulig utbygging. Her er en firemannsbolig flyttet fra odden nordgst for
kraftstasjon til nordvest for bestyrerboligen. Ny bebyggelse har ikke god avstand til
eksisterende bebyggelse og omradet naermest sjgen er fortsatt like mye bebygd, til tross for
anbefaling fra fagrapport. Vi gjar oppmerksom pé at skisser og illustrasjoner er ikke juridisk
bindende. Skissert utbygging er heller ikke fulgt opp gjennom bestemmelser.

Naturfare, PBL § 28-1, TEK 17 kapittel 7

Grunn kan bare bebygges, eller eiendom opprettes eller endres, dersom det er tilstrekkelig
sikkerhet mot fare eller vesentlig ulempe som fglge av natur- eller miljgforhold. Det samme
gjelder for grunn som utsettes for fare eller vesentlig ulempe som fglge av tiltak, pbl § 28-1.

Deler av planomradet ligger innenfor aktsomhetsomrade for 1000-ars-stormflo (2100).
Sikkerhetsklasse F3 omfatter byggverk for sarbare samfunnsfunksjoner og byggverk der
oversvgmmelse kan gi stor forurensning pa omgivelsene. Byggverk som kan innga i denne
sikkerhetsklassen er eksempelvis byggverk for seerlig sarbare grupper av befolkningen, for
eksempel sykehjem og lignende, TEK17 § 7-2.

Deler av planomradet ligger innfor aktsomhetsomrade for 200-ars- stormflo. Sikkerhetsklasse
F2 omfatter de fleste byggverk beregnet for personopphold. Byggverk som kan innga i denne
sikkerhetsklassen er eksempelvis bolig, garasjebygg.

Det er ikke tatt inn faresone i plankartet. Men forslagstiller foreslar bestemmelser om lavest



gulvniva pa kote 4 (NN2000). Fagavdelingen er i tvil om dette vil medfere konsekvenser for
verneverdig kulturmiljg. Sikkerhetskravene i annet ledd kan oppnas ved a plassere
byggverket utenfor omradet der sannsynligheten for flom er mindre enn minstekravet i
forskriften. Omradet mellom bestyrerbolig og kraftverk ber ikke bebygges. Alternativet er a
heve byggegrunn, som kan medfgre konsekvenser for verneverdig kaifundament.

Deler av planomradet ligger innenfor faresone for steinsprang. | deler av planomradet
vurderes det a veere fare for steinsprang med arlig nominell sannsynlighet mellom 1/100 -
1/1000, og 1/1000 - 1/5000. Faresone er tatt inn i plankartet som faresone, med
bestemmelser. | faresonen foreslas det boligbebyggelse og infrastruktur som veg og fortau.
Kravet om sikkerhet mot skred iht. TEK 17 § 7-3 er dermed ikke oppfylt for bygg planlagt i
sikkerhetsklasse S2 og S3, jf. skredfarevurdering rapport Ramball.

Forslagstiller planlegger utbygging i faresonen, og gjennomfgre sikringstiltak for & oppfylle
lovkrav. Forslagstiller foreslar fglgende bestemmelser:

Planforslaget § 4.1. - Far det kan gis tillatelse til byggetiltak skal det vaere dokumentert
Sikkerhet mot skred.

Planforslaget § 6.1. - Nadvendige rassikring skal vaere etablert for det gis brukstillatelse for
de boligene innen BF1, B2 og B3 som kan bli pavirket av ras i henhold til hensynssonene
H310-2 og H310-3. For o_P1 tas i bruk skal omradet vaere rassikret.

Fagavdelingen er i tvil om hvilke sikringstiltak kan veere aktuell. Det er ikke avsatt areal til
eventuelle sikringstiltak. Fagavdelingen mener at sikringstiltak skal veere avklart far planen
vedtas og for det kan gis tillatelse til tiltak innenfor planomradet.

Skredfarevurdering er gjennomfart ut fra dagens forhold. Planforslaget legger opp til store
terrenginngrep og masseforflytning med opptil 125 000 m3. Det er utarbeidet en
massehandteringsplan. Men det er ikke lagt frem en plan som viser hvordan
terrengarbeidet/masseuttak avsluttes. Planforslaget viser fortsatt ikke hvordan omradet det
er tatt ut stein fra skal se ut til slutt.

Planomradet ligger under marin grense og delvis innenfor aktsomhetsomrade for
kvikkleireskred. Forslagstiller har utarbeidet fagkyndig rapport med vurdering av
omradestabilitet. Det er utfart grunnundersgkelser i bukta sgr-sgrast for Leirosen. Det er ikke
patruffet sprebruddmateriale i utferte undersgkelser, berg i dagen avgrenser store deler av
omradet pa land. Omradestabiliteten med tanke pa kvikkleireskred er vurdert til & vaere
tilfredsstillende, og kravet til sikkerhet mot skred i henhold til TEK17 §7-3, er oppfylt for det
aktuelle tiltaket. Multiconsult.

Planlagte borpunkter pa sjg ble ikke utfgrt pa grunn av fremkommelighet for borebat, samt
isgang i omradet ved planlagte flateboringer. Far utfylling i sjg etableres ma det utfgres
grunnundersgkelser pa sjg for & kunne dokumentere at lokalstabiliteten til fyllingsfronten er
ivaretatt. Det kan bli aktuelt med tiltak, som mudring, motfylling eller flytting av fyllingsfronten
for a oppna tilstrekkelig stabilitet.

Vurdering av fare for kvikkleireskred skal foreligge for planen kan vedtas.

Forslagstiller har vurdert flomfare ved kraftverket i VAO-plan. Faresone er tatt i plankart.
Innenfor faresone er det planlagt adkomst til planomradet.

Teknisk infrastruktur — veg, vann/avilgp, brann, renovasjon og el-forsyning
Forslagstiller har utarbeidet VAO-plan for omradet. Det er noe uklart om det er gjennomfart
trykktest.




Forslagstiller foreslar at noen interne veier skal vaere offentlige. Fagavdelingen foreslar at
alle nye, interne veier skal veere felles for eiendommer innenfor planomrade.

Fagavdelingen foreslar at det settes av areal til 2-3 nye nettstasjoner innenfor planomradet,
slik som Elmea anmoder. Endelig plassering skal avklares med Elmea.

Trafikk

| planbeskrivelsen sier forslagstiller at adkomst til planomradet planlegges fra @rnveien og
fra Kongsvatnveien. Bestemmelsene apner for at det etableres snarveier, stier og
gangforbindelse mellom de ulike boligfeltene.

Forslagstiller har utarbeidet et trafikknotat. Trafikkanalyse legger til grunn en utbygging med
totalt 140 boliger. Det er beregnet at planforslaget vil medfgre en turproduksjon pa ca. 500
daglige turer hvorav ca. 180 vil fa kjgreadkomst via Kongsvatnveien og 320 vil fa
kjgreadkomst via @rnveien. Nytt planforslag begrenser antall enheter, bestemmelser i § 3.

| tillegg er det foreslatt at det kan tillates interne forbindelser mellom de ulike boligfeltene.
Dette kan fare til et annet trafikkmegnster enn det som er lagt til grunn i trafikkanalysen, med
mer eller mindre belastning for @rnveien og Kongsvatnveien.

Forslagstiller vurderer virkninger som fglgende (trafikknotat side 3):

I krysset @rnveien x E10 er det allerede i dagens situasjon sa store trafikkmengder at
vegvesenets handbaker stiller krav om at det bar etableres en trafikkay i sekundeervegen.
Dette gjelder uavhengig av utbyggingen i Leirosen. Beregnede framtidige trafikkmengder
tyder pa at man vil vaere i grenseland til kravet om etablering av venstresvingefelt, men det
er som falge av mye trafikk pa primeerveien, og ikke pa grunn av mange venstresvingende.
Et alternativ der kan veere en passeringslomme.

Utbyggingen i Leirosen vil medfare en okt trafikk langs Kongsvatnveien og @rnveien. Det
kan vurderes & etablere ensidig fortau langs boliggatene i @rnveien der trafikkmengdene vil
gke en del som fglge av tiltaket. Det er ingen konkrete krav om dette i vegnormer eller
handbgker, men et eventuelt fortau vil bedre trafikksikkerhet og opplevd trygghet for gaende.
| sarastre del av Kongsvatnveien fra krysset med E10 og opp til krysset med @rnveien
anbefales det at det etableres bedre tilrettelegging for myke trafikanter, uavhengig av
utbyggingen péa Leirosen.

Det kan vaere en aktuell Iasning & sperre @rnveien for giennomkjoring slik at trafikken fra
Leirosen méa ga vestover og man slipper gkt trafikk i gstre del av @rnveien.

Det bar etableres snarveier, stier og gangforbindelse mellom de forskjellige delene av
boligfeltet for a gjare det enklest mulig a ferdes for myke trafikanter. Dette gjelder spesielt
mellom den vestre og den gstre delen av boligfeltet. Det bar vurderes a etablere et gangfelt
over @rnveien i krysset mellom @rnveien og E10.

Vi kan ikke se at anbefalingene er sikret gjennom bestemmelser.

Forslagstiller har brukt «Strava heatmap» til & ansla mengde av fotgjengere og syklister.
Metodene har en svakhet ved at den bare i liten grad registrerer barn, unge, eldre og vanlig
gaing. Fagavdelingen mener at analysen bare i liten grad tar hensyn til barn og unges
bevegelsesmganster. Bade Kongsvatnveien og spesielt @rnveien er skolevei. Det er
opparbeidet flere lekeplasser i boligfeltene som er viktige malpunkter. Barnetrakk viser at
barn opplever @rnveien som utrygg allerede i dag.

Lekeplasser og andre omrader som er relevant for barn og unge:



Osanstua barnehage, Lundeveien barnehage
Fotballbane mellom @rnveien 27 og 15
Lekeplass i Juten boligfelt

Lekeplass @rnveien 62

Badeplasser ved Litl-Kongsvatnet
Neerturomrader, se barnetrakk

Trafikkanalysen sier ikke noe om konsekvenser og trafikkfare ved de viktige friluftsomradene
ved Lille-Kongsvatn. | oppstartsmgate har fagavdelingen gjort oppmerksom at badeplassene
er viktige omrader for barn og unge om sommeren. Fagavdelingen mener at det skal
vurderes enten trafikksikkerhetstiltak eller begrense antall nye boenheter innenfor
planomradet kraftig.

Fagavdelingen mener at anslatt trafikkmengde og hensyn til barn og unge utlgser et behov
om etablering av fortau i @rnveien og Kongsvatnveien, samt trafikksikkerhetstiltak. | tillegg
ma en vurdere a begrense antall nye boenheter innenfor planomradet.

Planforslaget ber ta stilling til nytt kryss ved E10.

Byggeskikk, arkitektur
Innenfor planomradet er det et regionalt viktig kulturmilja (se avsnitt om kulturminner).
Planomradet bergrer viktige friluftsomrader og ligger i neerhet til Svolveer og Kabelvagmarka.

Planlagt ny bebyggelse skal utfgres slikt at det far en god arkitektonisk utforming i samsvar
med sin funksjon og slikt at det innehar gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til
dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering, pbl §§ 29-1 og 29-2.

Forslagstiller foreslar en hgy utnytting av omradet med bade hgy utnyttelse per tomt og
forholdsvis hay byggehgyde. Utover det er det ikke gitt faringer for terrenginngrep eller
utforming av ny bebyggelse.

Planforslag § 3.1.2 - Utnyttelsesgrad innen hvert delomrade er maksimalt %-BYA=60 %.
Maksimal byggehayde i feltene B1, B4 og B5 er 13 meter, malt fra planert terreng. Heishus,
trapperom og andre tekniske installasjoner pa tak tillates oppfart inntil 3 meter over de
angitte byggehaydene. Maksimum byggehgyde i feltene B2 og B3 er 10 meter.

Planforslag § 2.7 - Bebyggelse skal plasseres og utformes slik at det skapes god
arkitektonisk helhetsvirkning i forhold til omgivelsene. Det skal legges vekt péa estetisk
utforming gjennom bevisst farge- og materialvalg pa bebyggelse i samsvar med dens
funksjon.

Planforslaget apner for store terrenginngrep og et masseuttak med ca. 125 000 m3 utsprengt
masse og 147 000 m3 utfyllingsmasse. Etter masseuttak vil det vaere haye skjeeringer, opptil
10 meter og fyllingsskraninger. Fagavdelingen kan ikke se at forslagstiller har vurdert
virkninger for landskap og landskapstilpasning.

Planforslaget vurderes a total forandre omradet med negative konsekvenser for landskap,
friluftsliv og kulturmiljg. Foreslatte tiltak vurderes ikke & gi gode visuelle kvaliteter i forhold til
dets bygde og naturlige omgivelser og plassering.

Revidert planforslaget inneholder noen nye illustrasjoner. Noen rekkehus, tomannsboliger og
enebolig i rekke er byttet ut med eneboliger gst i planomradet. Arealformal i gst er endret til
frittliggende smahusbebyggelse, felt BF1.



Vannforskriften § 12
Planforslaget bergrer vannforekomst Leirosen 0364050600-C. | fglge vannett har
forekomsten god gkologisk tilstand og darlig kjemisk tilstand.

Det er flere ledninger med utslipp til sjg. Varierende grad av primeerrensing for enkelte
abonnenter. Fremdeles flere utslipp uten rensing til sjg.

Sedimentene i Svolveer havn er noksa grove og er generelt klassifisert som i meget darlig
tilstand med hensyn pa innhold av organisk karbon. Innholdet av totalt nitrogen i
sedimentene er generelt forhgyet. Sedimentene i havnen og o-skjell er meget sterkt
forurenset av TBT. Forurensningen av PAH er moderat til meget sterk i havneomradet, og
domineres av forbrenningsrelatert forbindelser. Nivaet av totale hydrokarboner (oljer) i
sedimentene varierer, men er generelt relativt hgyt. Det er sterkt til meget sterk forurensning
av PCB i Marinepollen og utenfor Lofoten Sveiseindustri, og moderat til sterk forurensning av
PCB pa begge sider av havnen ved Svingya. | biota var nivaet av PCB lavt. Svolveer havn er
belastet med metaller.

| tillegg er det noen fysiske inngrep, veifylling osv.

Det er ikke gjort malinger innerst inne i Leirosen. Forslagstiller foreslar utfylling i Leirospollen
som vil pavirke vannforekomstens miljgtilstand.

Forslagstiller har vurdert planforslaget etter vannforskriften. VVurderingen falger saken som
vedlegg.

Kommunens vannkoordinator har falgende merknader (hele uttalelsen f\er lagt ved):

Norconsult har i vannmiljenotatet gitt en kort utredning av eksisterende naturverdier, og de
viser til at det i Naturbase er registrert skjellsand i og rundt Lofoten, en at vi ikke har dette
her. Jeg ville forventet, nar de allerede har oppe Naturbase, at det ogsé sjekker andre
kartlagt, som for eksempel truede arter..

I tillegg er det kjent at det er sjgraye i Leirosen. Det er litt mindre kjent at sjgrgya stér
nedstrgms kraftstasjonen og ikke kommer opp elva. Vi vet faktisk ikke om den pa noe
tidspunkt har kunnet vandre i elva, ettersom den ble lagt i rar i 1907. Det er noksé bratt og
jeg har mine faglige tvil om saken, men ettersom sjgraya star i Leirosen om varen vil til
tiltaket kunne pavirke bestanden (som allerede er under press).

Det star skrevet i dette notatet at det er gjort en KU for naturmangfold, men at denne ikke ser
pa vann- eller vannmiljg ... Utfylling i sjo@ er jo en fysisk arealbruksendring, og jeg mener
derfor man ma vurderes virkningen av tiltaket.

Jeg mener derfor at tiltaket vil ha negativ pavirkning pa vannmilja, sett ut til at man forringer
viktige omrader for en rekke sjofugler som ogsa er radlistet. Man kan heller ikke si at det ikke
vil veere pavirkning pa vannmiljg, ndr man samtidig beskriver at tiltaket vil medfare avrenning
av nitrogen/ammonium og basisk avrenning fra betongarbeider.

Videre mener jeg det er en mangel at man ikke har gjort en konsekvensutredning av
vannmiljg. Sett ut ifra alt dette mener jeg at utfyllingen innebaerer et varig arealbeslag og en
fysisk endring av sjearealet. Tiltakets starrelse og utforming, lokalisering og pavirkning pa
omgivelsene er forhold som inngar i vurderingen etter forskrift om konsekvensutredning i
henhold til § 10. Konsekvensene av sjofyllingen burde derfor veert vurdert som en del av
reguleringsplanens. En utredning av vannmiljg som viser til fremtidig tiltak for gjennomfgring,
for & ha minimal pavirkning, ansees ikke som tilstrekkelig.

Forurensning og stgy




Planforslaget apner for et stort masseuttak med ca. 125 600 m3. | tillegg skal det kjgres ca.
22 400 m3 til omradet. Boligfeltene i Osan, Juten og Smihaugen (Kongsvatn) vil bli pavirket
av stay, stev og gkt mengde tungtransport over en lang periode. Varighet er usikker og ikke
naermere angitt av forslagstiller.

Forslagstiller har forslatt falgende bestemmelser i § 2.2.

Plan for beskyttelse av omgivelsene mot stgy og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen
skal fglge sgknad om igangsettingstillatelse. Grenseverdier og avbgtende tiltak som
beskrevet i tabell 1 og kapittel 6.3 | T-1520, samt kapittel 6, tabell 4 og 5i T-1442/2021, skal
legges til grunn i anleggsfase. Det skal ikke utfares stayende arbeid i tidsrommet 22.00 —
06.00.

Det er uklart hvordan masseuttaket vil pavirke luftkvalitet i naeromradet, med bade boliger,
barnehager og viktige friluftsomrader. Vi vet ikke om masseuttaket vil fere til at grenseverdier
overskrides. Eksempelvis angir rad sone et omrade som pa grunn av hgye
luftforurensningsnivaer ikke er egnet til etablering av ny virksomhet eller vesentlig utvidelse
av eksisterende virksomhet dersom det medfgrer vesentlig gkning i luftforurensningen.
Kommunen ber sa langt det er mulig ikke tillate virksomhet som gker forurensningsnivaet i
regd sone. Luftsonekart er et viktig grunnlag for kommunens arealplanlegging.

Tiltak for & redusere luftforurensning pa reguleringsplanniva er begrenset. Det er derfor viktig
at vurderinger av omradets egnethet for utbygging alltid er vurdert far
reguleringsbestemmelser fastsettes.

Hensikten med anbefalingene i denne retningslinjen er a sikre og legge til rette for en
langsiktig arealplanlegging som forebygger og reduserer lokale luftforurensningsproblemer.
Dagens luftforurensningsnivaer i en rekke starre byer og tettsteder i Norge medfaerer gkt
risiko for sykelighet og dadelighet. Barn, gravide, eldre og grupper med kroniske sykdommer
(luftveissykdommer, hjerte-karsykdommer, kreft og diabetes) er spesielt sarbare for
luftforurensning. Dette utgjer omtrent en tredjedel av befolkningen. T-1520 side 4.

Vi kan ikke se hvordan forslagstiller har vurdert konsekvenser for boligfeltene og
barnehagene Osanstua og Lundeveien.

Stey fra bygg- og anleggsvirksomhet er sammensatt av en rekke kilder og hendelser som
kan veere sveert ulike med tanke pa varighet, lydens karakteristikk og lydniva. De mest
stoyende kildene/hendelsene vil som regel veere boring, pigging, spunting og paeling. Denne
typen aktiviteter omtales i en del tilfeller som “sterkt stgyende arbeider” og behandles gjerne
strengere enn mindre stayende bygge- og anleggsaktivitet. Massetransport, graving og
tunnelvifter kan ogsa gi vesentlige staybidrag.

Formalet med stay-retningslinjen er a legge til rette for en langsiktig arealdisponering og
planlegging av det fysiske miljg som fremmer trivsel og bokvalitet, forebygger
helsekonsekvenser av stgy, samt ivaretar og utvikler gode lydmiljger og stille omrader.

Forslagstiller foreslar at stayende arbeid ikke skal utfgres i tidsrommet 22.00.-06.00.
Virkninger for barnehagene Osanstua og Lundeveien er ikke vurdert. For barnehager bgr
man fagrst og fremst legge vekt pa et tilfredsstillende lydniva i brukstiden. Ved overskridelse
av lydnivaet i dagperioden kan det vaere mulig a arbeide pa kveldstid dersom ikke andre
(boliger/helsebygg) blir forstyrret, T-1442 side 21.

Det er uklart om grenseverdiene angitt i retningslinjen T-1442 tabell 5 kan overholdes, bade
innendars og utendars. Vi vet ingenting om forventet steyniva og konsekvenser for
boligomradene og barnehagene.

Starrelsen pa masseuttaket tilsier at steyende aktivitet vil forega over lang periode, muligens
flere ar. Planforslaget kan medfgre negative konsekvenser for bomiljg og barnas interesser,



herunder negative konsekvenser for trivsel og helse.

Masseuttak

Ifelge planbeskrivelse er det planlagt masseuttak pa ca. 125 000 m2 i den vestlige delen av
planomradet. Det kommer frem av planbeskrivelse at massen er planlagt som fylling i
Leirosen, i den gstlige delen av planomradet. Det er ikke sagt noe om tidsperspektiv av det
planlagte «masseuttaket». Det er heller ikke sagt noe om hvordan «uttaket avsluttes», dvs.
hvordan det nye landskapet utformes. | det nye «landskapet» inngar boligtomter, veg og
felles infrastruktur.

Det er ikke gitt informasjon om hvor skjaeringer og fyllinger skal veere og hvem som skal eie
og vedlikeholde disse.

Fagavdelingen er i tvil om planforslaget omfattes av mineralloven. Hovedformal med
masseuttaket vurderes ikke & vaere mineraluttak, men til rettelegging for et annet formal og
for & skaffe nok material til utfylling i sj@. Allikevel méa det vises til noen hovedprinsipper og
veileder Krav og hensyn til fysiske omgivelser ved forvaltning og bruk av mineralressurser,
Direktoratet for mineralforvaltning. Vi kan ikke se at forslagstiller falger kravene fra
veilederen.

For det farste er det ikke sagt noe om tidsrom for masseuttak, etapper eller byggetrinn. Det
er ikke sagt noe om mellomlagring av massene. Det kreves areal for bAde mellomlagring og
sortering. Det er ikke sagt noe om hvordan terrengarbeidet, sprengningsarbeidet
gjennomfgres. Det er som regel rester av plast og sprengstoff i massene. Spagrsmalet er i
tillegg om massene som er planlagt brukt til utfylling i sjg er rene masser. Det er regler i
forurensningsloven for nar massene kan vurderes som rene masser og som kan gjenbrukes
0g nar masser er a anse som avfall.

Planforslaget legger opp til store terrenginngrep og kan sammenliknes med masseuttak.
Planforslaget bar ha en «avslutningsplan», inkl. fysisk sikring og opprydding.
Reguleringsplanen skal fastsette konkrete Igsninger. Dette kan veaere terrasseutforming med
gitte bredder og hayder, tildekking med lgsmasser osv. Vi forventer at det utarbeides
terrengsnitt som viser naveerende terreng og av fremtidig terreng. Vi forventer at planen viser
de ulike fasene/byggetrinn og et tidsperspektiv.

Enkel illustrasjon av fremtidig terreng med hgye skjeeringer opptil 30 meter, sett fra ulike
vinkler (utarbeidet av planavdelingen basert pa fgringer i plankart og bestemmelser).



Sett fra Juten Sett fra Osan

Plandokumenter, vedlagte illustrasjoner og perspektiver

Forslagstiller har utarbeidet en rekke illustrasjoner, snitt og perspektivtegninger. Samtidig gir
de juridisk bindende dokumentene bare fa feringer for fremtidig boligbebyggelse. Det er ikke
fastsatt maks starrelse per tomt, maks bruksareal per tomt eller antall boenheter per tomt.
Det er foreslatt bade eneboliger, rekkehus og blokkbebyggelse.

Vedlagte illustrasjoner viser med andre ord bare en mulighet. Fremtidig utbygging kan se helt
annerledes ut.

Bestemmelsene er delvis uklare, uhjemlede, ungdvendig og uegentlige bestemmelser. Det
betyr at det er potensiale for tolkningsproblemer.

Vedtatte planer i Svolveer og Kabelvag

| forbindelse med en sak om gkt innsats for boligbygging i Norge har administrasjonen
undersgkt boligreserve i Vagan. Tabellen under viser vedtatte planer og antall mulige
boenheter:




Reguleringsplan Status Ca. antall/areal
Svolvaer

Purkholmen Regulert, ikke ferdig utbygd Ca. 20 leiligheter
Vorsetgya Regulert, ikke igangsatt Ca. 25 leiligheter
Storgyodden Regulert, ikke igangsatt Ca. 25 leiligheter

Svingya, Fabrikktomta

Regulert, ikke igangsatt

Ca. 12 leiligheter

Caroline Harveys vei

Regulert, ikke igangsatt

Ca. 25 leiligheter

Nybyveien 44 Regulert, ikke igangsatt 3 rekkehus, 6 enheter
Multebzerholmen Regulert, ikke ferdig utbygd Ca. 15 eneboliger
Strandhogda Regulert, ikke ferdig utbygd 3 eneboliger

Kongsvatnveien

Regulert, ikke ferdig utbygd

Ca. 6 eneboliger, 10 leiligheter

| tillegg er det vedtatt reguleringsplan for Tjeldergvika med ca. 200 nye sentrumsneere
boenheter. Samlet antall mulige enheter er 357.

Kabelvag

Avika Regulert, ikke ferdig utbygd Ca. 5 eneboliger

Kreta Regulert, ikke ferdig utbygd Ca. 10 eneboliger, 10
rekkehus, 15 leiligheter

Nakken @st Regulert, ikke ferdig utbygd 1 enebolig

Nakken Vest Regulert, ikke ferdig utbygd 1 enebolig

Alterosen Regulert, ikke igangsatt Ca. 25 eneboliger og rekkehus

Hopen Regulert, ikke ferdig utbygd 1enebolig

Hopen 2 Regulert, ikke igangsatt 40 eneboliger

@rnes Regulert, ikke igangsatt 7 eneboliger

@Prnesvika Regulert, ikke igangsatt 15 eneboliger

Kabelvag har planlagt 130 enheter, som ikke er bygd.

Planlagte boliger i Svolvaer og Kabelvag er bade leiligheter i blokk, rekkehus og eneboliger.

Oppheving av gjeldende reguleringsplaner

Det tas sikte pa & oppheve deler av felgende gjeldende planer: Reguleringsplan for Boligfelt
Juten, vedtatt 24.07.1980, reguleringsplan for @rnviksletta, vedtatt 21.09.1998,
reguleringsplan for Juten Nord, vedtatt 18.09.2008, reguleringsplan for
Heyerbukta/Trollhggda, vedtatt 26.04.1989, reguleringsplan for Osan felt B, vedtatt
16.06.1982 inkludert alle senere planendringer, delplaner og tilharende bestemmelser, ved
godkjenning av detaljregulering Leirosen og PlaniD.320.

Habilitet og kvalitet

Flere naboer og bergrte pekte pa mulig interessekonflikt og reagerer pa at en av
plankonsulentene i Norconsult ogsa er aksjoneer i eiendomsselskapet.

Fagavdelingens samlede vurdering
Kommunen star overfor flere utfordringer i dette omradet. Det foreligger interessemotsetning
mellom hensyn til friluftsliv, naturmangfold, kulturmilja, bomilja, stay, trafikksikkerhet og




maten forslagstiller gnsker & utvikle eiendommen.

Det er positivt at det planlegges for flere boliger innenfor Svolveer. Gangavstand fra
planomradet til Torget er ca. 2 km. Det er i trad med nasjonale fgringer om samordnet areal-
og transportplanlegging. God planlegging av kompakte byer og tettsteder reduserer
transportbehov og gjer at innbyggerne kan ga, sykle og bruke kollektivtransport pa de fleste
av sine reiser.

Planforslaget slik det foreligger innebaerer enorme terrenginngrep, bade som masseuttak og
utfylling pa land og i sja. Planforslaget medfagrer negative konsekvenser for landskap,
friluftsliv, naturmangfold, kulturmilja, bomiljg og barn og unges interesser.

| anleggsfasen, som antagelig vil vare over lang tid, vil utbyggingen medfgre negative
konsekvenser for barn og unge, friluftsliv, bomilja, med tanke pa trafikk, tungtransport, stav,
stay, redusert tilgang til naerturomrader.

Fagavdelingen ser positivt pa tilrettelegging av boliger i byen generelt. Men utbygging skal
skje med kvalitet. Arealplanleggingen skal sikre fysiske omgivelser og sosiale arenaer som
er varierte, inkluderende og varige, med tilgang til ngdvendige tjenester for alle deler av
befolkningen. Gode lokalsamfunn og nabolag i by og bygd gir grunnlag for stabile bomiljger
og livskvalitet i ulike faser av livet. Attraktive og godt planlagte omgivelser, tilgang til natur og
varierte tilbud og meteplasser er viktig for identitet, folkehelse, og miljg, nasjonale
forventninger kap.3.

Fagavdelingen mener at planforslagets negative konsekvenser taler for at forslaget ikke bgr
fremmes.

Alternativet er a fremme planforslaget til tross for negative konsekvenser og mangler.
Hovedutvalg for miljg, plan og neering kan beslutte & sende planforslaget pa haering og legge
det ut til offentlig ettersyn. | hgringsperioden vil bergrte myndigheter, naboer og andre ha
mulighet til & komme med merknader, innspill osv.

Kommunedirekterens samlede vurderinger.

Leirosen er i byplan Svolveer avsatt til blant annet boligutvikling, og det aktuelle planforslaget
imgtekommer slik en politisk gnsket utvikling. Svolvaer har ambisigse mal for antall boliger
som gnskes utviklet i arene fremover, og Leirosenplanen kan imgtekomme deler av dette
behovet.

Dette saksfremlegget redegjar i detalj hvordan det konkrete planomradet er plassert med
tanke pa de ulike formalene som bergres. | kommunedelplan Svolvaer fremgar det at bade
boligbebyggelse, naturomrade, smabathavn, teknisk infrastruktur, veg, LNFR-formal samt
bruk og vern av sj@ og vassdrag inngar i planomradet. Samlet sett kan man dermed si at
forslaget bade imagtekommer en politisk gnsket boligutvikling av omradet, men at det
samtidig, blant annet ved at det planomradet strekker seg ut over de arealer som er avsatt til
boligbebyggelse, og i kraft av de inngrep som fglger av dette, ogsa utfordrer andre verdier og
formal som er vedtatt i byplanen. Dette gjelder blant annet LNFR-formal, bruk og vern av sjg
og vassdrag, og verdien av omradet som friluftsomradet mm. Interessemotsetningene er
oppsummert i stgrre detalj under avsnittet over, «Fagavdelingens samlede vurdering».

Fagavdelingens samlede vurdering er at planforslagets negative konsekvenser taler for at
forslaget ikke bgr fremmes. Samlet sett er det likevel gnskelig fra kommunedirektgrens side
at man gjennom en hgringsfase far innhentet informasjon fra bergrte parter og fra
allmennheten, samt at de samme aktgrene ogsa far en reell mulighet til & pavirke planens
innhold.

Kommunedirektgren anbefaler derfor, etter en totalvurdering, at hovedutvalget for miljg, plan
og neering fremmer saken og legger den ut til hagring og offentlig ettersyn etter plan- og



bygningslovens § 5-2 og § 12-10.

Alternativ innstilling:

Med hjemmel i plan og bygningsloven § 12-11 vedtas falgende:

Hovedutvalget for miljg, plan og neering fremmer ikke saken og legger den ikke ut til haring
og offentlig ettersyn etter plan- og bygningslovens § 5-2 og § 12-10.

Tommy Stensvik
Kommunedirektar Stefanie Schramm
Fagleder plan/landbruk



