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Innledning og bakgrunn

Péa vegne av Sildpollnes Resort AS fremmer Skapa AS planinitiativ for Sildpollneset i V&gan kommune.
Planinitiativet er i stor grad en viderefgring av ndvaerende reguleringsplan for omrédet fra 2003 med
justeringer som har til hensikt & tilrettelegge for forsvarlig drift av planlagt hyttefelt og turismerettet naering
pé stedet, samt & dpne opp omrédet for allmennheten.

Sildpolineset ligger innerst i Austnesfjorden, omtrent 20 minutters kjaretur fra Svolveer sentrum og Svolveer
flyplass. Bebyggelsen pé Sildpollneset bestér i dag av boliger, fritidsboliger, campingvirksomhet og
utleieleiligheter, hovedsakelig knyttet til turistnaeringen. Pa Sildpollneset ligger ogsa Sildpollnes kapell, en
liten trekirke som ble oppfort i 1891. Kirken ligger vakkert til ved fjorden og er et tydelig landemerke i
landskapet. En viktig intensjon for planarbeidet er & legge til rette for bedre tilgang til kirken og omréadet
rundt bade for lokalbefolkning og tilreisende.

Forslagsstiller gnsker & bygge videre pa Sildpolinesets karakter og skape et unikt tilbud som ogsé er med pé
4 videreutvikle regionen som turistdestinasjon. Prosjektet spiller p& lag med naturen og historien for &
kombinere overnatting med spektakuleere mat-, velvaere- og naturopplevelser.
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1 Formalet med planen

Planens hensikt er & legge til rette for en effektiv og fornuftig utvikling av fritidsboliger og turismenaering i
omradet samtidig som stedets unike kvaliteter hensyntas, bevares og apnes for allmennheten. Planomrédet
foreslas utbygget med fritidsbebyggelse med utleiemulighet, fritid og turistformaél, hotell/bevertning,
friluftsomrader, friluftsomrade bevaring, bevaring (kapellet) og parkering.

2 Planomradet og virkninger av planarbeidet

Planomrédet foreslés & viderefare samme avgrensing som gjeldende reguleringsplan, Reguleringsplan for
Sildpolines vedtatt 05.05.2004. Forslagsstiller ansker & fremme forslag om endringer i plankartet og
bestemmelser for ytterste halvdel av Sildpollneset, mens delen av planomradet neermest avkjersel fra E10
forblir uendret. Planomrédet er delt i flere eiendommer. Omrédene som foreslé&s endret inkluderer i dag
eksisterende fritidsboliger, det planlagte hyttefeltet (i liten grad utbygd) med omkringliggende
friluftsomrader og eksisterende neeringseiendommer (Sildpollnes sjgcamp). Verneomréadet rundt kirken
foreslés viderefert som det er i dag.

Eksisterende forhold pé& planomrédet:

Omrédet er i dag underlagt kommuneplan samt Reguleringsplan for Sildpollnes vedtatt 05.05.2004. |
kommuneplanens arealdel er hele Sildpolines avsatt til fritidsbebyggelse. Reguleringsplanen viser falgende
arealformaél: bolig/fritid, fritidsomréde/fremtidig hytteomréade, fiskerelatert fritid, bobil/caravan/telt,
service/fritid friluftsomrade/lek, lek, friluftsomréde i vassdrag og sje, friluftsomréde, friluftsomrade bevaring,
bevaring og parkering.

Konsekvenser av omregulering av omréadet:
Omreguleringen er i stor grad en viderefering av de samme formélene som i eksisterende reguleringsplan.

Sildpollnes, med Sildpollnes kapell som landemerke og de heyreiste Langstrandtindan som bakteppe,
representerer den unike blandingen av kultur- og naturmilje som gjer Lofoten til et stadig mer populaert
reisemal. Veksten i turistnaeringen gir kommunene i Lofoten nye arbeidsplasser og skonomisk vekst, men
ogsé okt belastning pé veier og tjenester. Svolvaer som Lofotens starste by opplever spesielt stort trykk med
mange besokende.

En regulering av Sildpollnes kan bidra til en forsvarlig utvidelse av turistnaeringen i omréadet uten a legge
ytterligere belastning p& Svolveer by. Sildpollnes vil vaere et attraktivt alternativ for besgkende som gnsker en
storslagen naturopplevelse kombinert med neerhet til flyplassen og aktivitetstilbudene i Svolveer.

Forslagsstiller gnsker derfor & legge til rette for korttidsutleie til turister og besgkende. Dette gjelder
omré&dene som i dag er regulert til bobil, fritidsbebyggelse, bolig/fritid (BF1+BF2) og fiskerelatert fritid. Det
planlegges ogsé etablering av tilhgrende tilbud som restaurant og velveere tilknyttet hotelldriften.

| dag er omradet for fritidsbebyggelse (hyttefeltet) i liten grad utbygget. Dersom dette blir utbygget, samt at
dagens campingvirksomhet blir erstattet med utleie av hotellrom, rorbuer og hytter, vil dette fore til okt
ferdsel ut til Sildpolines. Det antas at besgkende i stor grad vil ankomme i egen bil eller med shuttlebuss/taxi



Skapa

Planinitiativ
Detaljregulering for Sildpollnes
fra flyplassen. @kt trafikk og flere besgkende mé tilrettelegges for med tilstrekkelig parkering og andre
nodvendige fasiliteter.

Avkjersel fra E10 oppleves som uoversiktlig og det mé redegjeres for eventuelle nedvendige tiltak for bedre
sikt dersom trafikkmengden ut til Sildpollnes gker. Forslagsstiller er i dialog med grunneier som stiller seg
positiv til & gjennomfare tiltak ved krysset.

Flere besokende vil fare til okt belastning p& avlep og vannforsyning, og nedvendige tiltak for & h&ndtere
dette mé redegjores for.

Omrédet rundt Sildpollneset er ikke tett bebygget slik at utbyggingen vil ha sterst visuell pavirkning for
forbipasserende langs E10, samt de som stopper pé Austnesfjorden rasteplass. Her er Sildpollnes kapell et
viktig motiv og det er derfor foreslatt & regulere ytterste del av planomr&det samt kirketomten til bevaring,
slik at dette viktige landemerket far fortsette & st& tydelig fram i landskapet. Hoydebestemmelser for hotell og
neering skal hensynta kirkespirets hayde slik at ny bebyggelse underordner seg kirken nar man ser mot
Sildpollneset fra rasteplassen.

3 Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Planlagt bebyggelse for hvert arealformal

Fritidsbebyggelse

| omradene som foreslés regulert til fritidsbebyggelse planlegges det fritidsboliger pa rundt 150 m2.
Eiendommene vil bli mellom 800-1400 m2 og det gnskes & &pne for mindre uthus, badstuer eller boder pé
eiendommene. Hver eiendom skal ha 1 parkeringsplass p& egen tomt. Estimert 30 stk.

Fritid og turistformal

Innenfor dette formélet deles det opp i mindre omréder som legger opp til tre ulike typologier.

FT1 er tiltenkt rorbuer med 70 m?2 grunnfiate + «brygge» / terrasse pé rundt 20 m2. Estimert 16 stk.

FT2 og FT3 er tiltenkt mindre utleiehytter med 70 m? grunnfiate + terrasse p& rundt 20 m? Estimert 19 stk.
FT4 og FT5 er tiltenkt minihytter / «tretopphytter» p& under 30 m2. Estimert 16 stk.

FT6 er tiltenkt én starre bolig for korttidsutleie tilknyttet hotelldriften.

Bebyggelse i FT2-6 er tenkt tilknyttet hotelldriften. Parkering i tilknytning til hotellet.

Referanser for omréde FT1 - rorbuer i Lofoten
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Hotell

| omrédet som foreslés regulert til hotell planlegges det hotellbygg med 20-30 rom samt resepsjon,
restaurant og velvaereavdeling. | tillegg til dette kommer ngdvendige servicefunksjoner og parkering. Det
onskes apning i reguleringen for parkeringskjeller slik at biler kan skjules under bakken. | tilknytning til
hotellet vil det etableres et nytt bryggeanlegg med soner som tilrettelegger for aktiviteter som fisking, bading
0g sauna, samt av- og pastigning fra bat. Forslagsstiller onsker & beholde og bygge om det eksisterende
leilighetsbygget som stér der i dag dersom dette viser seg & veere mulig.

Bevaring

Det foreslas regulert en bevaringssone rundt kapellet, samt friluftsomréde bevaring for odden kirken ligger
pa. Dette for & bevare siktlinjer til kirken fra omrédet rundt Sildpolines, spesielt fra rasteplassen langs E10
som har utsikt mot Sildpollnes kapell.

Sildpollneset sett fra rasteplass langs E10

Parkering, anlegg og andre tiltak

| forbindelse med rorbuene og hotellet foreslas det regulert inn plass for korttidsparkering med tilgang til
brygge. | tillegg til dette mé& det etableres parkering for gjester pa hotell, rorbuer og utleiehytter. | hyttefeltet
reguleres 1 parkeringsplass p& egen tomt per eiendom. Egen parkeringsplass for besgkende i kirken ma
vurderes. Det planlegges en oppgradering og utvidelse av bryggeanlegget i forbindelse med
hotellutbyggingen som tilrettelegger for opphold ved vannet, bading, fisking og mulighet for & legge til med
mindre béter.

Antall og sterrelser for de enkelte typologiene representerer et midlertidig estimat og vil bli videre bearbeidet
i planforslaget.

4 Utbyggingsvolum og byggehayder

All ny bebyggelse, med unntak av rom eller anlegg som ikke er for opphold, m& ha gulvnivé minst 4 meter over
havniva.
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Fritidsbebyggelse
Foreslés regulert for 1 etasje + hems. For hytter med saltak tillates gesimshgyde maks 3,5 m og mgnehgyde
maks 6,5 m over gjennomsnittlig ferdig planert terreng. For hytter med flatt tak tillates gesimshegyde maks 5,5
m over gjennomsnittlig ferdig planert terreng og maks 1 etasje.

Et av omradene i planen (F2) har sveert skranende terreng. Her &pnes det for tilpasning, med parkering og
inngangsparti under hyttene. Oppholdsrom over kun 1 etasje.

Fritid og turistformal

Foresl&s egne hgydebestemmelser for hver sone.

FT1 (rorbuer): foreslads maks gesimshgyde 3,5 m og maks mgnehayde 6 m. Méles fra Underkant gulv.
Underkant gulvnivé skal ligge 4 m over havniva. Minimum avstand mellom bygninger: ned til 2 meter kan
tillates dersom brannkrav er ivaretatt. Maks 1 etasje + hems

FT2 og FT3 (utleiehytter): foreslas maks gesimsheyde 3,5 m og maks mgnehgyde 6 m over gjennomsnittlig
ferdig planert terreng. Ved flatt tak tillates gesimshegyde 4m. Maks 1 etasje + hems.

FT4 og FT5 (minihytter): maks gesimshgyde 7,5 m fra gjennomsnittlig eksisterende terreng. Maks 1 etasje.
FT6 (storre utleiehus): Foreslas maks gesimshegyde 6 m og maks menehgyde 7 m over gjennomsnittlig ferdig
planert terreng. Maks 2 etasjer.

Hotell

For nybygg gjelder laveste gulvnivd 4 m over havniva. Maks menehgyde 9 meter, malt fra planert terrengs
gjennomsnittsniva. Maks gesimshgyde 6,5 m over planert terrengs gjennomsnittsniva. Takopplett og arker
kan tillates pé opptil 1/3 av takets lengde uten at dette regnes som okt gesimshgyde. Takopplett og arker skal
ikke overstige maks menehgyde.

5 Funksjonelle og miljgmessig kvaliteter

Planens hovedfokus er & legge til rette for et moderne og velfungerende anlegg som kombinerer turisme,
fritid og neering pa en mate som bygger videre p& omré&dets eksisterende kvaliteter. Planen er en
videreutvikling av gjeldende reguleringsplan. De regulerte friluftsomrédene foreslés i hovedsak viderefort,
med unntak av enkelte partier ved Nestjgnna.

Bebyggelsen tilpasses landskapet og det etablerte bebyggelsesmensteret p4 Sildpollnes. Starre fritidsboliger
med tilhgrende parkering plasseres i de omrddene som ligger lengst unna naeringsbebyggelsen, som hotell
og servicefunksjoner. Mindre utleiehytter for korttidsopphold lokaliseres tettere og neermere servicebygg og
hotell, for & legge til rette for effektiv drift.

Langs fjorden oppfgres rorbuer i trdd med den byggeskikken som har preget Lofoten gjennom flere hundre ar.
Samlet vil hotell, restaurant, servicefunksjoner, rorbuer og utleiehytter danne et naturlig tyngdepunkt pé
Sildpollnes, der en stor del av aktiviteten vil foregé. De ovrige omrédene far en mer dpen og lavmeelt karakter,
med sterre innslag av urert natur og ro.

Siktlinjene mot Sildpollnes kirke opprettholdes som i dag, bade fra rasteplassen langs E10 og fra adkomsten
ut mot brygga péa Sildpollnes. Slik bevares kirken som et naturlig landemerke for Sildpollnes.

Arkitekturen tilpasser seg landskapet og kulturhistorien pé Sildpolines samtidig som den videreutvikler
stedets identitet gjennom en moderne og helhetlig utforming. Bebyggelsen tar opp i seg lokale
bygningstradisjoner i form, materialbruk og fargepalett, men tolkes p& en samtidsorientert mate som gir
omrédet et tydelig og oppdatert uttrykk. Samspillet mellom nytt og eksisterende skaper en helhetlig
bebyggelsesstruktur som forankres i landskapet og styrker opplevelsen av stedet.
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Referanser — Ytri island retreat, Juvet landskapshotell

Planen tar sikte p& & bevare og synliggjere viktige naturverdier pa Sildpollnes. Nye veier og stier skal
tilpasses landskapet slik at man unngér store skjaeringer og fyllinger. Hytter skal plasseres slik at landskap og
viktige siktlinjer i starst mulig grad bevares. Planen skal tilrettelegge for rekreasjon og naturopplevelser, med
tilgang til sjo og skog.

Nestjgnna og Valan utgjer viktige landskapselementer og bidrar til Sildpollnesets saerpreg. Disse omréadene
skal bevares og gjeres tilgjengelige for allmennheten. Planen &pner for bebyggelse langs deler av Nestjgnna,
men med tydelig hensyn til tjernets naturlige form og karakter. Bebyggelsen skal tilpasses terrenget uten
sterre terrenginngrep, og utferes pa paler slik at randsone og vegetasjon i sterst mulig grad opprettholdes.

Beregninger for parkeringsbehov og forslag til parkeringslasning:

| omréde for fritidsbebyggelse planlegges det egen parkeringsplass for 1 bil for hver hytte p& egen tomt. For
utleiehytter, rorbuer og hotell planlegges 1 plass per rom/rorbu/utleiehytte. Disse tenkes samlet pé flere
mindre parkeringsplasser pé4 terreng, fremfor ett stort parkeringsanlegg. Dette vurderes som mer sk&nsomt
visuelt for stedet. Forelgpige beregninger viser da behov for 80 parkeringsplasser dersom hotellet far 30 rom.
| tillegg planlegges det regulert inn en parkeringsplass for korttidsparkering med 10-20 plasser. Det mé
vurderes om kapellet har behov for separat parkering eller om besgkende kan benytte seg av samme
parkering som hotellgjester. Forslagsstiller ansker at planbestemmelsene skal tillate parkeringskjeller
innenfor formélsgrense for Hotell slik at dette er mulig dersom det viser seg & veere en praktisk
gjennomferbar og visuelt mer vellykket lasning.

@kt belastning p& vann og avlgp vil redegjeres for i det videre planarbeidet, og eventuelle nedvendige tiltak
beskrives.

6 Virkning og tilpasning til landskap og omgivelser

Gjennom hgyde- og utnyttelsesbestemmelser vil planen sgrge for at bebyggelsen tilpasses landskapet og
omgivelsene. Hyttene legges varsomt i terrenget uten store fyllinger. Sildpollnes kapell fremst&r som spesielt
viktig og heydebestemmelsene i omkringliggende omréder mé legge seg under kapellets hgyde.
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7 Forholdet til kommuneplan, gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer og pagaende arbeid

Gjeldende kommuneplan: Kommuneplanens arealdel for Vdgan 2017-2029
| kommuneplanens arealdel er hele Sildpollnes avsatt til fritidsbebyggelse. Bestemmelsene for formélet angir
maks BYA 150 m2 for samlet bebyggelse per tomt, og maks menehgyde pé 5,5 m over nytt planert terreng.

Gjeldende reguleringsplan: Reguleringsplan for Sildpollnes vedtatt 2004.

Det er ikke kjent pagdende arbeid som kan ha innvirkning pé planarbeidet.

8 Vesentlige interesser som berares av planinitiativet

Forslagsstiller er per dags dato ikke kjent med usikre eiendomsforhold eller motstand til reguleringsarbeidet.

Berorte grunneiere

Forslagsstiller eier de fleste eiendommene pé den ytterste delen av Sildpollnes, som er omradet hvor man
onsker & gjore endringer i reguleringsplanen. Endring av formél i ny reguleringsplan gjelder kun eiendommer
som eies av forslagsstiller. Forslagsstiller er opptatt av god og tydelig kommunikasjon med andre grunneiere
innenfor planomrédet.

Beraorte naboer

Naboer i Sildpollneset 45, 46 og 50 ligger ved veien inn til planomrédet og vil kunne péavirkes av gkt trafikk ut
til hyttefelt og hotellet. De kan ogsé oppleve stoy fra anleggstrafikk under byggeperioden. Tiltak for & utbedre
standard pa vei og siktforhold langs veien vil utredes og beskrives i planforslaget.

Naturmangfold
Rapport innhentes slik at planens virkning p& naturmangfold kan vurderes og legges ved planforslaget.

Klima, baerekraft, miljgforhold (stay, forurensning, lysforurensing, grunnforhold, mm.)

Planens virkning pé klima og miljeforhold vil belyses i planforslaget. Forhold pa stedet som bgr hensyntas i
planbestemmelsene inkluderer blant annet balgepagang og hav-niva og det mé hentes inn fagrapport om
dette.

Kulturminner, kulturmiljg, lokalsamfunn og velforeninger

Det er i hovedsak kapellet som er av kulturminnefaglig betydning pé Sildpollnes. Sildpolines kapell er i bruk
av lokalsamfunnet. Den har rundt 100 sitteplasser og er godt egnet til lokalsamfunnets kirkelige behov og
smé konserter. Det mé i planarbeidet, underveis i byggeperioden og etter ferdigstilt prosjekt tilrettelegges for
videre bruk. Kapellet tilhgrer Den norske kirke, derunder Kirken i V&gan. Forslagsstiller gnsker & involvere
kirkelyden for en god prosess og for & sikre god tilgjengelighet til kirken under og etter byggeperioden.

Arkitektur, estetikk, omkringliggende bebyggelse

Bebyggelsen pa Sildpollnes i dag har ikke et tydelig og ensartet uttrykk. Bebyggelsen bestér av hus, hytter og
uthus samt et noe starre leilighetshus med leiligheter for korttidsutleie som er tilknyttet
campingvirksomheten. Felles for bebyggelsen er at det meste er oppfort i tre. Med unntak av kapellet ser det
meste ut til & veere av relativt nyere dato (andre halvdel av 1900-tallet og starten av 2000-tallet).

Barn og unges oppvekstsvilkar
Vi kan ikke se at planen pavirker barn og unges oppvekstsvilkar.
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9 Samfunnssikkerhet, risiko og sarbarhet

Det vil utarbeides egen risiko- og sérbarhetsanalyse som del av planforslaget.

10 Berorte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om planoppstart

Utover forslagsstillers egne eiendommer bergrer planinitiativet falgende tomter:
Gnr/bnr 19/71 (Sildpollnes kapell)
Gnr/bnr 19/100 (privat fritidseiendom)

Gnr/bnr: 19/49,19/51,19/52.19/70,19/10, 19/27. (disse eiendommene er regulert til bolig/fritid og ligger
langs veien ut til Sildpolines. De videreferes som i dag)

Gnr/bnr: 19/18 (fritid og bolig/fritid, videreferes som i dag)

Fagmyndigheter som skal varsles avklares i oppstartsmeate. Tentativt forslag:

e Statsforvalteren

e Nordland fylkeskommune

e Statens vegvesen (angéende krysset p& E10)
e NVE

e Sametinget

1 Samarbeid og medvirkning

Siden det er f& grunneiere som er bergrte p& Sildpollnes vurderer forslagsstiller det som mest
hensiktsmessig & gjennomfgre informasjonsutveksling og medvirkning individuelt med de involverte, heller
enn & arrangere felles moter. Dette kan revurderes underveis om man ser behov for det senere i prosessen.

12 Vurdering av behov for konsekvensutredninger

Virkningene av planen vil bli vurdert som en del av planarbeidet. Det kan imidlertid ikke ses at den foreslatte
detaljreguleringen pé Sildpollines utleser krav om konsekvensutredning, jf. Forskrift om
konsekvensutredninger. Planforslaget innebaerer i stor grad en viderefering av gjeldende reguleringsplan og
overordnede fgringer i kommuneplanen.

Det legges derfor til grunn at planarbeidet kan gjennomfares etter ordinaer reguleringsprosess. Avklaring av
behovet for konsekvensutredning vil bli tatt opp i oppstartsmetet.



