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SOKNAD OM BYGGING AV ATKOMSTVEI

Saksbehandler: Gjermund Laxaa Arkiv: G/BNR 63/1
Arkivsaksnr.: 13/620

Saksnr.: Utvalg Magtedato

1/18 Plan- og ressursutvalget i Steigen 06.02.2018
Forslag til vedtak:

Steigen kommune gir tillatelse omdisponering av dyrket mark og bygging av atkomstvei fra
Fv 641 over Gnr 63 Bnr 1 til tomtene Gnr 63 Bnr 10 og 11. Veien mé legges langs gjerdet
over Gnr 63 Bnr 1 i grensen mot Gnr 63 Bnr 3. Atkomstrett over Gnr 63 Bnr 1 ma avtales og

tinglyses.

Jfr Jordlovens §§ 1 og 9 og Plan-og bygninglovens § 19-2

Saksutredning:

Seknaden
Steigen kommune har mottatt soknad fra Ake W. Kristoffersen og Tonje Nymo om tillatelse

til & etablere atkomstvei til tomtene Gnr 63 Bnr 10 og 11. Veien er planlagt fra Fv 641 over
dyrket mark pa Gor 63 Bnr 1 i grensen mot Gnr 63 Bnr 3. Total lengde er ca 100 m. 22 m
bergrer dyrket mark. Seker har fatt godkjent avkjarsel fra Statens Vegvesen. Sgker har
inngétt avtale med eier av Gnr 63 Bnr 1 om & fi legge atkomstveien over denne eiendommen.

Bakgrunn
Da hjemgarden til sekerne skulle selges i 2014, ble det fradelt to tomter (63/10 og 11)fra

hovedeiendommen Gnr 63 Bnr 5. Atkomst var planlagt fra vest over Gnr 63 Bnr 4 pé det som
er beskrevet som en gammel sjovei/kjerrevei. Veien er i folge soker tilfert masse opp
gjennom drene, slik at den né er kjorbar med bil. Eierne av 63/4 bestrider at tomtene har
veirett, og var ikke villig til & undertegne nedvendig dokument som sikret de to tomtene
atkomst over hans eiendom. I falge seker forlanger han na at veien fjernes over eiendommen.

Alternativ atkomst til tomtene er pa gardsveien som gir gjennom tunet til Gnr 63 Bnr 3 og 7.
Eierne av denne veien godtar ikke utvidet bruk av veien. De onsker ikke okt trafikk pa en
smal og dérlig gardsvei tett innpa husene.

Sekerne mener begge disse alternativene er lite hensiktsmessige, og de ensker ikke 8 komme 1
konflikt med naboene pa grunn av dette. Situasjonen har veert fastlast, og de mener det
omspkte forslaget er den beste losningen for alle partene.

Saken er sendt pé hering til:

Nordland Fylkeskommune-kulturvernseksjonen
Fylkesmannen i Nordland- Landbruks-og reindriftsavdelingen
Sametinget-kulturminneavdelingen.
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Nordland fylkeskommune og Sametinget har ingen spesielle kommentarer til prosjektet,
men ber om at hvis det under arbeidet oppdages gjenstander eller andre spor som tyder pd
eldre aktivitet i omrédet, ma arbeidet stanses, og melding sendes omgéende til dem.

Fylkesmannen i Nordland(FMNO) mener tiltaket vil vare svert uheldig ut fra et
jordvernhensyn, og ber kommunen om ikke & gi dispensasjon for etablering av vei over dyrket
mark. Plan-og bygningsloven § 19-2 fastslar at dispensasjon ikke kan gis dersom hensynene
bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens forméilsbestemmelse, blir
vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved & gi dispensasjon mé veere klart sterre enn ulempene etter
en samlet vurdering. Slik FMNO vurdere saken, oppfyller den ikke disse kravene. Deres
vurdering av saken er at den planlagte atkomstveien vil veere sveert uheldig ut fra
jordvernhensyn, og at etablering av veien i praksis vil dele eksisterende dyrkamark i to. De
forventer at kommunen har en hey terskel nér det gjelder omdisponering av fulldyrket jord, og
at det ber foreligge gode grunner for a fravike fra dette hensynet. De viser ogs4 til at det
finnes fra for to alternative atkomstveier, og at de mener det ber vare mulig 4 komme til en
losning med grunneierne om bruk av eksisterende veier. FMNO ber om 4 bli orientert om
vedtaket i saken.

Lovgrunnlag

Jordloven av 1995.§ 1(formél),§9 Omdisponering

§ 1.Fpremal

Denne lova har til fgremdl @ leggja tilhgva slik til rette at jordviddene i landet med skog og fjell og alt som
hoyrer til (arealressursane), kan verte brukt pa den mdten som er mest gagnleg for samfunnet og dei som har
yrket sitt i landbruket.

Arealressursane bpr disponerast pd ein mdte som gir ein tenleg, variert bruksstruktur ut fré samfunnsutviklinga
i omrddet og med hovudvekt pd omsynet til busetjing, arbeid og driftsmessig gode Ipysingar.

Ein samfunnsgagnleg bruk inneber at ein tek omsyn til at ressursane skal disponerast ut fré framtidige
generasjonar sine behov. Forvaltinga av arealressursane skal vera miljgforsvarleg og mellom anna ta omsyn til
vern om jordsmonnet som produksjonsfaktor og ta vare pG areal og kulturlandskap som grunnlag for liv, helse
og trivsel for menneske, dyr og planter

§ 9.Bruk av dyrka og dyrkbar jord

Dyrka jord ma ikkje brukast til faremal som ikkje tek sikte pé jordbruksproduksjon. Dyrkbar jord mé ikkje
disponerast slik at ho ikkje vert eigna til jordbruksproduksjon i framtida.

Departementet kan i seerlege hgve gi dispensasjon dersom det etter ei samla vurdering av tilhgva finn at
jordbruksinteressene bgr vika. Ved avgjerd skal det mellom anna takast omsyn til godkjende planar etter plan-
og bygningslova, drifts- eller miljgmessige ulemper for landbruket i omrddet, kulturlandskapet og det
samfunnsgagnet ei omdisponering vil gi. Det skal 6g takast omsyn til om arealet kan forast attende til
Jordbruksproduksjon. Det kan krevjast lagt fram alternative lgysingar.

Samtykke til omdisponering kan givast pa slike vilkdr som er ngdvendige av omsyn til dei feremdla lova skal
fremja.

Dispensasjonen fell bort dersom arbeid for & nytta jorda til det aktuelle faremdlet ikkje er sett igang innan tre 6r
etter at vedtaket er gjort.

Departementet kan pdby at uloviege anlegg eller byggverk vert tekne bort.

Plan-og bygningloven av 2008

§ 19-2.Dispensasjonsvedtaket
Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold av denne lov.
Det kan settes vilkdr for dispensasjonen.
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Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formdlisbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg méa fordelene ved G gi dispensasjon vaere kiart stgrre enn
ulempene etter en samlet vurdering. Det kan ikke dispenseres fra saksbehandlingsregler.
Ved dispensasjon fra loven og forskriften til loven skal det legges seerlig vekt pd dispensasjonens konsekvenser
for helse, miljg, jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet.
Ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale rammer og mdl tillegges
seerlig vekt. Kommunen bgr heller ikke dispensere fra planer, lovens bestemmelser om planer og forbudet i § 1-8
ndr en direkte bergrt statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssgknaden.
Departementet kan i forskrift gi regler for omfanget av dispensasjoner og fastsette tidsfrist for behandling av
dispensasjonssaker, herunder fastsette tidsfrist for andre myndigheters uttalelse i dispensasjonssaker og gi
regler om beregning av frister, adgang til fristforlengelse og konsekvenser av fristoverskridelse.
Endret ved lover 8 mai 2009 nr. 27, 20 juni 2014 nr. 52 (ikr. 1 juli 2015 iflg. res. 6 feb 2015 nr. 91), 28 apr 2017
nr. 20 (ikr. 1 juli 2017 iflg. res. 28 apr 2017 nr. 501).

Vurderinger:
Formalet med forbudet mot omdisponering er & verne produktive jordbruksarealer.

Bestemmelsen skal sikre at viktige jordressurser ikke omdisponeres til andre formal.
Gjennom statlige og regionale faringer har det de siste arene blitt ekt fokus pa jordvern, og det
skal foreligge «serlege heve» for & kunne gi samtykke.

Etter justeringene i jordloven i1 2013 skal en né i sterre grad skal foreta en helhetsvurdering av
relevante forhold. Samtykke til omdisponering kan gis etter en samlet vurdering av flere
forhold, bla hensynet til «vern av arealressursene». Den planlagte atkomstveien gér over
dyrket mark som hestes i dag. Ved en anleggsbredde pa ca 6 m, vil ca 130 m2 dyrkamark bli
direkte berert. Veien er planlagt mot grensen til 63/3. Det star et gjerde i grensen mellom
63/1 og 3. En deler ikke FMNO vurdering i at veien deler jordstykket i to. Gjerdet som stér
pa eiendomsgrensen gjor at jordstykket er delt fra for. Veien skal legges inntil
eiendomsgrensa-mot gjerdet.

Eierne av tomtene nektes bruk av gardsveien som gér gjennom 63/3 og 63/7. En kan ha
forstielse for at disse eiendommen ikke ensker gkt trafikk slik denne veien er lagt i forhold til
bygningsmassen pa disse eiendommene.

Atkomst fra sjevei/kjerrevei over gnr 63/4 var utgangspunktet for fradelingen av tomtene (63,
10 og 11). Saken stér last pd grunn av at eier av 63/4 ikke vil gi atkomstrett over
eiendommen, men har planer om & fjerne veien. Det er gjort flere forsek pa & finne en
losning, men en har ikke lykkes. Kommunen ser at dette skulle ha vert avklart for

delingstillatelse ble gitt.

Eier av 63/10 har familie og begge har fast arbeid i kommunen. Planen er at de skal bygge
bolighus pa tomta. Steigen kommune setter «bosettingshensynet» hayt. Det har gétt flere ar
siden delingstillatelsen ble gitt, og kommunen gnsker na a bidra til at saken fr en lgsning.
Etter en helhetsvurdering av alle relevante forhold mener en at en kan dispensere fra
jordlovens § 9, og at en betrakter saken som et «s@rleg heve». Det er da lagt vekt pa
omstendighetene rundt saken, at det er snakk om atkomst til et bolighus, og at en anser at den
omsgkte traseen ikke vil skape vesentlige ulemper for fremtidig hasting av jordet, selv om den
berarer dyrket mark. Det ber legges ned overgang pa siden av veien, slik at en sikrer lett
atkomst til jordet pd gnr 61/1. I folge soker mener den som hester jordstykket i dag, at ny
avkjersel vil lette atkomsten til jordet
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Plan-og bygningsloven § 19-2 fastslér at dispensasjon ikke kan gis dersom hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formélsbestemmelse, blir vesentlig
tilsidesatt. Vi mener fordelene ved 4 gi dispensasjon er klart sterre enn ulempene etter en
samlet vurdering av alle relevante forhold.

Naturmangfold og kulturminner

I horingsrunden er det ikke kommet fram forhold som tilsier at traseen er i konflikt med
registrerte natur-og kulturminner.

Vedlegg:
- Spknad fra Ake Kristoffersen og Ingvild Evertsen
- Hoeringsuttalelser (FMNO, NFK og Sametinget)

Kopi av vedtaket skal sendes til FMNO.
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Til Steigen Kommune Ratnes

Seknad om 3 fi opparbeide 22 meter vei for 4 fi adkomst til eiendommene vire.
Gnr.63 Bnr 10 Ake W Kristoffersen og

Gnr 63 Bor 11 Tonje Nymo.

Begge tomtene ligger pa Rotnes Engelaya i Steigen Kommune.

12014 da hjemgarden var skulle selges ble det skilt ut fra hovedeiendommen Gnr 63 Bnr §
fra Rune og Toril Kristoffersen til sonn Ake en hustomt 63/10 med eksisterende lavebygg
og ei lita kérstue pd. Og en hyttetomt 63/11 til min sester Tonje.

Jeg og min samboer Ingvild Evertsen ensker inderlig & bosette, bygge og etablere oss pd Retnes.
Vi har begge en god og fast jobb i denne kommunen og vi har barn og familie heri Steigen.

Vi har siden jobbet veldig med 1aven og med hustomten. Tomten er planert og gjort klart for
husbygging og nytt liv pa garden. Laven er pr. i dag gjort om til et verksted med grav og
lagringsplass for utstyr, traktorer og biler.

Da fradelingen av tomtene og tinglysning ble gjort i 2014 har det skjedd en glipp slik at veirett og
adkomst til eiendommene har ikke kommet med pé skjotet.

Tomtearealene vére ligger inneklemt mellom 4 eiendommer 63/1 — 63/3 — 63/4 — 63/7 ( se kart.)

Vi nektes helt bruk av den felles adkomsten og veien som gér gjennom

63/7 Tove Mjellanger og 63/3 Ansgar Grenning. Han sier at den er en privat vei og han stenger den
ved enkelte hover fysisk for all gjennomgangstrafikk.

Det er egentlig ganske forstdelig da veien er smal og svak og gér helt inn til husveggene pa
eiendommene deres. Det gir heller ikke an & komme denne veien med noen sterre kjeretayer.

Veien som vi har brukt som adkomstvei under arbeidet med tomtene er en gammel sjovei og
kjerrevei som gir over eiendommen 63/4. Eierne av dette bruket som foravrig ligger brakk
forlanger steilt og bestemt at denne veien fjernes og at den ikke skal brukes som adkomst for
noen av de andre andre tilgrensende eiendommene.

Begge disse nevnte veiene er for oss egentlig ganske ugunstige, bratte og kronglete.
Og vi kan s absolutt ikke tenke oss 4 starte vart liv pa Retnes med nabokrangel og fiendskap.

Vi har altsd mett pd noen utfordringer som jeg hdper kommunen kan hjelpe oss med.

Hvor skal veien g&?
Vi har jobbet med denne saken noen &r nd og haper pa en lgsning snart.

Vi har fatt godkjent en ny avkjersel av Statens Vegvesen.

Vi har inngétt en avtale med Lennart Lillehaug ndvaerende eier av 63/1 om kjep av eiendom til
opparbeiding av en ny vei.

Fillip Bakke som leier denne marka hos Lennart Lillehaug har ogsa godkjent ny vei og ser pa det
som en fordel at det kan bli en ny avkjersel med lettere tilkomst til dette jordet. Han far ikke slétt
helt ut mot gjerdene pga at det maskinelle utstyret nd er blitt s& stort )
y € || t I e

Vi seker her ved om 4 £ opparbeide 22 meter vei for & fa adkomst t:] c:lendemmene 66/10 og 63/11

Haplr " GL
Ake Walter Kristoffersen og Ingvild Evertsi n 700K 2017
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Fylkesmannen i

“/ NORDLAND — Visker L4 Pindlzudt beito-

Steigen kommune Saksb.: Axel Sveaass
2 e-post: fmnoosk@fylkesmannen.no
Radhuset TIf: 7554 7857

8281 Leinesfjord Var ref. 2017/6747
Deres ref. 13/620

Var dato: 22.11.2017

Deres dato: 30.10.2017

Arkivkode: 421.3

Uttalelse - dispensasjon fra kommuneplanen - Etablering av vei -
63/1 - Steigen

Fylkesmannen viser til oversendelse av sgknad om dispensasjon datert 30.10.2017.

FYLKESMANNENS KONKLUSJON

Fylkesmannen mener tiltaket vil veere svaert uheldig ut fra et jordvernshensyn og ber
kommunen om ikke & gi dispensasjon for etablering av vei over dyrka mark.

Plan- og bygningsloven § 19-2 fastslar at dispensasjon ikke kan gis dersom hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir
vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved & gi dispensasjon ma vaere klart starre enn ulempene
etter en samlet vurdering. Slik vi vurderer saken, oppfyller den ikke disse kravene.

SAKENS BAKGRUNN

Steigen kommune har mottatt seknad om & fa bygge atkomstvei over Gnr 63 bnr 1 til
eiendommene Gnr 63 bnr 10 og 11.

Planlagt avkjersel er godkjent av Statens Vegvesen. Veien krysser dyrket mark pa Gnr 63
bnr 1 mot grensen til gnr 63 bnr 3. Eier av Gnr 63 bnr 1 har inngatt en kontrakt pa
overdragelse av ca. 120 m2 til Gnr 63 bnr 10 for & opparbeide atkomstveien. Det aktuelle
jordstykket er utleid, og leietaker mener veien vil lette atkomst til jordstykket.

FYLKESMANNENS VURDERING

Landbruk
Var vurdering av saken er at en ny adkomstvei til eiendommene 10 og 11 vil veere svaert

uheldig ut fra et jordvernhensyn. Etablering av ny vei vil i praksis dele eksisterende areal
med dyrka mark i to. Vi forventer at kommunen har en hay terskel nar det gjelder
omdisponering av fulldyrka jord, og at det bar foreligge gode grunner for & fravike fra dette

hensynet.

At det i dag finnes to adkomstveier til de to aktuelle eiendommene gjer det vanskelig a
forsvare etablering av ny vei over dyrka mark. Vi mener det bar vaere mulig & komme til en
lzsning med de to grunneierne om bruk av allerede eksisterende veier. Etablering av ny vei

bar vaere siste lgsning i denne saken.

Besgksadresse: Statens Hus fmnopost@fylkesmannen.no
Moloveien 10, 8002 Bodo Telefon: 75 63 15 00 www.fylkesmannen.no/nordland
Postadresse: Postboks 1405 Telefaks: 75 52 09 77 Organisasjonsnr.: 974 764 687

8002 Bode



ORIENTERING OM VEDTAK
Vi ber om a bli orientert om vedtaket i saken.

Med hilsen

Magne Totland (e.f.)
underdirektar Axel Sveaass
radgiver

Dette brevet er godkjent elektronisk og har derfor ikke underskrift.

Kopi til:
Nordland fylkeskommune Postmottak Fylkeshuset 8048 Bode
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Uttalelse - ssknad om dispensasjon for etablering av atkomstvei - gnr 63 bnr 1 -
Steigen kommune

Med bakgrunn i lov om kulturminner, naturmangfoldloven og plan- og bygningsloven, herunder
fylkesplanen og rikspolitiske retningslinjer, gir Nordland fylkeskommune felgende uttalelse:

Planfaglig
S4 langt vi kan se vil tiltaket ikke vaere i strid med regional politikk slik dette blant annet er

formulert i fylkesplanens arealpolitiske retningslinjer.

Planfaglig vurdering: Katrine Erikstad, seksjonsleder Plan og milje, tIf. 75 65 05 95

Kulturminnefaglig
Tiltaket er sjekket mot vare arkiver. S langt en kjenner til, er det ikke i konflikt med kjente

verneverdige kulturminner. Alle kulturminner er imidlertid ikke registrert. Skulle kommunen
innvilge sgknaden, vil fylkeskommunen derfor vise til tiltakshavers aktsomhets- og meldeplikt
dersom en under markinngrep skulle stete pd fornminner, jf. kulturminnelovens § 8 andre ledd.
Dersom det under arbeidet skulle oppdages gamle gjenstander, ansamlinger av trekull eller
unaturlige/uventede steinkonsentrasjoner, ma Kulturminner i Nordland underrettes umiddelbart. Det
forutsettes at nevnte palegg bringes videre til dem som skal utfore arbeide i marken.

Uttalelsen gjelder ikke samiske kulturminner; det vises til egen uttalelse fra Sametinget.

Med vennlig hilsen

Geir Davidsen

seksjonsleder for Kulturminner
Martinus Hauglid

arkeolog

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ikke underskrifi.

Adresse Postmottak TIf.: 75650520 Kultur, miljo og folkehelse
Fylkeshuset E-post: post@ntk.no Kulturminner i Nordland
8048 Bode Martinus Hauglid

TIf: 909 59111
Besgksadresse Moloveien 16
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Steigen kommune /A% |2,

Radhuset &l

8281 LEINESFJORD

ASSJEGIEHTADALLE /ISAKSBEHANDLER DIJA SIEV /DERES REF. MIJA SIEV.VAR REF BIEJVWE/DATO
Ame Hakon Thomassen, +47 78 47 41 69 13/620-10 17/5007 - 3 14.11.2017
ame.hakon.thomassen@samediggi.no Giehto ga guladala /Oppgis ved henvendelse

Sweknad om etablering av atkomstvei gnr 63 bnr 1 i Steigen
kommune
Vi viser til deres brev av 30.10.2017.

Etter var vurdering av beliggenhet, omfang og annet kan vi ikke se at det er fare for at det
omspkte tiltaket kommer i konflikt med automatisk fredete, samiske kulturminner. Sametinget
har derfor ingen spesielle merknader til nevnte seknad om etablering av atkomstvei gnr 63 bnr 1
i Steigen kommune.

Skulle det likevel under arbeid i marken oppdages gjenstander eller andre spor som tyder pa
eldre aktivitet i omradet, ma arbeidet stanses og melding sendes Sametinget omgaende, jf. lov
9. juni 1978 nr. 50 om kulturminner (kml.) § 8 annet ledd. Vi forutsetter at dette palegg formidles

videre tit dem som skal utfare arbeidet i marken.
Det vises for gvrig til egen uttalelse fra Nordland fylkeskommune.

Varrudagaj /Med hilsen

Andreas Stangberg Arne Hakon Thomassen
Fagajodiheaddji /Fagleder seniorradediddje/seniorradgiver

Dat tjala le elektravnalattiat dahkkidum ja vuollgjljélek s4ddiduvva./
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur.

Hovedmottaker:
Steigen kommune Réadhuset 8281 LEINESFJORD

Kopiija / Kopi til:
Nordland fylkeskommune Postmottak 8048 BOD@

SAMEDIGGI
SAMETINGET
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SOKNAD OM DISPENSASJON FOR FRADELING AV 2 TOMTER - GNR 47BNR 1

- BOGOY

Saksbehandler:  Gunnar Svalbjerg Arkiv: G/BNR 47/1
Arkivsaksnr.: 17/1092

Saksnr.: Utvalg Matedato

2/18 Plan- og ressursutvalget i Steigen 06.02.2018
Forslag til vedtak:

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 gis det dispensasjon fra krav om
reguleringsplan i kommuneplanens arealdel i omride BS4_2 for fradeling av, og
bygging pa, to tomter i trid med seknad pa felgende vilkar:
- Det tillates bygd et leilighetsbygg med 3-4 leiligheter pa hver av tomtene
- Kommuneplanens bestemmelser til arealformal pkt. 1.3 (Sikkerhet mot
naturfare), 1.4 (Byggeomride), 3 (Fellesbestemmelser) og pkt 3.1
(Boligbebyggelse) gjelder for byggessknad.

Saksutredning:
Asle Bogen sgker om dispensasjon for plankravet i kommuneplanens arealdel for fradeling av

to tomter neer havna i Bogen. Arealet som sekes fradelt er pa ca 2,2 daa fordelt pé to tomter og
det sekes om 4 fa bygge 4 leiligheter p& hver tomt.

Omrédet er i kommuneplanens arealdel avsatt til sentrumsformél og har betegnelsen BS4 2
(ikke BS4 1 slik det stér i seknaden). Dette er en dpen formalsangivelse som omfatter formal
som er vanlige i et tettstedssentrum. Sentrumsformadl innbefatter forretninger, tjenesteyting,
boliger herunder ogsa nedvendige gronne (ute-) areal til bebyggelsen. Det er et krav om
utarbeidelse av reguleringsplan for omradet kan bebygges. Hele BS4 2 er pé ca. 12 daa.
Byggegrense mot sjo er i kommuneplanen fastsatt utenfor smabétanlegget slik at dette ikke
b11r en problemsnllln i denne saken

e
i - _s-

Ryad pil viser omréde der det sakes d1spensas10n

Arealet som sgkes fradelt er pa ca. 2,2 daa fordelt pa to tomter.
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Bakgrunn
Seknad:

Spknad om fradeling av 2 tomter ved smabathavna i Bogen.

Vedlagt faiger seknad om fradeling av 2 tomter til boligformal ved smabathavna i Bogen. Omradet
er regulert til sentrumsformal i kommuneplanens godkjent arealplan. Omradet heter 854 _1. Det
foreligger et plankrav her i henhold til kommuneplanens arealdel. Jeg sgker om dispensasjon fra
plankravet i dette tilfellet. Bakgrunnen for at jeg sgker om dispensasjon fra plankravet er at aktuelle
tomter ligger i utkanten av et stgrre fremtidig utbyggingomrade, og det knytter seg lite utfordringer
til denne delen av omradet, fordi mesteparten av arealet er fjellgrunn { andre deler av feltet er mer
komplekst 3 bygge ut, deler ligger lavt og har marine avsetninger). Jeg har tidligere vaert i dialog med
planiegger for mulig planlegging av omrddet. Jeg valgte a sette denne planprosessen pa vent pga.
store kostnader ved andre planprosesser i Bogen.

Jeg planlegger a beholde tomtene selv, og planlegger a bruke dem til a bygge 2 mindre leilighetsbygg
her. Etter planen vil hvert leilighetsbygg besta av 4 leiligheter . Hver leilighet pd 50 — 65 m2. Disse 2
tomtene vurderer jeg som viktige som kan bygges ut relativt fort fordi det meste av infrastruktur
ligger i naerheten. Aktuelle leiligheter planlegges benyttet i forbindelse med @kt ettersparsel etter
boliger i Bogen.

Pgm
Med hilsen Asle Eoger?/\

Vedlegg:

e Kartbilag med forslag om tomteavgrensning, 2 tomter.
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Horing
Steigen kommune har sendt seknad om dispensasjon fra reguleringskrav pé hering til bererte
myndigheter. Naboer er ogsé varslet, jfr. PBL§ 19 1.

Kommunen har ikke mottatt merknader til nabovarsel. Det har kommet falgende merknader
fra andre myndigheter:

Statens vegvesen:
Statens vegvesen er vegmyndighet og har ingen innvendinger til omsekt dispensasjon. De sier

de kan stille i utsikt en avkjerselstillatelse for utvidet bruk.

Fylkesmannen i Nordland:

«Fylkesmannen mener det ber vises varsomhet med & dispensere fra reguleringskrav i omrader
avsatt til kombinert bebyggelse. En reguleringsplan vil sikre en forsvarlig avveining av ulike
formal og hva som skal tillates hvor i omradet. Hensynet bak et reguleringskrav er generelt &
sikre at det utarbeides helhetlige planlgsninger for omrader der kommuneplanens arealdel ikke
gir tilstrekkelig avklaring. Et reguleringsplankrav sikrer bredere vurderinger av bl.a.
alternative plasseringer, storrelse og utforming av tiltak, og gir en mer grundig medvirkning
enn ved dispensasjonssgknad.» De viser videre til PBL § 19-2 andre ledd.

Nordland Fylkeskommune:

Savner kommunens vurdering av dispensasjonsseknaden. Viser til at det folger av PBL § 19-
2 at dispensasjon ikke kan gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formélsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt og at fordelene ma vaere klart
sterre enn ulempene. Viser ogsa til at det er adgang til & dispensere fra plankrav i den
utstrekning det ikke er slik sammenheng mellom plankravet og et ev. krav om
konsekvensutredning at det er til hinder for dispensasjon, forutsatt at de evrige vilkér gjengitt
over er oppfyit.

Ber ogsa om at det tas hensyn til klare mal i Fylkesplan for Nordland:

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

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

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

Dersom kommunen finner & kunne gi dispensasjon, ber de at det settes vilkdr som sikrer et
tilstrekkelig uteoppholdsareal av god kvalitet og et godt og trygt bo- og narmilje.
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Vurdering:

En reguleringsplan skal fastlegge bruk og vern i bestemte omréder og gi en avklaring av
hvilke bygge- og anleggstiltak som kan gjennomferes 1 planomradet. En reguleringsplan er
ikke et mal i seg selv, men en metode for a sikre medvirkning og gode vurderinger i omrader
der det kan vere tvil om hva som skal bygges og hvordan resultatet blir.

For & vurdere en dispensasjon fra reguleringskravet ma en i henhold til PBL § 19-2 andre ledd
forst vurdere om dispensasjon forer til vesentlig tilsidesetting av de hensyn bestemmelsen er
ment & skulle ivareta, eller av lovens formélsbestemmelse. En kan ikke se at en dispensasjon
forer til vesentlig tilsidesetting av arealformalets hensyn eller lovens formalsparagraf, da
omréadet er avsatt til byggeomrdde sentrumsformal, der leiligheter er et av formélene.

Som fylkeskommunen papeker er det adgang til & dispensere fra plankrav hvis det ikke er en
sammenheng mellom plankrav og ev. krav om konsekvensutredning.

I forhold til forskrift om konsekvensutredning er det klart at det ikke vil utlgses krav om
konsekvensutredning etter § 6 eller § 7. Som planmyndighet vurderer kommunen at det heller
ikke er aktuelt at § 8 i forskriften kommer til anvendelse. Det legges her til grunn at omrédet
er avsatt til byggeomrade sentrumsformal i kommuneplanen og en kan ikke se at noen aktuelle
tiltak her vil komme inn under vedlegg 2 i forskriften.

Fordelene med en dispensasjon mé ogsé etter loven vaere klart sterre enn ulempene.
Ulempene med & dispensere fra plankravet her er at det «tas hull pé» et attraktivt omrade rundt
havna i Bogen uten at omradet vurderes som en helhet. Ferdig utbygd kan en se for seg en
blanding av forretninger og leiligheter i en rekke rundt havna, for eksempel med forretning i
forste etasje og leiligheter i andre, og der omradet nederst mot havna vil kunne bli attraktivt
for ferdsel og opphold. Der det né sgkes dispensasjon er allikevel et klart avgrenset omrade
overfor smébatanlegget, der det kan vare naturlig med leiligheter ogsa i ferste etasje fordi det
kommer delvis bak batforeningshuset.

Fordelene med en dispensasjon er at det er et stort behov for 4 avklare tomter for
boligbygging, og det er et s@rlig behov for leiligheter i forbindelse med bygging av
lakseslakteriet. En full utvikling av havneomrédet i Bogen ligger nok ogsa noe fram i tid og en
full utbygging er avhengig av en ytterligere positiv utvikling rundt lakseslakteriet. Det er
derfor vanskelig i dag a detaljregulere omrédet siden det er flere ukjente faktorer i forhold til
hvilket behov som vil melde seg framover, og det er fare for at en kan ende med en
reguleringsplan der det vil vaere behov for mange dispensasjoner i forhold til endret behov 1
framtiden. Det vurderes derfor at fordelene klart overstiger ulempene i forhold til det som er
omsekt. Det er allikevel administrasjonens klare oppfatning at det det er behov for 4 regulere

resten av omrade BS4 2 for ytterligere utbygging kan tillates.

Det foreslés derfor at det gis dispensasjon for & bygge et leilighetsbygg med 3- 4 leiligheter pa
hver av tomtene med vilkar om at bestemmelsene i kommuneplanens arealdel angdende
boligbygging m. m skal gjelde. Disse bestemmelsene gjelder for ovrig 1 andre eksisterende
omréder for boligbygging i deler av Bogen der det ikke er plankrav.

Aktuelle bestemmelser er pkt. 1.3 (Sikkerhet mot naturfare), 1.4 (Byggeomréde), 3
(Fellesbestemmelser) og pkt 3.1 (Boligbebyggelse) vil da gjelde for byggeseknad. Hensynet til
bomilje og uteoppholdsareal vil ivaretas ved behandling av byggesoknad.
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Det vises forgvrig til kommuneplanens arealdel
http://www.steigen. kommune.no/kommuneplanens-arealdel.no

Hvis det gis dispensasjon som omsgkt, vil fradeling av tomter skje i en delegert sak. Det
samme Vil behandling av byggeseknad i trad med vilkarene i vedtaket. Alle andre sgknader i
omrade BS4 2 vil fortsatt veere omfattet av plankrav.

Gebyr
Gebyr for dispensasjon er kr 4310,- jfr. kommunens gebyrregulativ
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SOKNAD OM DELING AV GRUNNEIENDOM - G.NR 21 B.NR 1 LEINESFJORD
- DISPENSASJON FRA PLANKRAYV

Saksbehandler: Gunnar Svalbjerg Arkiv: G/BNR 21/1
Arkivsaksnr.: 17/1224

Saksnr.: Utvalg Maetedato

3/18 Plan- og ressursutvalget i Steigen 06.02.2018
Forslag til vedtak:

I medhold av plan- og bygningsloven §19-2 gis det dispensasjon fra krav om
reguleringsplan i kommuneplanens arealdel i omride BKB3 3 for fradeling av tomt fra
gnr. 21 bar. 1i Leinesfjord i trad med seknad.

Saksutredning:

Steigen kommune har mottatt seknad om dispensasjon fra plankrav i forbindelse med seknad
om deling av grunneiendom i Leinesfjord fra Arne-willy Hansen. Eiendommen ligger i
omrade med kombinert formal bolig/tjenesteyting, BKB3 3 i kommuneplanens arealdel (deler
av tidligere Naustvik camping). Tomta som sekes fradelt er pé ca 4 daa. Det er krav om
reguleringsplan i omrédet. Det er avklart at reguleringskravet ogsé vil gjelde ved deling av
eiendommen, selv om det senere utarbeides reguleringsplan.

Seknad:

Seknad om dispensasjon fra plankrav
Det vises til fradelingssgknad gnr.21 bnr.1 i omraddet BKB3_3 i kommuneplanens
arealdel i Leinesfjord. Jeg saker med dette om dispensasjon fra plankravet for denne

fradelingen. Ny eier er inneforstitt med at plankravet vil gjelde for bygging pA den
fradelte eiendommen

Mvh
Arne-willy Hansen

o
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Omsokt tomt

Hering
Steigen kommune har sendt seknad om dispensasjon fra reguleringskrav pé hering til berorte
myndigheter. Naboer er ogsa varslet, jfr. PBL§ 19 1.

Kommunen har ikke mottatt merknader til nabovarsel. Det har kommet fglgende merknader
fra andre myndigheter:

Statens vegvesen:
Viser til at Fv 835 har holdningsklasse «mindre streng holdningy og at det betyr at tillatelse

for avkjersel normalt blir gitt under forutsetning av at tekniske krav til avkjersel er/blir
oppfylt. Det er Statens vegvesen som ma gi avkjerseltillatelse. De har ingen innvendinger til

omsgkt dispensasjon.

Nordland Fylkeskommune:
Kan ikke se at delingen vil vaere i strid med regional politikk, eller i konflikt med kjente

kulturminner.

Vurdering:
En reguleringsplan skal fastlegge bruk og vern i bestemte omréader og gi en avklaring av

hvilke bygge- og anleggstiltak som kan gjennomferes i planomradet.

Omradet som sekes fradelt er en del av en sterre eiendom og grunneier ensker ikke selv 4
utvikle det omradet som sekes fradelt, og vil derfor a selge denne teigen. Pétenkt kjoper er
Torgeir Nilsen, Engeloya. Kjoper er inneforstatt med at reguleringskrav fortsatt vil gjelde for
den fradelte eiendommen.

For & vurdere en dispensasjon fra reguleringskravet ma en i henhold til PBL § 19-2 andre ledd
forst vurdere om dispensasjon forer til vesentlig tilsidesetting av de hensyn bestemmelsen er
ment & skulle ivareta, eller av lovens formélsbestemmelse. En kan ikke se at en dispensasjon
forer til vesentlig tilsidesetting av arealformalets hensyn eller lovens formélsparagraf, da
omradet er avsatt til byggeomrédde og fradelingen gjelder det formal som omfattes av planen.
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Det er adgang til 4 dispensere fra plankrav hvis det ikke er en sammenheng mellom plankrav
og ev. krav om konsekvensutredning. I forhold til forskrift om konsekvensutredning er det
klart at en fradeling ikke vil utlgses krav om konsekvensutredning.

Fordelene med en dispensasjon mé ogsa etter loven vaere klart storre enn ulempene. Eneste
ulempe en kan se her er et eventuelt gnske om 4 regulere et sterre omrade. Det er imidlertid
ingen planer for utvikling av et sterre omrade nd og det anses derfor lite hensiktsmessig &
kreve regulering av et storre omrade nar en ikke vet hva det skal benyttes til.

Fordelene er at kjoper slik vi forstar har konkrete planer om & utvikle tomta i trid med
kommuneplanen, dvs bygg som skal benyttes til tjensetyting/boliger. Omradet er sentrumsnart
og avklart i kommuneplanens arealdel som byggeomrade. Ut fra dette er det administrasjonen
sin vurdering at det kan gis dispensasjon fra plankravet til fradeling som omsekt.

Hvis det gis dispensasjon, vil fradeling av tomt skje i en delegert sak.

Gebyr
Gebyr for dispensasjon er kr 4310,- jfr. kommunens gebyrregulativ
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SOKNAD OM MOTORFERDSEL PA BARMARK ETTER FORSKRIFTEN §6 -
BJORN NILSEN

Saksbehandler:  Gunnar Svalbjerg Arkiv: KO1
Arkivsaksnr.: 17/1137

Saksnr.: Utvalg Matedato
4/18 Plan- og ressursutvalget i Steigen 06.02.2018
Forslag til vedtak:

Med hjemmel i nasjonal forskrift for bruk av motorkjeretoyer i utmark og islagte
vassdrag, § nr. 6, samt i henhold til Steigen kommunes retningslinjer for for slike
soknader, gis Bjorn Nilsen dispensasjon for bruk av ATV med reg.nr. FD 9083.
Tillatelsen gjelder ogsa annet familiemedlem; Marit Skjelvareid Nilsen.

Tillatelsen er fleririg og gjelder fra d.d. og ut 2021 (4 ir) og gjelder for rydding av kratt
og transport av ved langs gamle skogsveier pa gnr./bnr 54/2 og 54/12 i Steigen i henhold

til vedlagte kart.

Vilkér:

e Gitt kjeretillatelse gjelder kun for inntegnet trasé og kun med formal
rydding/vedhenting.

e Ferdselen skal vaere sa skinsom og hensynsfull som mulig og utferes pa en slik
miite at den er til minst mulig forstyrrelse for dyreliv, fugleliv og annen
virksomhet og ferdsel i omradet.

e Nattforbud: All kjering mellom kl 22.00 og 07.00 er forbudt. Dette gjelder all
kjering tillatt fra kommunen etter seknad.

e Denne tillatelse skal folge kjoretoyet og fremvises pa forlangende av politi,
naturoppsyn eller kommunens delegerte.

e Mislighold av dispensasjonen og/eller vilkar satt i den, samt endrede
forutsetninger, kan fore til inndragning av dispensasjon.

Saksutredning:

Bjem Nilsen, Bode seker om & benytte ATV for & kjere ut ved og til 4 rydde gamle skogsveier
mellom Holmvag og Nyvold med utgangspunkt fra sin hytte gnr./bnr. 54/28. Han har skriftlig
tillatelse fra grunneier. Siden det er snakk om vedhenting og rydding er det klart at det ikke er
snakk om naring. Det sokes om flerdrig tillatelse. Han fikk innvilget tilsvarende sgknad i
meote den 11.02.2014, med tillatelse ut 2017.

Bakgrunn:
I lov om motorferdsel i utmark og vassdrag av 10.juni 1977 nr. 82, § 3 fastslas at motorferdsel

i utmark og vassdrag ikke er tillatt med mindre annet falger av loven eller vedtak med
hjemmel i loven. Hjemmel for dispensasjon for kjering pa bar mark med ATV ma vere
knyttet opp mot nasjonal forskrift, § nr.6. Forskriftshjemmelen skal bare kunne anvendes i
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unntakstilfeller og kjering skal kun tillates i spesielle tilfeller. Steigen kommunes
retningslinjer for motorferdsel i utmark, fastsatt av PLR 15.10.13, beskriver barmarkskjering
slik:

Barmarkskjgring

Terrenggaende motorkj@retgyer volder slitasje og skade pa terrenget ved at belter og hjul etterlater seg merker
og sar i naturen. Pd grunn av den sterke gkningen i barmarkskjgring i mange omréader, og de store
terrengskadene slik kjgring gir, skal forskriftens § 6 i henhold til statlige veiledere praktiseres enda strengere for
barmarkskjgring enn for kjgring pa vinterfgre. Dispensasjon for barmarkskjgring utover hva som tillates i loven
m/forskrifter kan kun tillates i helt spesielle tilfeller etter en konkret vurdering. Den enkelte sgknad m3 sees i
sammenheng med forventet antall tilsvarende sgknader. Selv om den enkelte tillatelse ikke vil by pa vesentlige
ulemper, kan en sgknad avslas av hensyn til de samlede konsekvenser av & innvilge tilsvarende spknader.

Retningslinjer til § 6. — annet saerlig behov for transport pa barmark

e Spkeren md pavise et saerlig behov og kjgringen ma vaere ngdvendig og ha et akseptert nytteformal.

e Behovet ma ikke kunne dekkes pa annen mate.

e Behovet for transport skal vurderes opp mot mulige skader og ulemper for natur og mennesker knyttet
opp til malet om a redusere motorferdsel til et minimum.

e  Transport skal fortrinnsvis skje langs traktorveier/kjerreveier.

e  Kravet til szerlig behov skal vurderes mindre restriktivt pa gamle veier, for eksempel i fraflytta grender med
tidligere heldrsboliger der det er tvil om veien er a regne for utmark. Det samme gjelder pa gammel
innmark.

e Sgknad om transport av ved pa barmark utenfor opparbeid skogsvei/traktorvei skal vurderes svaert
restriktivt. Risiko for terrengskader skal vurderes. Kjgring pa frossen mark eller med sngscooter kan da
vaere et alternativ.

e Dispensasjoner etter § 6 gis for en begrenset periode og normalt med et gitt antall turer. Der det gis
tillatelse til et gitt antall turer skal det fgres kjgrebok med dato og signatur som skal medbringes og
framvises sammen med tillatelse ved kontroll. Overtredelse er & anse som misbruk av dispensasjon.
Original kjprebok skal returneres Steigen kommune umiddelbart etter dispensasjonens gyldighetstid.

I tillegg er det en del generelle bestemmelser.

Vurdering:

Dersom formélet med omsekt kjering kan vurderes som nyttetransport kan bruk av
motorkjeretay pa etablerte skogsveier i utmark vurderes som en rimelig god grunn for
dispensasjon. Dette ogsa da en slik transport ikke vil medfore terrengslitasje.

Det & holde slike gamle veier dpne kan ogsé anses & vaere en sarlig grunn til 4 gi dispensasjon.
Ut fra definisjonen av at dette er skogsveier vil det ogsé kunne gis tillatelse til 4 kjore for &
hente ut ved. Det forutsettes da at det kun kjeres pd de avmerkede veiene. Sa lenge det er
snakk om kjering i forbindelse med rydding/vedhenting pa skogsveier/traktorveier i et omrade
lite brukt til friluftsliv anses det ikke nedvendig & begrense antall turer samt & benytte
kjerebok. Det ber ogsa i dette tilfellet kunne tildeles en flerérig tillatelse.

Vurdering i henhold til Naturmangfoldloven

Det skal framg8 av vedtaket at en vurdering i henhold til naturmangfoldloven er gjennomfert.
Artsdatabanken og Naturbase er sjekket og en kan ikke se at det er sdrbare arter eller
naturtyper som blir berart av tiltaket. En kan heller ikke se at andre av Naturmangfoldlovens
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bestemmelser kommer til anvendelse. Tillatelsen gis derfor etter en vurdering av
Naturmangfoldloven § 8 — 12. jfr § 7.

Vedlegg:
Kart med kjeretrase

Kjeretrase i utmark markert som grenn linje.
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KLAGEBEHANDLING - DISPENSASJON FRA KOMMUNEPLANENS AREALDEL
- BRUKSENDRING 31/7 NAUSTHOLMEN

Saksbehandler:  Gunnar Svalbjerg Arkiv: G/BNR 31/7
Arkivsaksnr.: 17/444

Saksnr.: Utvalg Maetedato

5/18 Plan- og ressursutvalget i Steigen 06.02.2018
Forslag til vedtak:

Samlet sett vurderes fortsatt fordelene med en dispensasjon til bruksendring som klart
sterre enn ulempene, og en kan ikke se at det har framkommet vesentlige argumenter i
klagen som gjer at kommunen ber endre sitt vedtak. Vedtak i sak PLA 22/17
opprettholdes.

Saksutredning:

Tillatelse til bruksendring pd gnr. 31/ bnr.7 Naustholmen ble gitt den 09.05.2017 i sak PLA
22/17:

Steigen kommune gir dispensasjon fra bestemmelser om krav til reguleringsplan og TEK10 §
8.2 og § 12 krav om universell utforming av byggverk.

Det vises til saksfremlegg for videre begrunnelse.

Bruksendring er ikke godkjent for byggesoknad er behandlet.

I brev av 19.05.2017 ble vedtaket péklaget av Trond Lohne. I klagen anfares mangelfull
saksbehandling ved at naboer ikke er varslet og seknaden ikke er vurdert etter
kulturminneloven, og at det ikke er opplyst at eiendommen allerede er tatt i bruk som
overnattings og serveringssted. Videre at heringsbrevet til offentlige instanser er villedende og
at fylkesmannens uttalelse mangler. Det hevdes at det ogsi er en feil at seknaden omfatter
midlertidig tillatelse, mens kommunen har innvilget en permanent tillatelse.

Klagen er senere supplert med opplysninger i brev av 23.10.2017 til Fylkesmannen. Han
mener der seknaden om bruksendring mé gjelde hele 31/7 og at den dermed ogsa omfatter
buene ved brua over Heimsundet, noe han mener eieren av disse ikke er klar over. Storgirdens
hovedfasade vender mot denne bebyggelsen i en avstand pa 60-80 meter. Han pépeker ogsa at
1 forbindelse med oppstart av reguleringsplanen for Naustholmen og deler av Gretoya, viser
Fylkeskonservatoren til at bebyggelsen pa bar 2 m4 anses 4 vare et kulturminne av nasjonal
verdi som det ma tas hensyn til.
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Bakgrunn:
Randi Skaug fremmet den 31.08.2016 seknad om dispensasjon fra kommuneplanens plankrav

for bruksendring av eksisterende bebyggelse pa gnr 31 bar 7 (Naustholmen) til overnattings-
og serveringssted.

Den 10.11.2016 henvendte Trond Lohne — eier av eiendommen gnr 31 bnr 2 (Gretoya) — seg
til Steigen kommune med spersmél om han er & anse som gjenboer til eiendommen gnr 31 bnr

7.

I kommunens svar av 01.12.2016 fastslas det at 37/2 ma4 anses 4 vare gjenboer til 31/7 da
avstanden mellom eiendommene pa det smaleste er 50 m med hav imellom. Deretter viser
kommunen til adgangen i plan- og bygningsloven § 21-3 om 4 frita fra & varsle naboer og
gjenboere nér deres interesser ikke, eller i liten grad, berares av arbeidet. Tilfeller der fritak
kan vere aktuelt er at avstanden mellom eiendommene er stor, eller at det foreligger andre
forhold slik at sjenanse og tap av utsikt er av mindre betydning.

Kommunen vurderer 1 dette tilfellet at eiendommens sterrelse og avstand mellom dem kan
tilsi fritak, og kommer fram til at Lohnes interesser ikke blir berert og gir fritak for
nabovarsling. I brev av 22.12.2016 gjeres Lohne oppmerksom pa at beslutningen om fritak fra
nabovarsling er prosessledende og kan ikke péaklages.

Tillatelse til bruksendring ble gitt den 09.05.2017 i sak PLA 22/17 med folgende vurdering i
spersmalet om dispensasjon fra plankrav:

Det er avklart i kommuneplanens arealdel at Naustholmen befinner seg pd et omrdde

avsatt til fritids- og turistformdl. Pd nabogyene er det tilsvarende virksomheter som er
etablert som neeringseiendommer med fokus pd overnatting og opplevelser for tilreisende.
Ansvarlig soker skriver at det nd er kunngjort oppstart av reguleringsplan for Naustholmen
og deler av Grotaya i trad med plankravet i Kommuneplanens arealdel 2016-2028. Inntil ny
reguleringsplan er vedtatt vil det derfor vaere behov for bruksendring fra bestemmelse om
krav til reguleringsplan. Naustholmen er i overordet plan regulert til fritids- og turistformal.

I brev av 19.05.2017 ble vedtaket paklaget av Lohne som hevder & ha rettslig klageinteresse.
I delegert vedtak av 16.08.2017 i sak PLA KILA 138/17 blir klagen avvist etter folgende

vurdering;:

Klagen gjelder et vedtak der det blir gitt dispensasjon fra kommuneplanens bestemmelser om
krav til reguleringsplan for soknad om bruksendring kan behandles. Bygningene det gjelder
ligger pd en annen holme enn klagers eiendom og minsteavstand mellom klagers bygning og
de omsokte bygningene er minst 150 meter.

Ut fra dette konkluderer Steigen kommune med at De ikke har rettslig klageinteresse pd
vedtak i sak 22/7. Det vises her til sak nr 2516/2008, referert i O.J. Pedersen m.fl. (2011)
Plan- og bygningsrett s. 153. Departementet la til grunn at klager over en rammetillatelse
Jor riving og oppforing av fritidsbolig hverken var nabo eller gjenboer nar klagerens
eiendom ld pa en annen holme enn tiltakshavers, og det var 100 meter mellom
bygningene. Klager hadde ikke rettslig klageinteresse.
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Klagen din blir derfor ikke realitetsbehandlet. Det anmerkes ogsad at bruksendring til
overnatting og serveringssted er i trad med kommuneplanens arealdel.

Avvisningsvedtaket ble péklaget av Lohne i brev av 05.09.2017 som fastholder & ha rettslig
klageinteresse. I delegert vedtak av 26.09.2017 i sak PLA KLA 189/17 ble det tidligere vedtak
opprettholdt og saken ble sendt til Fylkesmannen for klagebehandling.

I brev av 13.11.17 opphever Fylkesmannen kommunens vedtak av 16.08.2017 i sak PLA
KL A 138/17 om & avvise Lohnes klage. Fylkesmannen viser til at eiendommene pa Grotgya
og Naustholmen i sin tid er utgatt fra 31/1 med hovedbygget som i dag utgjer 31/2. Selv om
eiendommen har blitt stykket opp, vil rettighetsforhold berere hverandre og de er ogsé fysisk
forbundet med bru over sundet.. Ogsé ved at eksisterende bebyggelse er tatt og tas i bruk som
overnattings og serveringssteder har de sammenfallende og konkurransemessig interesse av
hverandre. Pa bakgrunn av dette anses Trond Lohne som eier av 31/2 4 ha rettslig
klageinteresse. Dette medferer at hans klage ma realitetsbehandles.

Hvis kommunen opprettholder sitt vedtak sendes klagen over til Fylkesmannen for endelig
vedtak.

Vurdering av klage:
Det henvises her til punkter i klagen fra Lohne av 19.05.2017, med kommunens kommentarer.
Klagen ligger vedlagt:

ADI. Nabovarsel

Kommentar

Dette punktet anses belyst gjennom Fylkesmannens vedtak om at Lohne har rettslig
klageinteresse og at klagen skal realitetsbehandles.

AD2. Lovgrunnlag- manglende vurdering av kulturminneinteressene pa 31/2

Kommentar

Det vises her til at soknaden om dispensasjon fra plankravet om bruksendring er sendt pa
hering til Nordland Fylkeskommune som kulturminnemyndighet. De fastslar (i likhet med
kommunen) at bruksendringen ikke medferer nye byggetiltak og at en bruksendring ikke vil
vere 1 strid med regionale interesser, heller ikke i forhold til kulturminner. Med en slik
uttalelse er det naturlig at kommunen ikke vurderte forholdet til kulturminner mer enn det som
er gjort. En slik grundig vurdering skjer for gvrig gjennom den pdgéende planprosessen.

Kommunen vurderer for gvrig at den gkte aktiviteten som en bruksendring vil fere til, vil
kunne vare positiv for stiftelsen Grotoy gamle handelsted som et viktig kulturminne. Dette
ved at flere besgkende pa Naustholmen ogsa kan gi grunnlag for flere besgkende og okte
inntekter fra omvisning etc. pd Grotey gamle handelssted.

AD3 Feilaktige opplysninger i saksfremlegget

Kommentar

Steigen kommune har veiledet Randi Skaug om hva som skal til for & f4 hennes virksomhet p&
Naustholmen inn i ordnede forhold, der det blant annet er satt krav om & seke om
bruksendring i trdd med den bruk som var hennes hensikt med 4 kjope oya. Det bemerkes ogsd
at en grunnleggende forutsetning for kommunens behandling av seknaden om bruksendring er

Side 18 av 24



Sak 5/18

at bruksendringen er i trdd med kommuneplanens arealdel der omradet er avsatt til kombinert
formal: fritid/fritids- og turistformal.

AD4 Soknad om midlertidig bruksendring behandles som soknad om permanent bruksendring
Kommentar

En er enig i at dette kunne vart bedre belyst i saksfremlegg, men vedtaket er i trad med
kommuneplanens arealdel om 4 tillate fritids og turistformé&l. Det ble derfor vurdert at en
bruksendring av tre eksisterende bygg kan gjeres permanent. Steigen kommune har pa eget
initiativ fastsatt et krav om reguleringsplan for Naustholmen/Gratoya for & sikre at eventuelt
nye bygninger og installasjoner vurderes noye i forhold til de natur- og kulturminneverdier
som er pa gyene. Uavhengig av dette er det kommunens klare oppfatning at eksisterende
bygninger kan benyttes til de formal kommuneplanen tillater. Det er for gvrig ikke uvanlig at
det fattes et vedtak som avviker fra seknaden.

ADS5 Villedene og ukorrekt foresporsel om horingsuttalelser og manglende uttale fra
Fylkesmannen

Kommentar

Kommunens oversendelse av seknaden pé hering til berorte statlige myndigheter mé sees i lys
av at dette ble ansett & vaere en kurant dispensasjon, dvs bruksendring av eksisterende bygg i
trad med kommuneplanen. Det ble opplyst at kommunen var positiv til & gi dispensasjon fra
reguleringskravet. I dette ligger at kommunen hadde gjort en forelepig vurdering av seknaden.
Det var ogsa dpenbart for kommunen at heringspartene, dvs Fylkeskonservator og
Fylkesmannens miljgvernavdeling, var kjent med hvilke verdier som er i omradet, og at de var
i stand til & avgi en uttalelse uten at kommunen skulle gjengi verdiene. Slike sgknader sendes
pa hering nettopp for at berarte myndigheter skal sjekke seknadene opp mot registrerte verdier
i henhold til sine ansvarsomrader. Det er vanlig praksis i Nordland at Fylkesmannen
v/miljevernavdelingen ikke avgir uttalelse i alle saker, men primert der de mener
nasjonale/regionale interesser innenfor deres ansvarsomréade blir berert.

Den 23.10.17 har ogsa Lohne supplert sin klage i brev til Fylkesmannen. Denne kommenteres
ogsa:

AD 1 Feil faktum
Lohne mener det mé legges til grunn at seknaden om dispensasjon for bruksendring gjelder

alle bygg pé eiendommen, herunder 2 bygg mot Heimsundet:

* Bua pé nordsiden av broa over Heimsundet som er eid av Sverre Pettersen pa paktet/festet
grunn pa Bnr 7.

» Haltanbua pé nordsiden av broa over Heimsundet.

Kommentar
Lohne ser her bort fra kartutsnitt i vedtaket som viser hvilke bygg det er snakk om, og vilkaret

i vedtaket om at byggesegknad mé godkjennes for bruksendring er godkjent. Det vises her til
vedtak av 16.8.17, Saksnr PLA BYG 78/17. Det er her, i trad med seknad, gitt tillatelse til
bruksendring av tre konkrete bygningsnummer (red ring i kartutsnitt under), hvorav ingen er
de to bygg han nevner.
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250 m

Dette vedtaket skulle opprinnelig vaert fattet rett etter vedtak om dispensasjon, men pga av
mangel pa byggesaksbehandler ble saken liggende ubehandlet til i august. Status til de to
bygningene Lohne nevner er derfor uforandret.

AD 2 For smalt vurderingsgrunnlag.

Kommentar

Dette punktet gér primert pd om Lohne hadde rettslig klageinteresse. Det har fylkesmannen
fastslétt at han har. Lohne mener ogsé hensynet til et kulturminne av nasjonal verdi ikke er
vurdert. Kommunen mener det er belyst gjennom heringsbrev fra Kulturminner i Nordland av
5.5.17, der de ikke kan se at seknaden er i strid med vesentlige regionale interesser, siden
bruksendringen ikke medferer nye byggetiltak.

AD 3 Feil i saksutredningen og vedtaket 22/17

3.1 Vedtaket innebcerer bruksendring for bygg som ikke er eid av soker
Kommentar:

Det er ikke sokt eller gitt bruksendring for den bua det her vises til, jfr. vedtak om
bruksendring av 16.8.17 omtalt over. Status til bygningen er uforandret.

3.2 Det er ikke vedtatt dispensasjon fra PBL § 12-1.

Det vises ogsé til at det heller ikke er foretatt en tilfredsstillende vurdering av en slik
dispensasjon.

Kommentar

Det er i vedtaket gitt «dispensasjon fra bestemmelser om krav til reguleringsplan». Det vises
her til kommuneplanens arealdel som setter et slikt krav, jfr. plan- og bygningsloven § 12-1.
En er enige i at det godt kunne veert henvist til denne paragrafen, men det er allikevel ingen
tvil nér en leser vedtak og saksfremlegg at det er vedtatt en dispensasjon fra plankraveti § 12-
1. Nér det gjelder begrunnelse vises det til vurdering dispensasjon under.

3.3 Saksutredningen vektlegger ikke at drifien allerede er i gang

Det papekes at det i saksfremlegget ikke er nevnt at det har vaert drift som overnattings- og
serveringssted 1 flere ar for seknad om bruksendring.

Kommentar

Steigen kommune papekte dette forhold i flere samtaler med Randi Skaug og péla henne &
spgke om bruksendring hvis driften skulle fortsette. En er enig i at dette godt kunne vert nevnt
i saksfremlegget, men det er ingen feil som etter var vurdering ville hatt betydning for
saksutfallet.
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Vurdering dispensasjon

Steigen kommune ser i ettertid at det er en svakhet i opprinnelig vedtak at det ikke er henvist
til lovens to vilkér i dispensasjonsvurderingen. Vi kan ikke se at det gjor opprinnelig vedtak
ugyldig, men supplerer allikevel med en slik henvisning her:

I henhold til PBL § 19-2 andre ledd skal det farst vurderes om dispensasjon forer til vesentlig
tilsidesetting av de hensyn bestemmelsen er ment 4 skulle ivareta, eller av lovens
forméalsbestemmelse. En kan ikke se at en dispensasjon ferer til vesentlig tilsidesetting av
lovens formalsparagraf, da omradet er avsatt til byggeomrade til det formal det er skt

bruksendring til.

Nar det gjelder de hensyn bestemmelsen er ment & skulle ivareta, er det fastsatt krav om
reguleringsplan 1 omradet primeert for & sikre at alle fysiske tiltak som planlegges blir noye
vurdert i forhold til de kulturminne- og naturverdiene som er pa Naustholmen/Gretoya. Det
vurderes derfor at en dispensasjon fra plankravet til bruksendring av eksisterende bygg ikke er
en vesentlig tilsidesetting av bestemmelsen, da denne dispensasjonen gjelder tre konkrete
bygninger og at det ikke medferer nye utvendige byggetiltak.

Fordelene med en dispensasjon ma ogsé etter loven vere klart storre enn ulempene. Fordelene
med en dispensasjon er at eier kan benytte eksisterende bygninger til det som er planformal og
til det som var hensikten da hun kjopte Naustholmen; turistformél. Kommunen har valgt & gi
en varig bruksendring i trdd med formaél i overordnet plan slik at en bruksendring vil gjelde
selv om reguleringsplan for Naustholmen ikke blir vedtatt. Dette utfra en vurdering om at det
ville veere unedvendig 4 kreve reguleringsplan for & fastslé at eksisterende bygninger kan
benyttes til overnattings- og serveringssted. En reguleringsplan er primeert ment & planavklare
nye bygninger/utenders tiltak.

Det kan vere en ulempe for andre brukere og gjenboere i omrédet med en bruksendring til
turistformal, da det kan bli flere personer enn 1 dag som benytter Naustholmen til ulike
aktiviteter, men en slik bruk er altsd avklart i kommuneplanens arealdel. Det gér heller ikke
fram 1 klagen fra Lohne om han mener en bruksendring vil fore til ulemper for han eller andre.
Kommunen vurderer ogsa at bruksendring kan gi mulighet for flere besgk/omvisninger hos
stiftelsen Gretoy gamle handelssted. Dette vil etter kommunens syn vare positivt da gkt
aktivitet/inntekter kan gi grunnlag for bedre ivaretakelse av kulturverdiene. Det vises i den
sammenheng til at handelsstedet pd Groteya/Naustholmen var et av Nordlands sterste
gjennom fire hundre &r for det gikk konkurs i 1923, og gjennom 4 tillate en bruksendring fra
fritidsformadl til overnattings- og serveringssted gir det grunnlag for igjen & fa gkt aktivitet pa
Naustholmen, selv om det nok aldri kommer opp i den yrende aktivitet som var i omradet i
den tiden da hele fiskefldten som skulle til Lofoten serfra stoppet her for de satte over
Vestfjorden.
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Konklusjon

Samlet sett vurderes fortsatt fordelene med en dispensasjon til bruksendring som klart sterre
enn ulempene, og en kan ikke se at det har framkommet vesentlige argumenter i klagen som
gjor at kommunen ber endre sitt vedtak. Det ber ogsé legges vekt pa likebehandling med Villa
Haugen som tidligere har fétt tilsvarende bruksendring. Det kan forgvrig bemerkes at
kommunen har mottatt forslag til reguleringsplan for omradet som er under behandling.

Vedlegg:
Klage fra Trond Lohne av 19. mai 2017.
Evt. andre av sakens dokumenter kan fies hos saksbehandler
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Fra: "Trond Lohne" <trond@vannplan.com>

Til: "'Postmottak Steigen' <postmottak@steigen.kommune.no>

cc: <gunnar.svalbjorg@steigen.kommune.no>

Dato: Fredag 19. mai 2017 13:59

Emne: Klage vedtak 22/17 Plan og ressursutvalget

Hei Postmottak

Vedlagt fglger klage pa vedtak 22/17 i plan og ressursutvalget
Rett saksbehandler er Gunnar Svalbjgrg som derfor far kopi av klagen.

Hei Gunnar Svalbjerg

Som kanskje forventet klager jeg med dette pa vedtak 22/17 i plan og ressursutvalget.
Viser i den anledning til vedtak 19 og 20/17 der kommunen finner & avsIa klage pa

tilsvarende bruksendringssaknad for Villa Haugen.

Jeg regner med at kommunen falger opp vedtaket ved 8 oversende til fylkesmannen.

Sann gér nd dagan

Med vennlig hilsen
Trond Lohne
92 03 46 45

Vedlegg:

Til SK 19.05.17 Klage pa

vedtak i plan og Vedlegg 1 Fra SK
ressursutvalget 22 01.12.16.doc
17.doc.pdf
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Trond Lohne

Idrettsveien 35
5052 Bergen
trond@vannplan.com
9203 46 45
Steigen Kommune
postmottak@steigen.kommune.no
Kopi: Gunnar Svalbjerg pr mail gunnar.svalbjorg@steigen. kommune.no
Deres ref.: Var ref.: 19. mai 2017

Klage pa vedtak 22/17 Plan og ressursutvalget

Fremmer med dette klage pa vedtak 22/17 i Plan og Ressursutvalget der det innvilges permanent
bruksendring for Gnr 31 Bnr 7 som dispensasjon fra arealplanens krav om reguleringsplan.

Klagen fremmes etter kulturminneloven, forvaltningslovens og plan og bygningsloven.

Det anforcs i den anledning:

Naboer pi tilstatende eiendommer pa Gretoya er ikke nabovarslet.

Seknaden er ikke vurdert etter kulturminneloven.

Saksfremlegget inneholder feilaktige opplysninger.

Seknaden gjelder midlertidig bruksendring, men innvilget som permanet bruksendring.
Foresporsel om heringsuttalelser er villedende og ukorrekt og det foreligger ikke formell
heringsuttale fra Fylkesmannen.

ol il il o e

AD1 Nabovarsel
Det fremgar av saksfremlegget:
Naboforhold
Det er sendt nabovarsel til aktuell nabo, det foreligger ingen mervknader til

bruksendringen.
Den aktuelle naboen som har fatt nabovarsel, og samtykket i tiltaket, er eier av Stornaustet/bua pa
Naustholmen ved broa over til Grotoya.
@vrige naboer pa Grateya har derimot ikke fitt nabovarsel, og det fremgér i den anledning av

dispensasjonssoknaden:
«f forbindelse med seknad om bruksendring er det viktig & presisere at kommunen i egen

e-post har vurdert behovet for nabovarsel (il & gielde en naboy
Seker har altsa forholdt seg til kommunens vurdering av hvem som har rettslig klageinteresse.

Som kjent for kommunen har jeg som hjemmelshaver til Gnr/bnr 31/21 mail hevdet rettslig
klageinteresse i annen sak etter plb pa Naustholmen,



Trond Lohne
ldrettsveien 35
5052 Bergen

tronclenvai ulplgm.t:u;l]_

920346 45

Viser i den anledning til PLA BYG 176/16 der det ble fattet slikt vedtak:
Ansvarlig soker pa byggesak 16/696-1, Randi Skaug, fritas fra d varsle gienboer pé gnr
31 bnr 2 da gjenboers interesser ikke vil bli berort av arbeidet.
Jeg ble gjort kjent med vedtaket i brev av 01.12.16, (vedlegg 1) og der blir vedtaket ansett som
enkeltveduak. | pifolgende brev fra kommunen av 22.12.16, (vedlegg 2) ble vedtakets status
imidlertid endret ved at det der heter:
Spersmdlet om hvem som kan nabovarsles er en prosessuell avgjorelse og kan ikke
pliklages
Forst etter endelig vedtak er fattet i saken er det muligheter for a klage og eventuelt pastd
al det er skjedd en saksbehandlingsfeil.

Kommunen har altsa unngatt a fa forholdet avklart og har dermed ikke dekning for & vurdere
behovet for nabovarsel til kun i gjelde en nabo.

Nar det er sagt er det iht plb §19-1 sekers eget ansvar d serge for at alle parter som kan ha rettslig
klageinteresse far tilsendt nabovarsel.
Det anfores i den anledning:
¢ min eiendom er skilt fra Bor 7 med et smalt sund.
e siden sgknaden gjelder bruksendring fra fritidsformal til overnattings- og serveringssted,
vil seknaden nedvendigvis medferc endret bruk, og siden det i soknaden presiseres at det
legges opp til en bruk som inncbarer stor grad av uteaktivitet, mi bruksendring vurderes i
en bredere sammenheng enn kun fysiske tiltak/byggerier.

Sak 22/17 er dermed i strid med PLB §19-1og ikke tilstrekkelig utredet etter forvaltningslovens
§17.

AD2 Lovgrunnlag
Det fremgar av saksfremlegget at kommunens behandling av seknaden er basert pd slikt
lovgrunnlag:

¢ Plan og bygningsloven

¢ Veileder til saksbehandlerforskriften

* Gebyrregulativ for Steigen Kommune

e Kommuneplanens arealdel

Til tross for at min naboeiendom Gnr/Bnr 31/2 er & anse som kulturminne av nasjonal verdi, er
hensynet til kulturminnet verken vurdert i seknaden eller kommunens vurdering.

I plb 19-2 heter det:
Dispensasjon ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, cller

hensynene i lovens formaélsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma fordelene
ved 4 gi dispensasjon vaere klart sterre enn ulempene etter en samlet vurdering.



Trond Lohne
Idrettsveien 35

5052 Bergen
trond@vannplan.com

92 03 46 45

Ved shik samlet vurdering ma nedvendigvis alle sider/konsekvenser av bruksendringen trekkes
inn, og kommunen har mer enn tilstrekkelig grunnlag for & foreta slik vurdering basert pa andre
kilder som stedets hjemmeside/facebookside, seknad om serveringsbevilling og seknad om
skjenkeloyve.

Ved at konsckvenser at bruksendringen ikke er vurdert samlet er soknaden ikke tilfredsstillende
vurdert etter plb 19-2 og dermed ogsa i strid med kulturminneloven og forvaltningslovens § 17,

AD3 Feilaktige opplysaninger i saksfremlegg.
Det heter i1 saksfremleggets innledning:
Bakgrunn:
Tiltakshaver ensker & starte et overnattings- og serveringssted pc Nautsholmen

Det cr imidlertid mer enn kjent for kommunen at slik virksomhet for lengst er startet og uten at
det foreligger bruksendring fra dagens rene fritidsformal.

Saksfremlegget inneholder derfor feil som har betydning for saksutfallet.

AD4 Seknad om midlertidig bruksendring behandles som ssknad om permanent
bruksendring

I seknadskjema og sekers oversendelsesbrev til kommunen fremgar det at det sekes om
dispensasjon fra arealplanens krav om forutgaende reguleringsplan for midlertidig bruksendring.
I saksfremlegget presenteres soknaden derimot som seknad om permanent bruksendring og slik
permanent bruksendring er da ogsa innvilget i sak 22/17.

Saksfremlegg og vedtak er dermed i1 strid den underliggende soknaden.

ADS5 Villedende og ukorrekt forespersel om heringsuttalelser og manglende uttale fra
Fylkesmannen.
I mail av 6. april ber kommunen om heringsuttalelse fra Fylkeskommunen og Fylkesmannen.

I mailfronten heter det:
Hei

Kommunen sender herved dispensasjonsseknad pa haring, se vediegg.

Det er kunngjort oppstart av reguleringsplan for Naustholmen og deler av Groteya.
Naustholmen er i overordnet plan regulert til fritids- og turistformal.

Tiltakshaver behgver dispensasjon for & kunne starte virksomheten far en
reguleringsplan er vedtatt, kommunen stiller seg positiv til seknaden. Ta gjeme
kontakt dersom dere behaver ytterligere informasjon, for eksempel tegninger.

Dersom det er mulig & gi en tilbakemelding far 27.04 er dette svaert hjelpsomt med
tanke pa a fa den vurdert i vart neste Plan- og ressursmete.

Med beste hilsen

Kristin Ulrikke Rennestad

Byggesaksbehandler



Trond Lohne
Idrettsveien 35

5052 Bergen
trondidvannplan.com
92 03 46 45

Steigen kommune,

8283 Leinesfjord

Tif.: 93 40 74 75
kur@stei ommune.n

Vedlagt kommunens mail oversendes utfylt saknadskjema, kart, sekers oversendelsesbrev til
kommunen av 6. april og ct brev til kommunen som omtales som dispensasjonsseknad 1 ogsa av

6. april.

Kommunens foresparsel om uttale inncholder dermed ikke kommunens forclopige vurdering av
om det ut fra kriterienc i plb §19-2 er grunnlag for d gi dispensasjon fra kravenc om forutgacnde

reguleringsplan iht plb 12-1 der det bla heter
Kommunestyret skal serge for at det blir utarbeidet reguleringsplan for de omrader i
kommunen hvor dette folger av loven eller .....der det ellers er behov for a sikre

forsvarlig planavklaring og.......... vern.

Demest fordi henvendelse til heringspartene ogsa mangler:
e opplysninger om at eiecndommen allerede er tatt i bruk til formalet uten at det foreligger

bruksendringstillatelse.
e henvisning til at naboeiendommen har nasjonal kulturminneverdi

Heringspartenc er dermed ikke satt i stand til & vurdere saken si godt som mulig for uttalc avgis.

Av uttale fra Fylkeskommunen fremgar det da ogsa at Fylkeskonservatoren kun har tatt stifling til
de omsekte tiltakene, men uten 4 vurdere kriterier i plb §§19-2 og 12-1.

Og nir fylkesmanncn ikke har avgitt uttale kan det skyldes at saken 1 kommunens foresporsel
ikke er tilstrekkelig opplyst, og at fylkesmannen dermed har avstitt fra a avgi uttale pa sviktende

grunnlag.
Sak 22/17 er dermed ikke tilstrekkelig utredet etter forvaltningslovens §17.

Oppsummert:
Det burde fremgi av ovenstiende at kommunens saksutredning er mangelfull og i strid med

forvaltningsloven, kulturminneloven og plan og bygningsloven.

Jeg ber derfor om at Steigen Kommuncn fatter nytt vedtak i saken.
Jeg ber ogsa om at kommunen, inntil slik vedtak er fattet, ser til at det ikke finner sted virksomhet

pa eicndommen i strid med gjcldende bruksformal.

Med vennlig hilsen

Trond Lohne
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DETALJREGULERINGSPLAN FOR NAUSTHOLMEN OG DELER AV GROTOYA,
1. GANGS BEHANDLING

Saksbehandler:  Gunnar Svalbjerg Arkiv: Regul. Grotoya
Arkivsaksnr.: 17/340

Saksnr.: Utvalg Metedato

6/18 Plan- og ressursutvalget i Steigen 06.02.2018

Forslag til vedtak:

Steigen kommune vedtar at forslag til detaljreguleringsplan for Greteya og
Naustholmen sendes pé horing og legges ut til offentlig ettersyn, jfr. pbl § 12-10.
Heringsutkastet gjelder forslag til plankart datert 29.01.18, planbestemmelser datert
30.01.18 og planbeskrivelse datert 30.01.18.

Saksutredning:

Arkitekt Even Aursand as har pa vegne av grunneierne John Magne Birkeland og Randi
Skaug utarbeidet forslag til detaljreguleringsplan for Naustholmen og deler av Grateya (Villa
Haugen) utenfor Nordskot. Planforslaget legger til rette for turistbasert neering pa del av
gnr./bnr 31/8, 31/9 og 31/7 og felles adkomstarealer (gardsvei og bro mm). Omrédet er i
kommuneplanens arealdel avsatt til kombinert formal fritid/fritid og turistformal.

Bakgrunn:

Planforslaget er i trdd med kommuneplanens arealdel og felger opp intensjonen i overordet
plan ved & legge bedre til rette for turistnaring i omradet, samtidig som det ivaretar hensynet
til det saregne kulturmiljeet pd Grotoya og Mannshausen. Det vises til vedlagte
planbeskrivelse for beskrivelse av planforslaget.

Vurdering:

Steigen kommune har veert 1 god dialog med planlegger om planforslaget og
reguleringsplanen er noe justert i forhold til ferste innsendte forslag. Planforslaget apner etter
administrasjonens oppfatning for en forholdsvis forsiktig utbygging selv om det kommer nye
bygg i strandsonen og i et verdifullt kulturmilje. Det legges fra administrasjonens side vekt pa
at de nye byggene skal brukes til turistnaering og det vurderes at omradets kulturmiljeverdier
best bevares gjennom en forsiktig og tilpasset utvikling av omrédet, noe som ogsé kan gi
inntekter til vedlikehold av bygninger og fasiliteter.

Planprosess
Det har etter at planforslaget var oversendt kommunen kommet brev (av 13.01.18) fra en av

hjemmelshaverne pd Gnr 31 Bnr 2, Trond Lohne, der han mener at planforslaget ikke kan
fremmes fordi det ikke er gjennomfort informasjonsmete om planarbeidet for interesserte og
berarte slik som varslet i oppstartsvarsel. Han mener det derfor ikke er lagt til rette for
medvirkning som forutsatt i plan- og bygningsloven.
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Han hevder videre at han, sammen med eier av den sékalte «Sverrebua» pa Naustholmen
heller ikke ble invitert til et informasjonsmete som ble gjennomtoert for grunneiere pa Groteya
den 17.04.17.

En av tiltakshaverne, John Magne Birkeland pd Villa Haugen, tilbakeviser i brev av 24.01.17
at Lohne ikke ble invitert pa det omtalte meatet for grunneierne pa Gretaya. Han sier det kan
dokumenteres at Lohne fikk invitasjon, men ikke mette selv om han var tilstede pa Grotoya.

Steigen kommune tar til orientering at det er uenighet om hvordan og hvem som ble invitert
pa et informasjonsmete kun for grunneierne pa Greteya. En kan ikke se at dette er avgjarende,
da alle grunneiere er varslet ved eget brev om planoppstart.

Kommunen er foravrig enig med Lohne at det er behov for et &pent informasjonsmete om
reguleringsplanen og vil serge for at det gjennomfoeres mens planen ligger ute til offentlig
ettersyn. Tiltakshaverne er ogsa positive til & avholde et slikt mate.

En kan forevrig ikke se at det er et krav i loven at et slikt informasjonsmete skal gjennomferes
ved oppstart av planen, slik Lohne hevder og en legger til grunn at bererte parter er kjent med
oppstartsvarselet og dermed har hatt anledning til & gi innspill til varsel om oppstart. Lohne
selv har gitt et fyldig innspill ved oppstart og ellers vist stort engasjement rundt det som skjer
pa naboeiendommene.

Konklusjon

Det foreslas at planforslaget sendes pa hering og legges ut til offentlig ettersyn slik det nd
foreligger. Det vil i heringsrunden bli gjennomfert et apent folkemate pa Nordskot og
kommunen vil ogsé ha en dialog med Nordland Fylkeskommune som kulturvernmyndighet
for a sikre at tiltak dpnet for i reguleringsplanen blir tilstrekkelig tilpasset historien og det
spesielle kulturmiljeet som er pa Grateya og Naustholmen.

Vedlegg:

Plankart datert 29.01.18
Planbestemmelser datert 30.01.18
Planbeskrivelse datert 30.01.18
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REGULERINGSPLAN FOR
NAUSTHOLMEN OG DEL AV GROTAY

STEIGEN KOMMUNE.
Gnr/ bnr: 31/7, 31/8 og 31/9 med mer.

FORSLAG TIL BESTEMMELSER
22.12.17 revidert 30.01.18

Reguleringsplan NAUSTHOLMEN OG DEL AV GROTAY 30.01.2018 30.01.2018
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BESTEMMELSER

REGULERINGSPLAN NAUSTHOLMEN OG DEL AV GROT@Y, STEIGEN KOMMUNE

Kfr. Plankart i mélestokk 1:1000, datert 29.01.2018 med ID 18482017001
Dato for siste behandling av planutvalget:

Vedtatt av kommunestyret i Steigen kommune i mete den :
Under K.sak nr.

BESTEMMELSER

§1

§2

§3

3.1

3.2

33

Omradeavgrensning.
Bestemmelsene gjelder for omradet som er avmerket med plangrense pa plankartet med
plan-ID 18482017001

Reguleringsformal.
Omradet skal reguleres til:

PBL § 12-5.
1 Bebyggelse og anlegg, utleichytter, hotell/overnatting, , uthus/naust/badehus, annen
seerskilt angitt bebyggelse og anlegg, kombinert bebyggelse og anleggsformal.
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, gangvei og kai.
Grennstruktur, naturomrade.
Bruk og vern av sje og vassdrag med tilherende strandsone, naturomrade, sméabathavn
Hensynssone, RpAngittHenssynsSone (H570)

w B WN

Generelle bestemmelser.

Kulturminner

Hvis det under arbeid i marken kommer frem gjenstander eller andre levninger som viser
eldre aktivitet i omradet, ma arbeidet stanses umiddelbart og melding sendes
Fylkeskommunens kulturvernavdeling/ Sametinget omgaende..Jf.Lov av 9. Juni 1978 nr. 50
om kulturminner, §8.

Gjerder

Gjerder eller andre tilsvarende stengsler som begrenser almen ferdsel langs strandsonen og
eller i omréde avsatt til naturomréde tillates ikke med unntak av inngjerding av husdyr.

Adkomst over Naustholmen

Reguleringsplan NAUSTHOLMEN OG DEL AV GROTOY 30.01.2018 30.01.2018
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§4

4.1

4.2

4.2.1

4.3

4.3.1

Det tillates almen ferdsel fra omradet avsatt til kai (SK) og til Gangvei/Bro (SGS3) over
Heimsundet. Ferdsel skal fortrinnsvis vere pa opparbeidet og merket sti.

Bebyggelse og anlegg.
(kombinert bebyggelse og anleggsformal, utleiehytter, hotell/overnatting,

uthus/naust/badehus, annen serskilt angitt bebyggelse)

Kombinerte bebyggelse og anleggsformiil

Bebyggelse skal sa langt som mulig ivaretas slik den i dag fremstér mot Heimsundet men
det tillates mindre tilbygg mot ost/serast si lenge tilbygg utformes som tilpassede smé
volum.

Alt vedlikehold og all utbygging skal gjennomferes pé en slik mate at bygningens
arkitektoniske kvaliteter, hdndverkstradisjoner og stiluttrykk opprettholdes.

Bebyggelse kan brukes som fritidsbebyggelse frem til bygningen skifter eier. Etter det kan
bygningen benyttes til turistformal/ hotell og overnatting,

Utleiehytter (BUH) (Villa Haugen):

I omrédet avsatt til utleiehytter (BUH) tillates oppfert i alt 3 sjehus med maksimal bredde
pa 5,4 meter og maksimal lengde pa 11 meter. Takutstikk i lengderetningen av sjshuset kan
strekkes inntil 1,5 meter ut fra bygningens vegger. De to sjshusene lengst mot st kan
bygges i inntil 2 etasjer mens sjghus lengst mot vest tillates bygd i 1 etasje. Maksimal heyde
maélt fra over kant innvendig golv i ferste etasje opp til utvendig meneheyde skal ikke
overskride 5,5 meter der det tillates 2 etasjer og 4 meter der det tillates 1 etasje. Paler/sayler
som fundamentering tillates men disse skal utformes slik at de fremstér som godt tilpasset
bebyggelsen og stedet forevrig med heye krav til materialbruk, styrke, innfesting, estetikk
og detaljering. Paler/ soyler tillates kledd inn si lenge kledning er godt tilpasset utleiehytten
og stedet.

Nye sjohus skal prosjekteres og bygges slik at ekstreme klimapékjenninger i form av vind
og endringer i havnivé er godt ivaretatt. Undersiden av innvendig golv skal ligge pa
minimum kote + 3,5 eller i henhold til de minimumskrav som kommunen til enhver tid
stiller.

Sjehusene kan formes og detaljeres med et moderne formsprak.

En skal i forbindelse med prosjektering, plassering og fundamentering av sjghusene unnga &
sprenge eller skape storre og godt synlige endringer av terrenget. Ved slike
sprengningsarbeider skal det i forbindelse med rammeseknaden leveres sprengningsplan og
terrengprofil som viser for og etter situasjon med snitt som viser ny bebyggelse.
Ubehandlet trykkimpregnert treverk tillates ikke benyttet i eksponerte konstruksjoner eller
overflater.

Hotell og overnatting (BH)
BH 1 (Villa Haugen).

Innenfor omradet tillates det oppfert et servicebygg med mulighet for overnatting for
driftspersonell. Servicebygg med kjekkendel kan bygges med maksimal bredde og lengde
pa 5x13meter og med en maksimal hayde pa 6,6 meter malt fra gjennomsnittlig terrengniva
malt rundet bygningen.

Servicebygget kan bygges med to ulike nivaer i forste plan hvis dette gjer at terrengmessige
inngrep reduseres pé stedet. Bygningen skal i farge og materialbruk tilpasses hovedhuset der
dette er naturlig men det skal fremstd som et sekundarbygg og «underkaste» seg
hovedhuset i detaljering og takutforming mm.

Reguleringsplan NAUSTHOLMEN OG DEL AV GROTAY 30.01.2018 30.01.2018
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4.3.2

433

4.3.4

4.3.5

Servicebygg skal trekkes tilbake slik at det i minst mulig grad blir eksponert fra girdsveien.

Det tillates opparbeidet ny sti mellom Villa Haugen og sjehusene (BUH).

Innenfor omrédet og pa utsiden av byggegrensen kan det etableres enkle tekniske
innretninger som lgypestreng og pumpehus/tekniske innretninger, mindre bod, port og
mindre plattinger, mgbler, skilting, belysning, leskjermer etc.

Eksisterende hovedhus, boder, lysthus etc kan vedlikeholdes og utbedres men det tillates
ingen nye permanente bygg ut over det som her er nevnt.

BH 2 (Villa Haugen).

Det tillates ikke ny bebyggelse og/eller nye permanente innretninger ut over det
eksisterende innenfor omradet med unntak av mindre fiskehjell, midlertidige stativ til
kajakk/batutstyr etc. Eksisterende naust tillates omgjort til funksjoner med tilknytning til
hotell og overnatting (konferanse, kurs toaletter etc). Plattinger/terrasser mellom bygning og
sjoen tillates bygd i det omfang som er pé stedet i dag for 4 tilrettelegge for sosiale
tilstelninger mot sjoen vest for naustet.

BH 3 (Naustholmen).

Innenfor omrédet tillates en utbedring og utvikling av den eksisterende «solartanken» slik at
den kan innga i den turistrettede virksomheten. I dette ligger et utvendig dusjanlegg,
utvendig trappe/reposkonstruksjon som skal gi adkomst til en innredet «solartank» i 2-3
plan. Tanken skal kunne benyttes til badstue, velvaere og utvendig
himmel/nordlysobservatorium. Det tillates nye dpninger til derer og vinduer, ny kledning og
nytt tak over det averste dekket (nordlysobservatoriet) s§ lenge dette gjore pd en méte og
med materialer og innfestinger som ivaretar sikkerhet og estetikk.

Vedlikehold og mindre endringer pd den cksisterende trebebyggelsen er tillatt. I dette ligger
endringer som mé gjennomfoeres for 4 f& en mer hensiktsmessig drift, endringer som har til
hensikt a tilfredsstille myndighetskrav, energiokonomisering

(solcellepaneler/varmepumper etc) og endringer for 4 tilbakefare bygninger til et mer
dokumenterbart opprinnelig utseende og form.

BH 4 OG 5 (Naustholmen)

Innenfor de angitte omrader BH 4 og BH 5 pa plankartet tillates det oppfert mindre
overnattingssteder med maksimal bredde og lengde pa 4x5 meter til overnatting,
Bygningene skal fundamenteres pa sgyler og leftes opp fra bakken slik at bjelkelag far god
lufting. Maksimal hoyde pa bygningene er maksimalt 2,9 meter til hoyeste punkt méalt fra
gjennomsnittlig terrengheyde rundt bygningen. Det tillates saltak, pulttak eller buet tak. Det
tillates ikke benyttet svart eller reflekterende tak/taktekking.

Utvendig panel skal vare rettskaren og fremsté som ubehandlet eller i naturfarge. Péler/
seyler som fundamenter skal utformes slik at de er godt tilpasset bygningene med heye krav
til materialbruk, innfesting, detaljering og estetikk. Bruk av solcellepaneler tillates si lenge
disse plasseres slik at de ikke eksponeres pa en uheldig méte sett fra sjgen.

BH 6 (Naustholmen)

I omréde BH 6 tillates det innenfor det angitte omradet oppfert et overnattingssted med
maksimal sterrelse (BYA) pa 65m2 . Bygningen skal plasseres slik at den tilpasses terrenget
og slik at man unngér at bygningen gir en uheldig silhuettvirkning sett fra sjgen. Bygningen
kan fundamenteres pa seyler og lefies litt opp fra terrenget. Maneretning skal felge
terrengets koter. Bygningen kan ha en maksimal hgyde pa 4,5 meter mélt fra utvendig
gjennomsnittlig terreng rundt bygningen. Det tillates bade benyttet pulttak og saltak. Det
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4.3.6

4.3.7

44

44.1

44.2

4.5

4.5.1

tillates ikke benyttet svart eller reflekterende tak/taktekking, Bruk av solcellepaneler tillates
sd lenge disse plasseres slik at de ikke eksponeres pd en uheldig méte sett fra sjeen.

Utvendig treverk skal vere rettskiren og fremstd som ubehandlet eller i naturfarge.
Det tillates et moderne formsprak.

BH 7 (Naustholmen)

I omradde BH 7 kan det bygges overnattingsted i inntil 90m2 i 1,5 etasje. Maksimal heyde pa
bygningen kan vere 4,5 meter. Det skal ikke bygges narmere eksisterende grunnmur
(brenn) mot vest enn den avstand som er i dag mellom grunnmur og bygning,

Det tillates bade benyttet pulttak og saltak med et moderne formsprék. Det tillates ikke
benyttet ubehandlet trykkimpregnert treverk i synlige konstruksjoner og overflater og/eller
svart eller reflekterende tak/taktekking. Ved bruk av utvendig panel skal det benyttes
rettskdrne panelbord.

BH 8 (Naustholmen).

P4 omradet BH 8 (utstikker) tillates det oppfert ett overnattingsted med maksimal grunnflate
15m2. Undersiden av innvendig golv skal ligge pd minimum kote + 3,5 eller i henhold til de
minimumskrav som kommunen til enhver tid stiller.

Maksimal menehayde malt over kaidekke/utstikker kan vare 2,5 meter.

Det tillates saltak, pulttak eller buet tak.

Utvendigtre panel skal vaere rettskéren .

Det tillates ikke benyttet ubehandlet trykkimpregnert treverk i synlige konstruksjoner og
overflater og/eller svart eller reflekterende tak/taktekking,

Bygning kan oppferes i et moderne formsprak.

Uthus/naust/badehus (BUN)
BUN 1 (Villa Haugen).

Det tillates ikke ny bebyggelse og/eller nye varige innretninger ut over det eksisterende
innenfor omridet.

BUN 2 (Naustholmen).

Det tillates oppfert nytt naust pa de eksisterende steinfundamentene.

Naust skal benyttes til oppbevaring av bét og redskap i tilknytning til batbruk og kan ikke
innredes med tanke pd overnatting. Naustet skal oppferes i trdd med tradisjonell
byggeskikk, materialvalg og fargevalg med tak uten store utstikk og med takvinkel pa
mellom 25 og 35 grader.

Naust kan ha maksimal bredde og lengde pé henholdsvis 5,4 x12,5 meter. Maksimal
meneheydehgyde malt fra innvendig overkant golv eller overkant bunnsvill er 4,2 meter.
Utvendig stdende panel skal vere rettskaren.

Det tillates ikke benyttet svart tak/reflekterende taktekking.

Annen sgerskilt angitt bebyggelse og anle BAS

BAS 1, Teknisk bygg (Villa Haugen).

Det tillates oppfort et bygg pé inntil 16m2 (BYA) til tekniske innretninger som skal ivareta
god kvalitet pa vann og avlepshéndtering for Villa Haugen. Bygget skal ha en enkel fasade
slik at det fremstar som et sekundeert bygg. Bygget skal si langt som mulig tilpasses
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452

453

454

4.5.5

§5

5.1

eksisterende naust/badehus (BUN 1).

BAS 2, «Skjeltersja» (Naustholmen).

Det tillates oppfert et bygg (Skjeltersjd) med maksimal grunnflate 25 m2, maksimal gesims
og menchayde pa henholdsvis 2,70g 3,8 meter over gjennomsnittlig terreng malt rundt
bygningen. Det tillates benyttet saltak, buet tak eller pulttak.

Som fundament skal det benyttes seylefundamenter slik at bygningen star noe hevet over
terrenget. Det tillates ikke sprengning eller storre endringer av terrenget.

Utvendig treverk skal fremstd som ubehandlet eller i naturfarge. Eksponert impregnert
materiale som benyttes i fundamentering skal ikke std ubehandlet. Det tillates ikke benyttet
svart eller reflekterende tak/taktekking.

BAS 3, «Ishuset» (Naustholmen).

P4 den eksisterende grunnmuren til «Ishuset» kan det oppferes et nytt bygg med samme
grunnflate som grunnmuren.

Bygningen kan ha maksimal gesimsheyde pd 3 meter og mencheyde pa 6,5 meter.
Fasader mot Heimsundet skal ikke ha eksponerte vinduer men mindre «lufteluker» tillates.
Mot dammen mot nord tillates det en sterre port som kan fungere som lysinnslipp nir
bygningen er i bruk.

Adkomst, vinduer og inngangsderer skal plasseres mot ser og gst.

Darer og vinduer som ikke er eksponert mot Heimsundet kan ha en tidsaktuell utforming,
Det forutsettes benyttet rettskjeert panel i tre som fasademateriale.

Bygningen skal ha en knapp detaljering uten store takutstikk.

Bygningen skal ha saltak pd 35-40 grader. Det tillates ikke benyttet svart eller reflekterende
tak/taktekking.

BAS 4 og 5 (Naustholmen).

Eksisterende mindre bygninger skal ved istandsetting bidra til & gjenskape det varierte,
aktive bygningsmiljeet som stod mot Heimsundet. Istandsetting skal gjennomferes med
utgangspunkt i en materialbruk, detaljering, fargesetting og hndverkstradisjon som ivaretar
bygningenes kulturhistoriske kvalitet.

Pabygg tillates ikke.

BAS 6 (Naustholmen).

Det tillates oppfort et servicebygg pd Dampskipskaien innenfor det omridet som er angitt pa
plankartet som ASAB 6. Servicebygg kan oppferes i inntil 1,5 etasjer med maksimal
menehgyde pa 5,6 meter mélt fra kaidekket..

Bygning kan ha en maksimal bredde og lengde pa henholdsvis 5,5x12 meter (BYA).

Det tillates bade brukt saltak og pulttak. Hvis det bygges med pulttak kan meneheyde
regnes som pulttakets hoyeste punkt. Servicebygg kan ha utforming og detaljering med et
moderne formsprik. Det skal stilles hoye krav til estetikk, estetiske vurderinger og
dokumentasjon som viser hvordan et nytt bygg blir sett fra sjeen. Nytt servicebygg skal
prosjekteres og bygges slik at ekstreme klimapakjenninger i form av vind og endringer i
havniva er godt ivaretatt. Undersiden av innvendig golv skal ligge pd minimum kote + 3,5
eller i henhold til de minimumskrav som kommunen til enhver tid stiller. Det tillates ikke
benyttet svart eller reflekterende tak/taktekking.

Servicebygg kan inneholde overnatting og opphold for driftspersonell.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
(Gangveg/ bro og kai.)

Gangveg /bro SGS 1 og SGS 2,

Reguleringsplan NAUSTHOLMEN OG DEL AV GROTQY 30.01.2018 30.01.2018
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5.3

5.4

§6

6.1

§7

7.1

7.1.2

7.2.

Gangveg inklusiv groft/drenering og med maksimal bredde p4 2,5 meter kan opparbeides og
vedlikeholdes innenfor omridene avsatt pa plankartet.

Gangveg / bro SGS 3, Gangveg som bro over Heimsundet.

Eksisterende bro over Heimsundet kan vedlikeholdes eller erstattes (nybygges) med
utgangspunkt i eksisterende plassering, dimensjoner, utforming, materialbruk, fargebruk og
fundamenter safremt det ikke fremskaffes god dokumentasjon som viser en annen og mer
opprinnelig utforming/konstruksjon. I sé fall star man fritt i 4 velge om broen skal utformes
pé den maéten eller slik den fremstér i dag. Broens fundamenter skal ikke veere til hinder for
fri passasje med smabat under broen.

SGS 4, Gangveg som bro pa Naustholmen

Det kan bygges ny demning foran sundet (Naturomrade 6600) slik som vist pa plankartet
safremt det ogsé blir bygget en bro over sundet som en integrert del av demningen.

Det tillates ogsd bygget en frittstdende bro plassert pa eksisterende steinfundamenter som
rester etter smalsporet jernbane.

Bro kan ha en totalbredde pa maksimalt 1,7 meter og brodekke skal ligge pd minimum kote
+3,3.

SK. Kai (Naustholmen).

Kai kan utvides innenfor det angitte omréadet pa plankartet. Ny kai skal bygges med en
heyde pa kaidekke pd minimum kote +3,3 meter. Ved bygging av ny kai skal kaien
utformes slik at den ivaretar sikkerheten til alle brukere og i s&rs de som ikke er kjent med
pékjenninger fra vind og sje.

Gronnstruktur
(Naturomrade)

Naturomride (GN) (Naustholmen)

Enkle rasteplasser, mabler, vedlager, fiskehjell og telt til overnatting tillates plassert
innenfor omrédet sifremt disse ikke er av permanent art. Skilt, enkel belysning,
infrastruktur i bakken (stier og servicefunksjoner for & betjene utleichytter) og installasjoner
tillates oppfert innenfor omradet avsatt til naturomrade nir dette betjener den turistrettede
neringsvirksomheten. Enkle bygg (terrtoaletter/ lager etc med maksimal sterrelse pa 2m2)
kan oppfores inntil 10 meter fra omrader avsatt til Hotell og overnatting (BH 4-6). Smé,
enkle bygg skal plasseres bak overnattingsbygg sett fra sjeen. Turstier kan opparbeides der
terrenget kan tilrettelegges for gode og sikre stier uten at dette medferer sprenging eller
sterre inngrep i terrenget.

Bruk og vern av sije og vassdrag.
(Sméabéthavn, naturomride i sje og vassdrag med tilherende strandsone)

Sméabéithavn (VS)

VS1i

Smabatanlegg i Heimsundet skal plasseres innenfor det angitte omradet pa plankartet og
ikke veere til hinder for fri ferdsel (minimumsapning pé 2,3 meter) i Heimsundet og under
broen.

VS 2 (Naustholmen)
Smaébétanlegg skal plasseres innenfor angitte omrader pa plankartet.

Naturomréide i sjo og vassdrag med tilherende strandsone (VNS)

Reguleringsplan NAUSTHOLMEN OG DEL AV GROT@Y 30.01.2018 30.01.2018
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7.2.1

§7

7.1

VNS (Naustholmen)
Innenfor det angitte omrédet tillates det utskifting av masser slik at bukten innenfor en
eventuell fremtidig demning far sandbunn.

Hensynssoner
(H570_1)

Generelt.

Innenfor sonen skal hensynet til kulturmilje gis prioritet.

Ved nybygging skal Nordland Fylkeskommune vere haringspart i forbindelse med
byggesaken.

All form for nybygg (ikke istandsetting, vedlikehold) anses som sgknadspliktig innenfor
hensynssonen.

Rekkefalgebestemmelser
Gangvei SGS 1 1 skal opparbeides til god standard og tilrettelegges for almen ferdsel for det

kan gis brukstillatelse pa utleichytter innenfor planomradet UH 1.

Reguleringsplan NAUSTHOLMEN OG DEL AV GRATOY 30.01.2018 30.01.2018
8



REGULERINGSPLAN FOR
NAUSTHOLMEN OG DEL AV GROTOY
STEIGEN KOMMUNE
Gnr/bnr : 31/7, 31/8, 31/9 med mer

FORSLAG TIL BESKRIVELSE
30.01.18

ARKITEKT EVEN AURSAND Mobil + 47 48121523 even@aursand-arkitekt.no




_ Forslag til beskrivelse, reguleringsplan Naustholmen. del av Gretey, Steigen kommune 30.01.18

Innhold
01 SAMMENDRAG 2
02 NOKKELOPPLYSNINGER 2
03 FORMALET MED REGULERINGSPLANEN 3
04 KONSEKVENSUTREDNING 3
0S5 GJELDENDE PLANSTATUS 4

06 DAGENS SITUASJON

6.1 Tomtens beskaffenhet

6.2 Historikk

6.3 Vem

6.4 Klima/ milje

6.5 Teknisk infrastruktur / vann og avlep
6.6 Infrastruktur / adkomst

6.7 Risiko og sarbarhet

6.8 Strandsonen

6.9 Bebyggelse

6.10 Nering

6.11 Natur og friluftsinteresser

6.12 Stey og forurensing,.

07 PLANFORSLAGET

7.1 Forholdet til gjeldende plan for omradet
7.2 Bygninger, utnytting, hayde og form
7.3 Vern,

7.4 Natur og friluftsinteresser
7.5 Risiko og sarbarhet

7.6 Strandsonen

7.7 Vannforsyning

7.8 Avlepssituasjonen

7.9 Grentstruktur
7.10 Hensynssoner
08 KONSEKVENSER AV PLANEN
09 PLANPROSESS

Oppstart, varsling og meter

Innkomne merknader

Kommentarer til innkomne merknader
10 KONSEKVENSUTREDNING
11 AREALOVERSIKT

LI IR S B B R RN - N W - WY - NV -G N

[
<

Jk ek
L]

e
o

e vl e ol i e o
@ NN A AR WDNNDN

ot
-

12 VEDLEGG

01 Risiko og sarbarhetsanalyse (ROS)

02 Referat fra oppstartsmeter

03 Liste som viser naboer og etater som er varslet spesielt.

04 Kopi av kunngjering i avisa 29.03.17, oppstart av planarbeid

1



(=]

Forslag til beskrivelse, reguleringsplan Naustholmen, del av_Gretey, Steigen kommune 30.01.18

05 Informasjonsmete Grotay
06 Tllustrasjonsplan

07 Bilde som viser tidligere bebyggelse pé kai.

01 SAMMENDRAG

Reguleringsplan for Naustholmen og deler av Grotay, Steigen kommune er et privat
reguleringsforslag som er igangsatt av henholdsvis eierne av Villa Haugen og
Naustholmen. De ensker 4 tilrettelegge for turistbasert nering og dermed felge opp
intensjoner i overordnet plan der det aktuelle omridet i kommuneplanens arealdel er avsatt

til turistformal.

02 NOKKELOPPLYSNINGER

Sted

Adresse/Gnr/bnr
Gjeldende planstatus
Forslagstiller
Grunneiere

Planlegger/ konsulent

Formaélet med ny plan
Planomradets areal
Aktuelle konflikter

Varsel om innsigelse

Krav til konsekvensutredning
Oppstartsmeter med kommunen

Oppstartsdato
Kunngjering

Informasjonsmete pd stedet ble avholdt.

N

Naustholmen og deler av Gretay.
Steigen kommune

Del av Gnr/bnr 31/8, 31/9 og 31/7 og
felles adkomstarealer (gérdsvei og bro
mm)

Kommuneplanens arealdel, fritids og
turistformal med plankrav til
detaljregulering,

Villa Haugen v/ John Magne
Birkeland og Naustholmen v/ Randi
Skaug

Det samme som forslagstiller.
Arkitekt Even Aursand as v/ Siv ark
MNAL Even Aursand

Legge til rette for turistbasert n®ring
Ca 40-50 daa

Felles adkomstvei til Villa Haugen,
vannforsyning.

Nei

Nei

For Villa Haugen: 01.12.16 (referat
foreligger)

For Naustholmen: 23.02.17 (referat
foreligger)

31.03.17

I'avisen NordSalten 31.03.17
17.04.17 (Referat foreligger)
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03 FORMALET MED REGULERINGSPLANEN

Planarbeidet er initiert av John Magne Birkeland og Randi Skaug som gjennom en
utarbeiding av detaljregulering ensker & legge til rette for en videre utvikling av
guar/bnr 31/8 og 31/9 (Villa Haugen) og gnr/bnr 31/7 (Naustholmen) til turistrettet
virksomhet i henhold til overordnet plan (kommuneplan) og slik det er beskrevet i
dette dokumentet. Det var fra kommunens side enskelig & fa flere grunneiere pé
Gretoya med i reguleringsplanen, men dette lot seg ikke gjore. Siden det er fornuftig
a regulere Naustholmen og deler av Gretaya i en felles plan og fordi broen og
gardsveien binder to viktige kulturmiljoer sammen er derfor broen mellom de to
gyene og girdsveien medtatt i planen selv om de ikke er en del av de eiendommene
som reguleres.

P4 Naustholmen retter man seg hovedsakelig mot bedrifter, vennegjenger og
egenorganiserte «eventer» der friluftsopplevelser har en sentral plass, men hvor det
samtidig er lagt til rette for konferanser, ledersamlinger, kurs og leering 1 tilpassede
lokaler i eksisterende bygg. Det tas sikte pa en overnattingskapasitet pa 20-25
personer, noe som ikke er noen stor kapasitetsutvidelse i forhold til dagens situasjon
med makskapasitet pd 23 senger, men en tilpasning av boforhold slik at det
overensstemmer med markedskrav, da spesielt med tanke pé & kunne tilby enkeltrom
og enkeltseng. I ensket om utbygging ligger ogsé et formél om & tilby spektakuler,
naturnar overnatting som del av totaltilbudet pa sya. Det er enskelig 4 gjenreise
enkelte bygg pé eksisterende grunnmurer (Stornaustet, Ishuset) og ta i bruk
eksisterende konstruksjoner pa en ny mate (Solartanken, Dampskipskaia,
fundamentene etter toglinjen mm). Enkel overnatting enskes spredd ut pa eya for 4
gi de besokende unike naturopplevelser. Samtidig er det viktig a legge bedre til rette
for god tilgjengelighet til dusj/ toaletter og fellesfunksjoner ner dagens bebyggelse.

For Villa Haugen tas det sikte pa at det kan avholdes konferanser og
ledelsessamlinger i eksisterende bygningsmasse. Videre enskes man & utvide dagens
overnattingskapasitet fra 5 rom (inntil 10 gjester) til 11 rom (inntil 18-20 gjester)
gjennom oppfering av nye boliger/sjohus. Noen av sjshusene vil ogsa kunne bli
benyttet av de som skal drive anlegget (eiere og personale).

Planforslaget skal tilrettelegge for nybygging av i alt tre sjohus nede ved sjokanten,
bygging av nytt servicebygg (med overnattingskapasitet for personal), oppfering av
teknisk hus (til utbedring og fremtidig forsyning /handtering av vann og avlep) og
utvikling av eksisterende bygninger.

Ved broen mellom Naustholmen og Greteya er det innlemmet et omrade som i dag
brukes til flytebrygge og smabatanlegg. Omradet harer ikke til noen av de gérds og
bruksnummer som planen skal legge til rette for en videre utvikling. Men siden det
hersker usikkerhet om broens tilstand og hvem som har ansvaret for broen kan den i
realiteten bli revet pa et aller annet tidspunkt. I s tilfelle blir det ekstra viktig &
regulere inn et smébatanlegg slik at de som bruker ayene i dag sikres egen adkomst
som er uavhengig av dagens adkomstmulighet over Naustholmen.

04 KONSEKVENSUTREDNING

I oppstartsmate med Steigen kommune (01.12. 16 og 23.02. 2017) ble det varslet at
kommunen ikke vil stille krav om utarbeidelse av planprogram og
konsekvensutredning. Begrunnelsen for dette stdr under kapittel 10.

(%]
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05 GJELDENDE PLANSTATUS

5.1 Kommuneplanens arealdel

Av kommuneplanens arealdel fremgér det at bdde Naustholmen og den estlige delen
av Grotey er avsatt til «Fritidsbebyggelse og fritids- og turistformal. (BFR/BFT2).

I kommuneplanens arealdel (bestemmelsene om plankrav) stilles det krav om at det
utarbeides reguleringsplan fer nye tiltak kan iverksettes p4 omradet som er avsatt til
BFR/BFT2.

B
™
47
z
A

31102007
* Malestokk 12000
; Steigen kommune

Utsnitt som viser cksisterende overordnet plangrunnlag.

06 DAGENS SITUASJON

6.1 Tomtens beskaffenhet

Gnr/bnr 31/8 og 31/9 (Villa Haugen) pa Gretaya.

Tomten ligger p4 den nordestre siden av Grotey og strekker seg fra eksisterende
adkomstveg ned til sjgen pa Greteyas nordside. Terrenget er typisk for landskapet i
omréadet dvs kupert kystlandskap med noe fjell og stein i dagen. Mellom villaen og
sj@en er det blanding av kratt, enkle bjerketreer, lerk og gran.

Villa Haugen (ca. kote 13) ligger pa et haydedrag med naturlig skjerming for vind
mot sor og til dels mot vest. Rundt Villa Haugen er det opparbeidet hage med
enkelte mellomstore og haye traer og et lysthus pa toppen av hgydedraget. Det er
naturlig avrenning/vannflukt fra tomten grunnet skrdnende terreng mot sjo. Tomtens
beliggenhet innebaerer at sol- og lysforhold er veldig gunstige, selv pé vinterstid. Det
er ingen elver, innsjger eller vitmarksomrader som kan gi oversvemmelse. Omradet
er heller ikke utsatt for store ansamlinger av sngmasser eller rasfare.

Under selve Villa Haugen er det fra gammelt av en naturlig vannkilde/brenn. Denne
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har gjennom tider veert benyttet til vannforsyning pa Gretey — sarlig i ir med lite
nedber. Brennen ble fylt igjen da huset ble bygget opp rundt artusenskiftet. Dagens
eiere planlegger & f gravd ut/satt brennen tilbake i sin opprinnelige stand. Grotoy
betyr fra gammelt av “’steingya”. Villa Haugen er plassert pa fjellgrunn
(hovedsakelig red granitt). Deler av den omkringliggende tomten/hageanlegg er
fyllmasse. Naust og sauna er ogsa plassert pa fjellgrunn — begge delvis “pélet” ned i
fiellet.

Gnr/bnr 31/7, Naustholmen.

Tomten inkluderer hele Naustholmen og restene av dampskipskaia som ligger pa
pstsiden av gya. Naustholmen er kupert med to sma heydedrag mot st og vest.
Dagens bebyggelse stir pd den flateste delen av gya serest for de to heydedragene.
Mellom de to heydedragene gér den naturlige adkomsten nordover mot Greteya.
Nord og vest for hovedhusene ligger det en grunn vik med sand. Ellers er det stein
og svaberg som avslutter gya mot sjgen. Her er bade tett granskog og mer dpen skog
med bjerk og andre tresorter, kratt og lyng. Haydedragene hever seg opp til ca. kote
14-15 hvor det stedvis mangler sterre vegetasjon.

ya har svert gunstige solforhold men er né og da utsatt for sterke
vindpékjenninger.

6.2 Historikk

Neeringsvirksomhet pa Gretey er ikke noe nytt. Gjennom 4 arhundrer — fra 1690 til
1923 — drev Scheningfamilien en omfattende handelsvirksomhet ut fra Gretoy.
Handelsstedet pa Gretey var et maktsentrum ikke bare i regionen, men i hele fylket.
Gretey var et av de storste handelsstedene langs kysten og drev med bade
krambodhandel og engrosvirksomhet. Handelsstedet var kjent for en omfattende
fiskeriindustri basert pa terrfisk og sildesalting, I tillegg hadde handelsstedet et eget
damskipsrederi og sdgar et vintapperi.

P& Naustholmen ble mye av Grotoy handelssteds naringsvirksomhet etter hvert
liggende. Her var butikk, bakeriutsalg, solarutsalg, trelastutsalg, tranfabrikk,
dampskipskai og «feskbruk», samt bank, post og ishus med tilhgrende isdam og i
tillegg ei smie. Det var fiskehjeller over store deler av gya.

P4 dampskipskaia var det ogsé leilighet i annen etasje. Her bodde folk som hadde
arbeid pd gya. Smia ble ogsi etter hvert gjort om til arbeiderbolig.

Dessverre ble de fleste bygningene fjernet i tiden etter konkursen. Alle pakkhusene,
bryggene, nybutikken og til og med Villa Haugen ble solgt og revet (Villa Haugen
ble bygget opp igjen i 1998).

Selv etter konkursen var det virksomhet i tilknytning til Gretey. P4 Naustholmen
fortsatte man med fiskeriindustri frem til ca. midten av 1970-tallet — men dette var
ikke lengre i regi av handelsstedet. Fra slutten av 1980-tallet arrangerte Stiftelsen
Grotay Gamle Handelssted omvisninger pa handelsstedet. I den sammenheng ble det
igangsatt kafevirksomhet i Telegrafbygningen. Telegrafen Cafe var et populart
”stikk innom sted” etter omvisningene pa handelsstedet — og hadde enkelte
sommerdager besgk av flere hundre mennesker. Kafevirksomheten fortsatte frem til
begynnelsen av 2000-tallet — men ble avsluttet av ulike irsaker. Etableringen av
Villa Haugen og Naustholmen som et hotell og opplevelsesdestinasjon i 2016/17 er
dermed med pé & viderefere en lang historisk tradisjon.

6.3 Vern

Kulturminner/kulturmilje

Béade Villa Haugen og Naustholmen ligger som nabo til Greteya handelsted (Gnr 31
Bnr 2 (Nerigarden) som er et kulturminne av nasjonal verdi. Det er pr i dag intet
formelt vern av verken handelstedet eller det omkringliggende landskapsrommet
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med bebyggelse og broen over sundet. Det ble i 2007 varslet oppstart av
fredningsprosess for handelstedet. P4 grunn av uklarheter i eierforholdene for
handelstedet ble fredningsprosessen avsluttet i mars 2017.

6.4 Klima/ milje
Omrédet er utsatt for kystklima med vind og nedber fra servest/vest og nord.

Solforholdene mé kunne karakteriseres som meget gode pd begge syene. Nordsiden
av Grotoya kjennetegnes ved at det er veldig landgrunt med stor forskjell pa flo og
fizre (ved fjzre sjo er det tort ca. 50-60 meter ut fra land). Omkringliggende eyer pa
vest/nordsiden av Gretey skjermer for sjo/vindforhold.

6.5 Teknisk infrastruktur /vann og avlep

Vannforsyning
Vannforsyningen til Grotoy og Naustholmen kommer fra et privat vannverk pé

Nordskot (Nordskot og Gretey Vannverk).

Avlgpssystem
Da Villa Haugen ble bygget opp igjen, bodde davearende eiere av Villa Haugen store

deler av dret i huset. Davaerende og dagens avlepssystem er basert pd inntil 10
sengeplasser. Gra og sortvann feres til pumpekum med kvern som ligger mellom
hovedbygg og septiktank.

Septiktank har egen overlapsledning som feres i egen ledning ut pa dypt vann pé
vestsiden av gya (ca. 10-12 meters dybde), mens restmaterialet pumpes ut en gang i
dret om hosten pé samme sted i henhold til utslippstillatelse.

Gré og «sortvann» fra avlepssystemet pd Naustholmen slippes i dag i all hovedsak
ut pa ca. 8 meters dyp i leia mellom Manshausen og Naustholmen.

Tele og elektrisitet

Det er oppfort luftspenn fra Manshausen via Naustholmen og over til Gretoy.
Kapasitet pa el nett er ikke kjent. Det er i dag ikke tilgang pa annen energi en
elektrisitet/ vedfyring. Villa Haugen har satt inn luft til luft varmepumpe. Omradet
ligger slik til at det er mulighet for etablering av varmepumpe som benytter sjgvann
til oppvarming. Det vil ogsd vaere mulig 4 etablere solpanel og vindenergi, dog i
mindre skala.

Teleanleggets kvalitet er ikke kjent. Pr dags dato benyttes tradlest nett.

6.6 Infrastruktur/ Adkomst

For 4 komme til omradet kan en kjore til Nordskot for deretter 4 ta en mindre bét
videre ut til syene. Det er daglig avgang med hurtigbét fra Bods og Svolvar som har
stopp pa Nordskot.

Besgkende til Naustholmen hentes med bét og legger til egen kai som ligger i ly for
hovedkaien mot sar.

Villa Haugen har egen flytebrygge som er knyttet til broen mellom Gretey og
Naustholmen. Dybdeforholdene der bryggen ligger er ca. 1,5 meter. Det er videre
adkomst fra brokaret pa Greteysiden opp “gardsveien” til Villa Haugen. Gérdsveien
er i henhold til skylddelingsdokumentene fra 1928/29 der deler av grdsvei er eid av
Guor 31 Baor 1 frem til grensen til 31/4.

Broens tekniske tilstand er darlig og dette kan ha betydning for fremtidig adkomst til
pya. Uten regelmessig vedlikehold/ utbedring — vil broen péa sikt matte stenges. Det
er uavklart hvem som eier broen og dermed har ansvar for vedlikehold. Det er ikke
tilrettelagt for universell utforming (UU) i forbindelse med adkomsten med bét eller
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pa stier og gangveier. Det vil pga stedets beskaffenhet ikke bli stilt krav til UU i
denne reguleringsplanen.

6.7 Risiko og sdrbarhet (ROS)
Det er ikke per i dag tydelige tegn pa at klimaendringene har hatt direkte folger for

det fysiske miljeet innenfor planomradet men generelle nasjonale og regionale krav
til ny bygging mot sje@ gir mer restriktive krav til hvor heyt nybyggets golv og
konstruksjon ber std over normal vannstand.

Det er ikke kjent om det fraktes spesiell farlig last utenfor eyene.

Planlegger kjenner ikke til om det er radon i grunn.

Eksisterende bygninger eller nybygg vil ikke komme i konflikt med avmerket trase
for kraftlinjer.

Eget brannkonsept er utarbeidet for Villa Haugen og Naustholmen i forbindelse med
seknad om bruksendring og det har allerede veert kontakt med brannvesenet mht
brannsikkerhet.

Det er relativt tydelige tegn pa at broen mellom Naustholmen og Greteya har vart
utsatt for fysiske pavirkninger og manglende vedlikehold over tid. Det siste skyldes
at ansvaret for broen, rent juridisk ikke ser ut til 4 tilhere noen bestemt part eller
gruppe brukere. At broen har blitt noe skjev kan skyldes klima og
strem/belgeforhold pa stedet men smabétanlegget som ligger inntil kan ogs4 ha hatt
innvirkning pa broens fundamenter/primarkonstruksjon. Eksisterende
smébatanleggets plassering (pa Greteysiden) kan ha betydning for broens stabilitet
da broen béde vil fungere som en balgebryter for smabatanlegget samt at
smébatanlegget vil kunne presse pa broens primerkonstruksjon. Det er ogsa usikkert
om Villa Haugens egen flytebrygge - som er festet til broen naermere Naustholmen -
kan ha innvirkning pé broens stabilitet.

6.8 Strandsonen

I dag er det ganske god tilgjengelighet til strandsonen pé hele Naustholmen.
Avhengig av ver, vind og flo/fjere etc. kan man ferdes langs strandsonen pd hele
gyen og legge til med bét der det er mulig.

P4 eiendommen til Villa Haugen ble det av tidligere eiere bygd et naust som til en
viss grad privatiserer dette omradet langs sjoen. P4 fjeere sjg kan man ogsa i dag lett
g4 pa utsiden av naustet. Det er i dag allerede bygd en platting/terrasse mellom
naustet og sjgen mot vest.

6.9 Bebyggelse
Det er i dag fem fritidsboliger pa Grotoy i tillegg til Villa Haugen som allerede er

bruksendret fra fritidsbolig til neringsvirksomhet. I tillegg finnes et antall naust og
uthus pé gya. Fritidsboligene benyttes hovedsakelig 1 forbindelse med paske og
sommer. P4 Naustholmen er det i alt fem ulike bygninger som brukes til overnatting.
Hovedhuset, hytta (Smia), Brygga, «Haltanbua» og «Sverrebua» pa nordsiden av
pya som eies av Sverre Pettersen og benyttes til fritidsbolig.

6.10 Neering
Det finnes dagligvarehandel pa4 Nordskot. Annen varehandel er i Leinesfjord eller

Boggoy.

6.11 Natur og frilufisinteresser

Grotey er smékupert med en rik vegetasjon og fauna bestdende av mange arter
planter og traer. @ya har ogsé et rikt fugleliv. Mye av vegetasjonen er ikke
opprinnelig men kommet til som folge av at pa 1800-tallet beplantet gyen med ulike
typer traer og planter. Arfuglen som tidligere hekket pa eyene gjor ikke lengre det.
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Gretoy har tidligere hatt et eget gérdsbruk (dagens Gnr 31 Bnr 4), men den dyrkbare
jorden er delvis tilgrodd med lauvskog og annen botnvegetasjon. Langs strandsonen
er det for det meste berg i dagen med noe gras og lyng, der sjoen ikke har vasket
bort jordsmonnet. Langs sjekanten pa hele ayen vokser det mye bleretang som
kommer frem ved lavvann.

Det er tidligere (frem til 1960-tallet) blitt drevet gérdsbruk pa den sendre delen av
Gretoy (den som p.t. ligger i LNF omrédet). Tidligere oppdyrket areal er av en slik
beskaffenhet og sterrelse at det i dag ikke vil anses som drivverdig. Det betinger i sd
tilfelle kultivering av arealet — alternativt fremleie til bender for sommerbeite.

Gretey og Naustholmen brukes som turomrade for gjester pa de naerliggende oyene
samt av lokalbefolkningen. Gretey inngar blant annet i ”Tre aryer pa langs” i regi av
Steigen Kystlag — en arlig turmarsj hvor man gir hele gyen pa langs.

Det finnes en etablert ”gérdsvei” (blant annet omtalt i offentlige dokumenter — jf.
skylddelingsforretninger av 1928/29) som gér fra brokaret ved ankomst Gretey og
videre opp til tre alleen i LNF omradet. Dette er 4 anse som “hovedferdselsiren” inn
pa gyen. Deler av strandsonen er ikke tilgjengelig ved heyvann — men ved lavvann
er det mulig & g8 i strandsonen rundt store deler av gyen.

I Nordlandsatlas er Greteya med omkringliggende gyer registrert som sveert viktig
naturtype.

I Miljedirektoratets naturbase er falgende tema aktuelle for denne
reguleringsplanen: Arter av nasjonal interesse, Naturtyper, Kulturlandskap og
Kartlagte Friluftsomrader.

Arter av nasjonal interesse.

Dette gjelder aerfugl (Somatenia mollissima) hvor det i naturbasen tidligere er
registrert mye hekking, ogsa pd Naustholmen og Grotaya.

Naturtyper.

Dette gjelder det som kalles Blatbunnsomréder i strandsonen og som primeert
gjelder skjellsand med hey kvalitet der forekomstene ligger pa under 10 til 80
meters dyp.

Kulturlandskap

Helhetlig kulturlandskap pa eyene i Malayvaer der en tradisjonelt har brukt omradet
til beiting og slding av gress.

Kartlagte frilufisomréder

Her er varene registrert som et godt utfartsomradde med strandhogg og med intensiv
bruk av batleiene med mindre ilandstigning etc.

Ogsa i Nordlandsatlas fremgér det at bade Groteya og Naustholmen ligger innenfor
det som heter Mélgyvar (ID FK00005756) Omrédet er registrert som
utfartsomrade med kulturhistorisk opplevelseskvalitet med stort potensiale
(fremtidig potensiale til strandhugg, fiske, etc.).

6.12 Stoy og forurensing
Omrédet er ikke utsatt for stey eller forurensing.

07 PLANFORSLAGET

7.1 Forholdet til gjeldende plan for omradet

Av kommuneplanens arealdel fremgar det at bAde Naustholmen og den estlige delen
av Gretgy er avsatt til «Fritidsbebyggelse og fritids- og turistformal. (BFR/BFT2).
Det nye planforslaget er derfor slik vi ser det, i trdd med overordnet plan.

7.2 Bygninger, utnytting, heyde og form.
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Villa Haugen
Eksisterende bebyggelse tenkes i all hovedsak brukt som i dag (kurs, konferanse,

bespisning, meter, overnatting). Ny bebyggelse ved Villa Haugen vil plasseres
henholdsvis ved den eksisterende Villaen (ny servicebygning med ny kjekkendel) og
mot fjeera mot nord (overnattingsbrygger/sjehus). Den sjerettede bebyggelsen som
skal benyttes til overnatting vil fa en relativt smal form og legges slik at det blir
minst mulig endring av det eksisterende terrenget. Terrenget bak de nye bryggene
stiger opp bak slik at det blir liten negativ silhuettvirkning. Det skal ikke bygges kai
eller lignende foran sjghusene, mot sjgen men en brytning av volumet i form av en
smal terrasse/balkong eller lignende tillates.

I bakkant av sjehusene vil det etableres en sti/veiforbindelse som blir dpen for
allmenheten. Denne blir et tilskudd til den «&pne» ferdselsdren langs sjgkanten
(fjre). I tillegg vil det opparbeides en bedre forbindelse/sti mellom hovedhuset og
sjehusene nede ved sjgen mot nord i fremtiden.

Servicebygget ved villaen ensker man & trekke noe tilbake slik at det blir minst
mulig synlig fra veien. Det legges derfor i bakkant av hovedhuset pa den relativt
flate delen av tomten. Heyde, form og uttrykk vil underkaste seg hovedhuset. I
omrédet som er avsatt til «hotell og overnatting» pa Greteya er byggegrensen rundt
hovedhuset satt slik at det ikke tillates oppfert nye bygninger innenfor det som kan
regnes som interferensomrade til hovedbruket (Gratey handelsted, Nerigirden).

En vil tillate innretninger som plattinger, port, lysthus/sma boder, lapestrenger,
enkle innretninger til drift/infrastruktur 1 omradet utenfor byggegrensen men
permanente bygg skal kun oppferes innenfor de angitte byggeformélene og
byggegrensene. Det &pnes opp for bygging av et teknisk hus neart opp til
eksisterende badstue/badehus for 4 tilfredsstille fremtidige krav til teknisk
infrastruktur mm.

Naustholmen

Eksisterende bebyggelse tenkes i all hovedsak brukt som i dag (overnatting og base i
forbindelse med naturrelaterte opplevelser). Fremover er det enskelig & benytte noen
av de eksisterende konstruksjonene til ny bruk og som utgangspunkt for ny
bebyggelse. En ser for seg at det til rette legges for overnatting og aktiviteter for i alt
20-25 personer

Solartanken er tenkt utnyttet i forbindelse med utenders dusjing og tanken tenkes
innredet til s& vel badstue som rekreasjonsrom. P4 toppen enskes det lagt til rette for
et «nordlysobservatoriumy». Tuftene etter stornaustet er tenkt benyttet til et nytt
naust. Dampskipskaias «grunnmur/fundament» er tenkt benyttet som base for ny
landgang/kai for & gjenskape deler av den gamle kaien, sikre en bedre og mindre
veerutsatt smabathavn, tilrettelegge for adkomst og forteyning for batfolk. Samtidig
er det enskelig & legge til rette for bygging av en driftsbygning som ogsa kan
benyttes til overnatting og opphold for driftspersonell. Steigen kommune har i
oppstartsmetet vaert skeptisk til bebyggelse pd dampskipskaien pga sterrelse og det
relativt lille antallet som skal betjenes.

Det har i felge fotodokumentasjon stétt et mindre hus ute pa kaien (se under) og det
er b.la. pa bakgrunn av det, enskelig & gjenskape et volum og en aktivitet ute pa
kaien. Dette vil veere en viktig funksjon i driften og «oppsynet» av stedet og
bygningen vil fremsta som et tydelig og viktig signal om ny aktivitet pa eya.
Grunnmuren etter Ishuset er tenkt benyttet til gjenoppbygging av Ishuset for 4 skape
et sted hvor historien kan fortelles i autentiske omgivelser og med en samling av de
synlige restene av historien rundt seg. Huset er ment brukt til kulturformidling
knyttet til stedets rike historie, kurs og sosiale samlinger, tidvis 1 kombinasjon med
maltider, samt vare en sporadisk mulighet for enkel overnatting ved storinnrykk.

P4 grunn av at bygningen vil ligge i hensynssonen stilles det krav til bdde volum og
fasader.

Det legges til rette for bygging av en type enkel «skjeltersja» pa toppen av @ya for
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felles kaffestunder og sosialt samvzr. Ikke langt fra enskes det ogsé lokalisert en
mindre bygning til overnatting for sma grupper/ flere personer.

P4 serest og nordest siden av aya tenkes det plassert 4-5 enkle overnattingsenheter
med referanse til de «loftinger» (kahytter) man fant pa tradisjonelle Nordlandsbéter.
Det er ikke planlagt innlagt vann i noen av disse bygningene. Felles dusjanlegg
tenkes anlagt i nrheten av «Solartanken». Toaletter tenkes st neermere hyttene
som «terre» lesninger i mindre, terrengtilpassede bygg i umiddelbar nerhet til de
enkelte bygningene.

Damskipskaia

7.3 Vern
Kulturminner, kulturmilje, landskap og estetisk utforming av omgivelsene.

Planomradets viktigste premissgiver er Gratoy Gamle Handelsted (Nerigirden).
Fylkeskommunen har varslet at de ensker at man er restriktiv med nye
bygninger/konstruksjoner som innvirker pa det store «landskapsrommet» rundt
handelstedet. Hensynet skal gjelde pa begge sider av sundet.

I dag er sundet og sammenhengen mellom Gratey og Naustholmen sterkt preget av
broforbindelsen mellom de to gyene. Per i dag er det ingen som ensker & ta et
eieransvar for broen. Broen er en viktig faktor kommunikasjonsmessig og visuelt.
Hvis den fases ut skifter Heimsundet karakter og forholdet mellom de to gyene
endres dramatisk. I reguleringsplanen kan vi kun legge til rette for at broen kan
beholdes som tverrforbindelse, som en visuell deling av sundet og som en del av en
fysisk omramming av det «ytre», historisk viktige landskapsrommet.

Ut over de synspunkter Fylkeskommunen har fremhevet i forbindelse med
handelstedets naromride ligger det 1 sakens natur at alle tiltak ma vurderes opp mot
de historiske sporene som ligger innenfor planomradet. Det betyr ikke at ny
bebyggelse skal relatere seg til et historisk frosset tidspunkt i forhold til byggeskikk
men at man for alle nye tiltak reflekterer over hva man ensker & fremheve av spor,

10



m Forslag til beskrivelse, reguleringsplan Naustholmen, del av Gretey, Steigen kommune 30.01.18

rester etter konstruksjoner, historiske elementer, begivenheter/bruk og hvordan men
gjennom ny aktivitet pd syene kan «fa fortiden i tale».

7.4 Natur og frilufisinteresser

Med utgangspunkt i Miljedirektoratets naturbase er felgende tema vurdert for det
omréadet som omfattes av reguleringsplanen: Arter av nasjonal interesse, Naturtyper,
Kulturlandskap og Kartlagte Friluftsomrader.

Arter av nasjonal interesse.

I folge kommunens planlegger er det mange &r siden det var hekkende erfugl pé de
to gyene Naustholmen og Grotey. Mest sannsynlig skyldes dette mink og redusert
bestand generelt.

Naturtyper.

Det er generelt lite som skal skje i sjgen utenfor gyene. Kaiomradet pd Naustholmen
skal utvides men palene vil ha begrenset innvirkning p& bunnforholdene og de vil
ikke berare de dybdene som de registrerte forekomstene ligger pé.

Kulturlandskap

Det er per i dag ingen aktiv gardsdrift som ivaretar kulturlandskapet pa Naustholmen
og Groteya. Kulturlandskaper vurderes som bedre ivaretatt gjennom friluftsaktivitet
og forsiktig turisme enn ved fraveer av dette. I tillegg dekker det regulerte omradet
pé Greteya primaert den delen av tomta som er bebygget. Det samme gjelder til en
viss grad pa naustholmen.

Kartlagte friluftsomrider

Planen vil dpne opp for fortsatt bruk av gyene som utfartsomréde. Dette gjenspeiles i
bestemmelsene og i arealbruken.

7.5 Risiko og sdrbarhet (ROS)

Storm, springflo og hevelse av hayeste vannstand utgjer faktorer som béde generelt
og péd grunn av endrede klimaforhold ma vurderes neye i forhold til all ny
bebyggelse. Dette gjelder bade plassering i terreng, over gverste flomvannstand,
bygningens form, heyde og i selve utferelsen. Ved haydefastsetting av bygg og
andre installasjoner som kan bli utsatt for springflo, mé en ta hayde for hayeste
observerte vannstand for omréadet pluss forventet havnivastigning. Det anbefales
derfor at ingen nye bygninger (golv) plasseres lavere en kote 3,5. Det er viktig &
pépeke at begge gyene ligger noe skjermet for «storhavet» i dag og at en derfor ikke
forventer en ekstrem stormflo her.

I de omrédene hvor det planlegges fremtidig ny bebyggelse — er det i all hovedsak
fjellgrunn. Ved Villa Haugen hvor “’servicebolig” planlegges satt opp er det et tynt
jordlag over fjellgrunnen. Omrade avsatt til nye «sjehus» bestér av steinmasser av
ulik sterrelse og her vil det veere mulig & feste fundamenter godt til fjell.

Pa Naustholmen vil det for ny bebyggelse med ny grunnmur vare noe ulik
byggegrunn. Men selv om bebyggelsen er lav, ma den utformes, dimensjoneres og
festes med utgangspunkt i de rddende vindforhold pé det stedet der den skal
oppfores.

Broen mellom Naustholmen og Grotgya som risikofaktor.

Det er ikke naturlig eller faglig forsvarlig 4 stille spesifikke krav til nedvendig
sikring og vedlikehold av broen sa lenge det ikke er helt sikkert hvem som har det
juridiske ansvaret for broen. Broen er et viktig element bade i forhold til kulturmilje
(hensynssone) og ferdsel mellom syene. Den er derfor tatt med i planen som eget
formal. Om kommunen mener den utgjer en risiko for liv og helse bar det
igangsettes tiltak og prosesser som reduserer risikoen for ulykker.

7.6 Strandsonen
Det legges 1 planforslaget opp til en spredt utbygging av turistrettede fasiliteter pa
Naustholmen. Dette er en del av konseptet for den type turisme som enskes her.
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Bebyggelsen vil i liten grad veere til hinder for fri ferdsel pa sya generelt og langs
strandsonen. Bebyggelse vil ha en utforming, starrelse og bruk som ikke vil
oppleves som en privatisering av omradet eller strandsonen. Ved en reetablering av
«Stornaustet» vil naustet kunne begrense noe av den frie ferdselen som en kan se for
seg her. Men bade landskapets beskaffenhet og &penheten for fri ferdsel ellers tilsier
at dette er en mer teoretisk problemstilling og lite relevant. Storaustets funksjon vil
ikke medfere hyppig bruk og vil fremsta som et naturlig bygningsvolum og ikke et
stengsel mot sjgen for de fleste.

P4 Gretaya ensker Villa Haugen & bygge sjohus til overnatting i fjeera mot nord.
Omrédet er i dag litt vanskelig tilgjengelig pa grunn av fjell og stein i dagen.

I planforslaget er det mellom sjehusene og berget bak lagt opp til at det opparbeides
en adkomstvei som béde tilrettelegges og dpnes for fri ferdsel samtidig som den gir
adkomst til sjghusene. En ser derfor for seg at det ved heyvann og etter sjshusene er
bygd kan bli lettere og sikrere & ferdes forbi sjghusene enn hva som er situasjonen i
dag.

Sjshusene er relativt slanke og skal derfor ikke fremstd som massive og stenge
kontakten med sjgen mot nord.

7.7 Vannforsyning
Dagens anlegg har visse tekniske kapasitetsbegrensninger som kan fa betydning for

drift av badde Naustholmen og Villa Haugen — om og nér det besluttes 4 utvide antall
overnattingsplasser. I den grad dagens tekniske kapasitetsbegrensninger ikke er last
—mé man eventuelt vurdere & bore etter eget vann pa stedet, eller se pé alternative
lasninger som eksempelvis & anlegge reserve vanntanker (fylles opp nar det er
overskudd av vann og tappes i perioder med intensiv bruk).

7.8 Avlepssituasjonen
For Villa Haugen anses det ikke & vaere behov for 4 ke kapasiteten 1 dagens

avlgpssystem. I den grad ny bebyggelse gjennomferes — vil det imidlertid veere
behov for & oppgradere dagens system. Nordast for Villa Haugen tas det heyde for &
bygge et eget teknisk hus (pumpe mm) i bakkant av eksisterende naust. Selve
avlepslesningen foreslds det & komme tilbake til i tilknytning til de ulike
byggesoknader — slik at det er mulig 4 ta heyde for nye tekniske lesninger/best
tilgjengelige teknologi pa det angjeldende tidspunkt.

Naustholmen
Det vil i forbindelse med byggesgknader bli vurdert om kapasiteten og kvalitet pa
utslipp i sundet er tilstrekkelig.

7.9 Gronnstruktur

Pa Gretey og Naustholmen er det ikke naturlig & snakke om grentstruktur slik vi
benytter begrepet i mer urbane strek. Man har likevel valgt 4 benytte
«Gronnstruktur» som overordnet forméal pa grunn av den usikkerheten som knyttes
til gjennomferingen av mindre bygningsmessige tiltak i ordineere LNF omrader. For
selv om omradet i all hovedsak avsettes til «Naturomrade» (underkategori) vil det
vare gnskelig 4 kunne legge til rette for etablering av stier, rasteplasser og mindre
bygningsmessige tiltak ogsa i naturomradet. Men dette vil ikke bli gjort slik at det
oppfattes som en privatisering av strandsonen eller gya for gvrig,

For Villa Haugen er planomradet s& lite at man har valgt & sikre friheten til &
giennomfere mindre tiltak pa hele tomten gjennom 4 regulere den til byggeformal
kontra et mer apent formal som kunne veert innlemmet i LNF eller Grennstruktur
kategorien. Det betyr ikke at tomten stenges for ferdsel. Det legges inn en egen
gangveg langs strandkanten som skal til rette legges for almen ferdsel. I tillegg
legges det begrensninger pd bruken av stengsler og gjerder siden det i liten grad er
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tradisjon for dette nd som husdyrholdet ikke lengre avkrever det.

P4 Naustholmen er det valgt & opprettholde s& mye som mulig av gya til
naturomréde og knytte det opp til «Grennstruktur» som overordnet formal. Her
setter man i stedet av smé tomter hvor det tillates oppfort overnattingsplasser,
samlingsplasser etc. innenfor naturomradet. Dette gjeres fordi man fortsatt ensker &
legge til rette for fri ferdsel pé @ya, og for de som ansker 4 legge til biten for en rast
i fjeera.

7.10 Hensynssone

Det er i planen avsatt en hensynssone der man skal prioritere hensynet til
kulturmiljeet i forbindelse med alle fremtidige tiltak. I den forbindelse begrenses
handlingsrommet for endring pa den eksisterende bebyggelsen innenfor
hensynssonen samtidig som det legges tydelige feringer for hva som tillates der det
apnes opp for nybygg (Ishuset). Det legges ogsa opp til en praksis der
Fylkeskommunen kan uttale seg om nye tiltak innenfor hensynssonen.
Hensynssonen inkluderer den nordvestlige delen av Naustholmen, broen over
Heimsundet og den gamle gérdsveien fra broen opp til Villa Haugen fordi nye tiltak
i dette landskapsrommet vil ha innvirkning pa handelstedet.

08 KONSEKVENSER AV PLANEN

8.1 Generell konsekvenser av planen

En utbygging av fasilitetene og utvidelse av kapasiteten pé de turistrettede
anleggene som allerede er etablert pa Grotey og Naustholmen vil gi flere besgkende
og dermed mer trafikk pa de to @yene. Dette er positivt for de som ensker 4 drive
nzringsvirksomhet pd Nordskot, Naustholmen og Gretey og for kommunen. Men
for de som i dag har fritidseiendommer her vil den gkte trafikken kunne oppleves
som negativ. Med god styring og informasjon fra de som driver vil noen av de
negative konsekvensene kunne minimaliseres. Flere overnattingsdegn fordelt pa
flere personer vil skape et storre press pé infrastrukturen generelt og spesielt
vannkapasiteten vil kunne bli en utfordring i korte perioder.

8.2 Planens konsekvenser for kulturmiljget

Etter planleggers oppfatning ivaretar planen hensynet til kulturmiljeet innenfor det
avsatte planomrédet. Planomradet skulle ideelt sett omfattet et sterre omrade av
Gretay, spesielt ndr fredningsprosessen for Handelstedet/Nerigirden ble stoppet.
Men siden dette er en privat reguleringsplan har det veert vanskelig 4 gjennomfare.
Sokelyset pa girdsveien, broen over Heimsundet og interferensomrédet til
Handelstedet p4 motsatt side av sundet (nordsiden av Naustholmen, syd for brua) gir
viktige faringer for hele omradet. Ikke minst viser det at kommunikasjonsérene
mellom de to gyene og mellom funksjoner pa de to eyene ber ivaretas fordi de er
med & dokumentere den historiske utviklingen pé stedet og de ambisjonene om
utvikling og vekst som Handelstedets eiere hadde. Planen &pner opp for en mulig
endring av dagens fysiske milje, ogsd innenfor den avsatte hensynssonen. Dette
gjelder i all hovedsak «Ishuset». Men sé lenge denne bygningen blir underlagt
strenge bestemmelser om utforming og deltagelse av kulturminnefaglige
myndigheter (Fylkeskommunen) i forbindelse med byggeseknad, vil et eventuelt
nybygg kunne gjenskape illusjonen om aktivitet og fremtidsrettet virksomhet uten &
g4 pa bekostning av kulturmiljgets kvaliteter.

Vi tror at de fleste kulturmiljeer stir seg bedre over tid na de brukes aktivt. Aktivitet
har veert et stikkord for alle handelstedene langs kysten. De handelstedene som stod
pa mange ben og satset nytt og i tritt med ny teknologi og fremtidsrettede aktiviteter
stod seg ofte lengst. Turismen som det legges opp til her er skdnsom mot miljoet
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samtidig som den skaper interesse rundt kulturmiljget som né flere kan komme i
berering med. Bare den nye kaien som det &pnes opp for en bygging av vil kunne gi
mange flere mulighet til 4 legge til Naustholmen béde under og etter
«turistsesongen».

09 PLANPROSESSEN

Oppstart, varsling og meter

Oppstartmete med kommunen ble gjennomfert den 01.12.16 (for Villa Haugen) og
den 23.02.17 for Naustholmen. Det foreligger referat fra begge meatene.
Kunngjering om oppstart ble varslet i avisen NordSalten den 31. mars 2017 og sendt
ut til berprte og offentlige instanser samtidig.

Det ble invitert til informasjonsmete for bererte naboer den 17.04.17 (Villa
Haugen). Ogsd her foreligger det et enkelt referat.

Ut over dette har det veert lapende kontakt og informasjonsutveksling mellom
planlegger og kommunen. Det er avholdt 2 mgter mellom planlegger og Nordland
Fylkeskommune (Kulturminner i Nordland) henholdsvis den 24.05.17 og 03.11.17.
I tillegg har det vert en samtale om bruk av areaformal mellom planlegger og
Fylkesmannen ved Ole Christian Skogstad den 07.11.17.

Denl3 desember mottok planlegger kopi av brev/dialog mellom Trond Lohne og
Fylkesmannen vedrarende gangbroen mellom Naustholmen og Groteya.

Innkomne merknader

Felgende merknader til kunngjeringen om oppstart kom inn til planlegger.

OFFENTLIGE ETATER

Mattilsynet.

Gjer oppmerksom pé betydningen av at gode og sikre drikkevannsressurser inngér i
planleggingen.

Ber om at lokal vannverkseier varsles om planarbeidet.

Kystverket
Har ingen merknader til planoppstart.

Fiskeridirektoratet
Kan ikke se at det er registrert viktige omrader for fiskeriinteresser ved planomrédet.

Nordskot og Grotey vannverk SA

Varsler at de ikke vil ha tilstrekkelig kapasitet til & levere forskriftsmessig
vannforsyning ut over det som névearende abonnenter har pr i dag. De vil ikke kunne
ta ansvar for de forpliktelser og kostnader for vannforsyning av en stgrrelse som
hensikten med reguleringsplanen forventes 4 medfare. Vannverket varsler at de vil
be om et mote med Steigen kommune om situasjonen.

Nordland Fylkeskommune
Fremholder Gratey handelsted som et sted med nasjonal verdi og ber om mete i

forbindelse med saken. De er opptatt av planens konsekvenser for kulturmiljeet og
foreslatt hensynssone rundt Heimsundet/brua - pa begge sider av sundet. Vil ikke ha
nybygg fra (Naustholmen) fra dsryggen og ned mot sundet og ensker seg en
begrensning av byggetiltak pa Naustholmens serostre side. Viser til noen enkeltbygg
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pa «nordsiden» (mener vel sydsiden) for brua (rorbu og 2 mindre bygninger).

Brua mellom Gretgya og Naustholmen nevnes men de tar pr dags dato ikke stilling
til denne. Videre er de opptatt av allmenhetens tilgang til kulturminner og fri ferdsel
og apner opp for gjestebrygge ved broa. Ber om at kommunens begrunnelse for at
planarbeidet ikke er KU-pliktig blir lagt ved som en del av beskrivelsen senere.

Fylkeskommunen ber om mete med planlegger om planen.
Insker at det i planens beskrivelse fokuseres pa planens konsekvenser for
kulturmiljget

UIT Norges arktiske universitet

Varsler at det pd grunn av omfanget av planen (planomradets omfang i vann) og den
historiske virksomheten pa Greteya og Naustholmen kan bli aktuelt 4 foreta en
marinareologisk befaring etter kulturminnelovens § 9.

Sametinget
Det er ikke kommet inn merknader eller kommentarer fra Sametinget.

Det er ikke kommet inn kommentarer eller merknader fra Fylkesmannen, NVE,
Kystverket, Nord-Salten Kraft eller lokallagene som ble varslet om oppstarten av
planarbeidet.

NABOER OG BERGRTE.

Elin Sigfrid Elvegaard:
Har kommentarer til den eksisterende utbyggingen i vannkanten (Villa Haugen).
Ber om at det opprettholdes fri ferdsel i strandsonen

Tron Lohne:

Ber om at ansvarlig myndighets begrunnelse for krav om konsekvensutredning (KU)
eller ikke og mener at planomradets storrelse (40-50) daa utleser krav om KU.

Ber om at trase for vannledning legges inn i reguleringsplanen.

Elin Gjerseth:

Er i all hovedsak bekymret for og mot degn og helgeturismen pé @ya som vil eke
gjennom den nye virksomheten. Hun er ogsé redd for at det som oppleves som mye
stey fra Villa Haugen vil gke i omfang og er kritisk til at turister og
overnattingsgjester ferdes over «hele» gyen og hennes eiendom der de raster og
tenner bal. Hun er ogsa redd for at nye planer pd Naustholmen vil begrense den
tinglyste veiretten hun har fra Dampskipskaien og over Naustholmen.

Kommentarer til innkomne merknader.

Mattilsynet og Nordskot og Gretey vannverk SA.

Det er startet en prosess der det dpnes opp for at kommunen overtar Nordskot og
Grotey vannverk. Men prosessen er ikke avsluttet. I samtale med styreleder for
Nordskot og Gretey vannverk as (Ashild Movik) 17.11.17 gjeres det klart fra
vannverket at det trengs ny innvestering i vannverk. Dette gjelder spesielt
kapasiteten i renseanlegget.

Spesielt 1 hoysesongen (sommerstid) merkes det store kapasitetsproblemer.
Vannverket gnsker all ny n@ringsvirksomhet velkommen men sier at nye
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investeringer i vannverket ma til uansett og om det er offentlig eller privat eid.
Alternativer til en forbedret kapasitet i vannverket er bruk av private brenner,
bygging av omvendt osmose anlegg, vanntanker til fylling i overskuddsperioder,
begrensninger pa bruk og sterre bruk av ikke renset vann med restriksjoner pa
bruken etc. Den optimale lasningen i forhold til gkonomi og sikkerhet vil vare en
forbedring av vannverkets kapasitet.

Nordland Fylkeskommune, kulturminner i Nordland

Siden det er avhold 2 meter med Fylkeskommunen er mange tema droftet i
forbindelse med planen. Hensynssone er lagt inn i planen og denne tar med seg ikke
bare deler av nordsiden av Naustholmen men ogsa den eksisterende broen over
sundet og gardsveien fra broen opp til Villa Haugen.

Dette bidrar til 4 synliggjere og ivareta den fysiske og visuelle kontakten mellom
Gretoya og Naustholmen og eker samtidig forstaelsen av hvor viktig det er at bade
broen og girdsveien blir vedlikeholdt og brukt i fremtiden.

Handelstedet ble bygd opp i perioder med akonomisk oppsving og det bygde
landskapet var nok en blanding av bade godt planlagte funksjoner og tilfeldigheter.
Dynamikken pd handelstedet ble synlig gjennom nye bygninger og nye funksjoner
og kan gjenspeiles noe i det som n4 skjer pa de to syene. Det foreslas derfor en
hensynssone som legger restriksjoner pa endringer av kulturmiljeet innenfor det
avsatte omrddet samtidig som det i planen avkreves egne «heringsprosessern nir
storre tiltak skal gjennomfores. Slik sett beredes grunnen til en fredning eller
mélrettet reguleringsplan for Handelstedet/ Nerigarden. En dpner opp for en
oppfering av Ishuset pé den eksisterende grunnmuren med klare restriksjoner pa hva
som tillates mot Heimsundet. Dette vil gi en indikasjon pé noe av den bebyggelsen
og dermed aktiviteten som engang preget landskapet. Samtidig vil det gjere det
lettere 4 ta vare pa isdammen som et verdifullt kulturminne.

UIT

Hvis UIT ma gjennomfpare marinarkeologisk befaring i forbindelse med tiltak i eller
1 neerheten av sjgen mé dette gjennomferes nér det er behov for det og etter neermere
varsel.

NABOER OG BERORTE

Det blir lagt inn egen gangveg (ogsa rekkefolgebestemmelse) dpen for almen ferdsel
i overkant av ny sjerettet bebyggelse. Dette for 4 hindre at utbyggingen begrenser fri
ferdsel i strandsonen.

Begrunnelsen for at det ikke ble stilt krav om KU ligger i dette dokumentet og har
vert tilgjengelig hos kommunen siden 9. januar 2017. Det medferer etter
planleggers oppfatning ikke riktighet at planer sterre enn 50daa automatisk utleser
krav om KU. Dette er listet opp i vedlegg II i forskriften og omhandler tiltak som
skal vurderes. I dette tilfelle er planomrédet pa ca. 43da og forskriften omhandler
primeert jordbruk/skogbruksarealer som pga reguleringsplanen blir dyrket ned. Det
er ikke tilfelle ved denne planen.

Det er ikke normalt & regulere inn en trase for privat fremfering av vann og avlep i
denne type reguleringsplaner.

Det regulerte omrédet ble i overordnet plan avsatt til «Fritidsbebyggelse og fritids-
og turistformé&l». Slik sett er reguleringsplanen en oppfalging av overordnet plan
som medferer noe mer turisme og overnatting pa gya.

Ingen forhold i det som planlegges anses & vzere til hinder for fri ferdsel fra
Dampskipskaien (som for evrig ikke lengre er der) over Naustholmen og over til
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Greteya. Andre forhold som tas opp anses 4 vare utenfor reguleringsplanen.

Vedrgrende forhold som er blitt gjort kjent via kopi av brev mellom Trond Lohne og
Fylkesmannen om bekymring for broen mellom Naustholmen og Greteya er det
viktig & papeke folgende. Under planleggers befaring vinteren 2017 var det ingen
tydelige tegn pa at broen kan vere en risiko for ferdsel. Broen er derfor ikke gjort til
gjenstand for en naermere analyse enn det som er vanlig i forbindelse med ROS
analyser. Broen er utsatt for ver, vind, belger og stramforhold. I tillegg kan
béttrafikk under broen skade béde avstivning og fundamenter/péler. Eksisterende
smébatanleggets pd Gratoysiden kan ha betydning for broens stabilitet da broen
fungerer som en bglgebryter for smabatanlegget samtidig som smébatanlegget vil
kunne presse pé broens primaerkonstruksjon. I dag er broen og smibdatanlegget ost
for broen delvis festet til hverandre noe som anses som en fordel (stabilitetsmessig)
hvis smabatanlegget er godt forankret og ikke gir broen ekstra belastning pga strem
og drivkrefter.

I den vanlige ROS analysen som vi gjennomfarer med utgangspunkt i
Fylkesmannens skjema er det ikke opplagte punkter som kan krysses av for 4
tilkjennegi at en broforbindelse kan veare utsatt for slitasje pga forhold som
eksempelvis klima. Det vurderes heller ikke & veare vanlig at planleggers ansvar
bestér i & gjore analyser av eksisterende bygde elementer i en reguleringsplan.
Vanligvis er det ytre forhold som vi vurderer opp mot sarbarheten til planomradet.
Alle parter som har interesser i omradet ensker & beholde broen som ferdselsére
mellom de to eyene. Men ingen av partene gnsker & ta et ekonomisk ansvar for
vedlikehold av broen.

Broen er viktig av flere grunner og Fylkeskommunen har stettet ensket om at broen
inngér i omradet avsatt til hensynssone. Den har med andre ord kulturhistorisk verdi.
I'tillegg til & beskytte broens kulturhistoriske verdi er broen avsatt som eget formal i
planen for & sikre at den kan st der 1 dagens utgave eller i en ny, fremtidig utgave.
Om broen kan brukes slik den star er et forhold som etter var mening m4 styres av
mekanismer utenfor denne reguleringsplanen. Hvis den utgjer en fare for de som
bruker den eller for omgivelsene er det mulig for kommunen & stenge den for
ferdsel.

10 KONSEKVENSUTREDNING (KU)

Begrunnelsen for at kommunen ikke anser at denne reguleringsplanen utlgser krav
om konsekvensutredning er den tilslutning (fra kommune) som ble anfort i
oppstartsmetene til det Norconsult as listet opp 1 brev av 9. januar 2017
(oppstartsmete om Villa Haugen) og som ble sendt kommunen.

Her stér det:

Vurderinger av forholdet til forskrift om konsekvensutredning.

Tiltakene som onskes hjemlet i reguleringsplan for omrddet vurderes d veere i trdd
med arealformalet som er fastsatt i overordnet plan. Planlagte tiltak sorterer ikke
under opplistingen av tiltak i forskriftens vedlegg 1, tiltak som alltid skal
konsekvensutredes. I opplistingen av tiltak i vedlegg II, tiltak som md vurderes
neermere etter §3, kunne tiltaket ha blitt berort av pkt 12¢)..., hotellkomplekser
utenfor bymessige omrdder og tilknyttet utbygging. Villa Haugen utgjor ikke et
hotellkompleks for tilfeldig forbipasserende. Konseptet er at Villa Haugen skal tilby
et opplegg der mat og naturopplevelse stdr i sentrum og med muligheter for
overnatting. Med bakgrunn i dette vurderes Villa Haugens tiltak/plan og ikke
medfore vesentlige virkninger for miljo og samfunn og kan gjennomfores som en
ordincer planprosess uten planprogram og konsekvensutredning.
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I neste oppstartsmete vedrarende Naustholmen ble det vist til samme begrunnelse
for at det heller ikke her var naturlig & vurdere dette planarbeidet nermere (KU) for
a sikre at hensynet til miljg og samfunn blir tilstrekkelig ivaretatt i planarbeidet.
Nér det i oppstartsmete vises til tiltak som mé vurderes nzrmere er dette gjort av
planlegger og planmyndighet (kommune) og man har konkludert med at pkt 12¢ i
vedlegg 2 ikke utleser konsekvensutredning.

Under kap 2 § 6 pkt b) star det ogsé listet opp som unntak fra det generelle kravet
om planer og tiltak som omfattes av forskriften: « reguleringsplaner der det konkrete
tiltaket er konsekvensutredet i en tidligere plan og der reguleringsplanen er i
samsvar med denne tidligere planen. Hovedformalet i den gjeldende
kommuneplanen er «Fritidsbebyggelse og fritids- og turistformal». Det er ogsa lagt
til grunn at reguleringsformélene som benyttes i detaljreguleringsplanen for
Naustholmen og del av Gretay kommer inn under og er forankret i overordnet plan
og derfor ikke automatisk utleser krav til KU.

11 AREALOVERSIKT

areal daa
Kombinert bebyggelse og anlegg 0,2 daa
Hotell og overnatting BH 104 daa
Utleiehytter BUH 0,45 daa
Uthus/naust/badehus BUN 0,3 daa
Annen s@rskilt angitt bebyggelse og anlegg BAS 0,4 daa
Smabétanlegg i sjo og vassdrag VS 1,2 daa
Kai SK 0,7 daa
Gangveg SGS 0,8 daa
Naturomrade GN 26,9 daa
Hensynssone H570 6,0 daa

12 VEDLEGG



