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» Planinitiativ ifm. utarbeiding av detaljreguleringsplan for Solvika

1. Generell informasjon

Norconsult AS

Plankonsulent Soia Rahasindrainy
Soia.rahasindrainy@norconsult.com
95485992

Solvikhaugen AS

Forslagsstiller Tord Ueland Kolstad
tord@tkeiendom.no

90997760

Hjemmelshaver | Solvikhaugen AS (gnr. 25 bnr. 623)
/grunneier

2. Formalet med planarbeidet (jf. forskriftens §1, andre ledd, bokstav a)

Formalet med planarbeidet er & legge til rette for kombinert formal bolig og fritidsbolig (herunder utleie av
fritidsboliger) med tilhgrende lekeareal, teknisk infrastruktur (herunder kommunalteknisk og energianlegg),
naust samt smabathavn med flytebrygge og molo.

3. Forholdet til gjeldende planverk (jf. forskriftens §1, andre ledd, bokstav g)

a) Gjeldende kommuneplanens arealdel

Det er kommuneplanens arealdel 2014 — 2025 vedtatt 01.03.2016 som gjelder for planomradet. | denne
planen er det lagt en hensynssone H910 over planomradet. Dette er en sone hvor gjeldende reguleringsplan
fortsatt skal gjelde.

b) Gjeldende reguleringsplan

Det er reguleringsplan for Solvikhaugen Il med plan ID 201506 vedtatt 27.06.2017 som gjelder for gstre del
av planomradet. | denne planen er planomradet regulert til boligformal, naust, kommunalteknisk anlegg,
energianlegg, vei, annen veggrunn, fortau, gang- og sykkelvei, lekeareal og friomrade. Videre er det regulert
inn hensynssone - flom (H320) langs strandsonen samt sikringssone i tilknytning til hovedvannledningen
(H190).
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| ovennevnt reguleringsplan er maks tillatt utnyttingsgrad (%-BYA) satt til 30 % og 50 % (vestre del).
Reguleringsplanen apner for bygging av 1,5 fulle etasjer (inklusiv sokkel for vestre del). Det tillates en
gesimshgyde pa 6 m. Ved ensidig pulttak tillates maks gesimshgyde pa 6,5 m.
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Figur 1: Planomradet ift. gjeldende reguleringsplaner. Planavgrensning vist med svart linje. Kartgrunnlag:
kommunekart.com, bearbeidet av Norconsult.

Sgrspissen av Skeineset er tatt med da dette omradet kan vaere aktuelt som landfeste for molo (jf. figur 3).
Omradet er regulert giennom reguleringsplan for Skeineshaugen med plan ID 200204 vedtatt 07.05.2002 og
er regulert til friluftsomrade.

Sjoarealet er uregulert.

c) Pagaende planarbeid

En kjenner ikke til pAgaende planarbeid i eller i neerheten av planomradet.

4. Planomradet og virkninger utenfor planomradet (jf. forskriftens §1, andre ledd, bokstav b)

Planomradet er pa ca. 1,5 daa og omfatter gnr. 25 bnr. 41, 48, 99, 143, 184, 311, 340, 363, 574, 580, 584,
585, 607, 608, 623 samt deler av gnr. 201 bnr. 1 som utgjer fv. 838 (Inndyrveien).

Forslag til planavgrensning fremgar av figur 1 og lagt ved som eget vedlegg.
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a) Beskrivelse av planomradet

Planomradet ligger ved Solvikhaugen med forholdsvis kupert terreng. Terrenget skrar ned mot sjgen i vest,
fylkesveien i @st (som gar langs @stsiden av planomradet), samt mot nord og ser. Planomradet er
hovedsakelig skogdekt eller dekt av vegetasjon.

Det er etablert to naust, to eneboliger og en flermannsbolig i planomradet, i tillegg til et renseanlegg.

b) Beskrivelse av tilstatende omrader
Planomradet ligger i et boligomrade mellom og i kort avstand fra Inndyr tettsted og boligomradet pa
Asphaugen.

c) Virkninger utenfor planomradet

Det vises til pkt. 6 nedenfor.

5. Planidé / innhold i planforslaget (jf. forskriftens §1, andre ledd, bokstav c, d og e)

Planavgrensningen er sammenfallende med gjeldende plans avgrensning mot nord, gst og ser. | tillegg er
strandsonen sgrover (i Asphaugen) samt sjgarealet i vest, tatt med. Felter som i gjeldende reguleringsplan
er benevnt B2, B3, B5 og B6, N1 og N2 (naustomrade), AV (vann- og avilgpsanlegg/renseanlegg), LEK, E
(energianlegg) ser for B4, naustomradet segr for AV, vil bli viderefert slik det fremgar av gjeldende
reguleringsplan.

a) Planlagt bebyggelse og anlegg (jf. forskriftens §1, andre ledd, bokstav c)

Det er gnskelig & legge til rette for kystneer, konsentrert bebyggelse. Deler av bebyggelsen vil bli bygd pa
fylling/molo.

Parkering tenkes primaert lgst pa egen tomt, men det tenkes ogsa etablert en felles parkeringsplass for
rekkehusene, gjester og eventuelle andre brukere av smabathavna.
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Figur 2: lllustrasjoner og skisser som viser utbyggingsmulighet. Sett fra vest (begge figurene). Utarbeidet av Norconsult.

b) Utbyggingsvolum og byggehayder (jf. forskriftens §1, andre ledd, bokstav d)

Maks utnyttingsgrad %-BYA i de forskjellige feltene tenkes satt mellom 35% - 65% og maks byggehgyder til
12 m/13 m (4 etasjer).

| forelgpige skisser er det illustrert ca. 90 - 110 enheter.

¢) Funksjonell og miljomessig kvalitet (jf. forskriftens §1, andre ledd, bokstav e)

Det planlegges bglgebryter/molo med forméal & skjerme smabathavner. Plassering og utforming av moloen er
under vurdering. Det vil i denne forbindelse bli gjort grunnundersgkelse. Vedlagte situasjonsplaner viser
alternative, sannsynlige plasseringer av moloen. Det vil foreligge en vurdering av bglgepavirkning og
forprosjektering av molo ifm. planarbeidet.

Planlagte flytebrygger (batplasser) tenkes fgrst og fremst eid av grunneierne, men vil kunne bli solgt eller leid
videre.

For & kunne bygge boligene med tilhgrende infrastruktur, vil haugen bli tatt ned, ved at man trapper ned
terrenget mot vest (sjgen). Overskuddsmasser som er tatt ut ifm. terrengutformingen vil bli brukt lokalt til
oppfering av molo/utfylling i sjg. Noe som anses som beerekraftig og positivt med tanke pa miljg.
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Figur 3: Alternative plasseringer av moloen. Utarbeidet av Norconsult.

6. Tiltakets virkning pa, og tilpasning til, landskap og omgivelser (jf. forskriftens §1, andre
ledd, bokstav f)

Arealformal, utnyttingsgrad og byggeheyder

Gjeldende reguleringsplan legger til rette for boliger, men dette foreslas endret ved at det apnes for bygging
av bade boliger og fritidsboliger. Videre foreslas det ogsa apnet for utleie av fritidsboligene.

Bygging av smabathavn betinger finansiering fra salg av boliger og fritidsboliger samt utleie av fritidsboliger, i
tillegg til inntekter fra salg/utleie av batplasser. Det antas at primarmarkedet for fritidsboliger vil vaere i Boda
og gvrige kommuner i Salten. En ser det gunstig a legge til rette for etablering av nye boliger for fastboende,
ettersom dette er sentrumsnzert og vil dempe noe pa inntrykk av at omradet er folketomt i lavsesong for
fritidsboliger. Ved a blande formal, boliger/fritidsboliger, oppnar en fleksibilitet i utbygningsfremdrift. Dertil
antas at en oppnar bedre integrering mellom fastboende og feriefolk.

Detaljreguleringsplanforslaget legger ogsa til rette for gkt utnyttingsgrad og byggehgyder.

Jkningen i utnyttingsgrad, i seg selv, vurderes ikke a fa negative virkninger utenfor planomradet.
Fortettingen vurderes heller & vaere en effektiv mate & utnytte tomta pa. Det vil bli lagt vekt pa at fortetting blir
gjort med kvalitet.

Jkningen i byggehayder vurderes heller ikke & fa negative virkninger utenfor planomradet med tanke pa
solforhold til naerliggende bebyggelse. Ettersom Solvikhaugen foreslas tatt ned og benyttet til molobygging,
vil utsiktsforhold gst for planomradet forbedres.

Trafikkforhold

Planlagt utbygging innebaerer gkt trafikk. Utforming av krysset og hovedatkomst til planomradet vil derfor bli
sett naermere pa og sjekket opp mot gjeldende regelverk. Evt. behov for trafikale tiltak vil ogsa bli avklart.
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Det er utarbeidet forelgpige illustrasjoner og skisser som viser forslag til tomtedeling, bebyggelsesform og
internveier. Det foreslas imidlertid ikke binde dette pa plankartet da en gnsker a ivareta behov for fleksibilitet
i planen.

Landskap og stedets karakter

Fjerning av Solvikhaugen og etablering av konsentrert smahusbebyggelse vil endre omradets karakter.

Den planlagte nye bebyggelsen i Solvika ligger sdpass naert kommunesentret at en regner med at Solvika pa
sikt vil bli betraktet som en del av Inndyr. @kt starrelse av kommunesentret antas & medfgre okt attraktivitet i
kommunen, ut over det som etablering av fritidsboliger i seg selv vil medfgre.

Ved & ta ned eksisterende haug, apner man landskapet innover dalen.

7. Planprosess, samarbeid og medvirkning (jf. forskriftens §1, andre ledd, bokstav h, j og k)

Den parten som vil bli direkte bergrt av planlagt utbygging vil veere grunneier, som er forslagstiller selv.

Det vil bli lagt til rette for medvirkning iht. kravet i plan- og bygningsloven. Dette innebaerer underretning av
bergrte offentlige samt naboer og evt. interesseorganisasjoner/foreninger i samrad med planmyndighet.

Da planforslaget ikke er vurdert & bergre tilstatende naboer saerskilt, er det i utgangspunktet ikke lagt opp til
apent mgte/infomeote.

8. Samfunnssikkerhet og ROS (jf. forskriftens §1, andre ledd, bokstav i)

ROS-sjekklisten vil bli gjennomgatt og vurdert/kommentert, og vil vaere en del av planbeskrivelsen.

9. Forholdet til forskrift om konsekvensutredninger (jf. forskriftens §1, andre ledd, bokstav )

Planarbeidet er vurdert ift. §6 (herunder vedlegg ) og §8 (herunder vedlegg Il) i forskrift om
konsekvensutredninger, og vurderes a falle inn under §6, pkt. b, herunder vedlegg | pkt. 25 (Nye
fritidsboligomrader som ikke er i samsvar med overordnet plan), samt inn under §8 pkt. a, herunder vedlegg
Il pkt. 12 b (Lystbathavner).

Da tiltaket faller inn under § 6 vil det bli utarbeidet et forslag til planprogram som skal fglge varsel om
planoppstart.

Det er videre gjort en innledende vurdering av hvilke temaer (jf. § 21 i forskrift om konsekvensutredninger)
som er mest bergrte og hvilke av disse som foreslas konsekvensutredet.

e  Friluftsliv

Det er nordvest for planomradet registrert et viktig friluftsomrade, Skeineset, som er et statlig sikret
friluftsomrade. Skeineset er et naerturomrade med bl.a. badeplass.

Dersom en velger plassering av molo, slik som vist i figur 3 (figur til h@yre) vil den delen av friluftsomradet
som blir bergrt ligge i et omrade som er regulert til naust og hvor det allerede er etablert naust i dag.

Dersom en gar for et alternativ som ligner pa det som er illustrert i figur 3 (figur til venstre) vil etablering av
molo kunne bidra til at friluftsomradet blir mer brukt. Etablering av molo vurderes ikke a vaere i konflikt med
friluftsinteresser.

Temaet foreslas derfor ikke utredet, men gjort rede for i planbeskrivelsen.
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& Figur 4: Viktig friluftsomréade (radt omrade).
um,‘ Planomréadets beliggenhet vist med bla ellipse.
| Kartgrunnlag: Nordlandsatlas, bearbeidet av
. Norconsult.

o

e Kulturminner

Det er registrert et kulturminne gst i planomradet. |
beskrivelsen av dette kulturminne fremgar det
derimot at det er feilregistrert, dvs. det verken er
fredet eller vernet. En vil imidlertid forholde seqg til
evt. krav som matte komme fra kulturmyndigheter
ifm. planprosessen.

7 (L4
|

(/] \ vasshaugen

Keinesvika

Temaet foreslas ikke utredet, men gjort rede for i
planbeskrivelsen.

Solvika
Figur 5: Registrert kulturminne (merket med R).

Planomréadets beliggenhet vist med bla sirkel.
Kartgrunnlag: Nordlandsatlas. Bearbeidet av Norconsuilt.
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o Naturressurs
Det er registrert arter av forvaltningsinteresser i planomradet. Disse er markert med sma sirkler i figur 6.

Grgnne sirkler markerer registrerte funn av arter som er livskraftige. Oransje sirkel vist med oransje pil
markerer registrerte funn av livskraftige arter og en art som regnes som neer truet (hvitkurle som er en
karplante). Sirkelen gjengir ikke ngyaktig plassering av funnene.

Nar det gjelder funn av hvitkurle fremgar det av registreringen at det ikke er kvalitetssikret eller validert. For
gvrig vurderes hvitkurle ikke & veere sjeldent i omradet.

Videre er det registrert en fremmed art (ugrasmjelke som er en karplante) vist med lilla sirkel (jf. lilla pil) vest i
planomradet. Arten er vurdert & ha stort invasjonspotensiale og middels gkologisk effekt. Sirkelen gjengir
ikke ngyaktig plassering av funnet.

Videre er det registrert gyentrgstslekta, som er en karplante, sgrgst i planomradet (jf. gra sirkel og pil). Arten
er vanlig.

Med bakgrunn i vurdering ovenfor foreslas temaet ikke utredet, men gjort rede for i planbeskrivelsen.
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Figur 6: Registrerte arter. Kartgrunnlag: Artskart. Bearbeidet av Norconsult.
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Figur 7: Fiskearter. Mork bla: beiteomrade. Svart skravur:
oppvekstomrade. Lys bla: utbredelsesomrade. Planomradets beliggenhet
er vist med rosa sirkel. Kartgrunnlag: miljostatus. Bearbeidet av
Norconsult.

e Landskap

Norconsult 4%

Videre er det registrert at felgende
fiskearter har utbredelsesomrade i
sjgomrader utenfor (bl.a. i Sgrfjorden):
brosme, kolmlue, kysttorsk, lange,
gyepal, vanlig uer, tobis og makrell.
Norsk vargytende sild har beiteomrade
samme sted. Nordgstarktisk sei har
0gsa beite- og oppvekstomrade i
sjgomrader utenfor.

Planlagt tiltak vurderes a veere sveert
begrenset. Temaet foreslas derfor ikke
utredet, men gjort rede for i
planbeskrivelsen.

Som det fremgar av vurdering ovenfor vil fierning av Solvikhaugen og etablering av konsentrert
smahusbebyggelse endre omradets karakter. Dette temaet vil derfor kunne vaere aktuelt a utrede.

Med vennlig hilsen
Norconsult AS

Seda LRasindrar

Soia Rahasindrainy
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