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Detaljreguleringsplan for Solvikhaugen. 2. gangs behandling

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas reguleringsplan for
Solvikhaugen, planID 202103 med plankart sist revidert 16.01.23, planbestemmelser
datert 16.01.23 og planbeskrivelse datert 16.01.23.

2. Reguleringsplan for Solvikhaugen II, planID 201503, vedtatt 27.06.2017 oppheves.

3. Kommunestyrets endelige vedtak om reguleringsplan kan paklages, jf. Plan- og
bygningslovens § 1-9.

Behandling i Plan og eiendomsutvalget - 07.02.2023:
Kommunedirektgrens forslag ble enstemmmig vedtatt.

Saksordfgrer: Kenneth Norum

Plan og eiendomsutvalgets innstilling:

1.Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas reguleringsplan for Solvikhaugen, planID 202103 med
plankart sist revidert 16.01.23, planbestemmelser datert 16.01.23 og planbeskrivelse datert 16.01.23.



2.Reguleringsplan for Solvikhaugen II, planID 201503, vedtatt 27.06.2017 oppheves.

3.Kommunestyrets endelige vedtak om reguleringsplan kan péklages, jf. Plan- og bygningslovens § 1-9.

Behandling i Kommunestyret - 09.03.2023:

Janette Festvag Gildeskal Senterparti og Gildeskal Arbeiderparti gnsker a sende
saken tilbake til administrasjonen med fglgende begrunnelse:

- Vi gnsker i stgrre grad a etablere heldrsboliger fremfor
ferieboliger i reguleringsplanen.

- Vi gnsker ogsa at de regulerte heldrsbolig-tomtene gjgres mer
attraktive i forhold til havutsikt.

Avstemming:
Plan og eiendomsutvalgets innstilling: 10 stemmer (3H, 4GL, 2Frp, SV)
Forslag fra Festvdg: 7 stemmer (4Ap, 3Sp).

Kommunestyret vedtak:

1.Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas reguleringsplan for Solvikhaugen, planID 202103 med
plankart sist revidert 16.01.23, planbestemmelser datert 16.01.23 og planbeskrivelse datert 16.01.23.

2.Reguleringsplan for Solvikhaugen II, planID 201503, vedtatt 27.06.2017 oppheves.

3.Kommunestyrets endelige vedtak om reguleringsplan kan péklages, jf. Plan- og bygningslovens § 1-9.

Vedlegg
1  Plankart Solvikhaugen



Planbestemmelser Solvikhaugen
Planbeskrivelse Solvikhaugen
KU landskap

KU naturmangfold

KU vannmiljg

Solvikhaugen Illustrasjoner
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Uttalelse - Hgring og offentlig ettersyn - detaljreguleringsplan Solvikhaugen- Gildeskal
kommune.pdf

11 Uttalelse Detaljreguleringsplan for Solvikhaugen plan-ID 20202103 20Gildeskal.pdf
12 NVEs uttalelse detaljreguleringsplan for Solvikhaugen

13 Gildeskal kommune - Detaljreguleringsplan for Solvikhaugen. Hgring og offentlig
ettersyn.pdf

Bakgrunn for saken:

Detaljreguleringsplan for Solvikhaugen ble 1. gangs behandlet i Plan og eiendomsutvalget
den 15.09.22 og lagt ut til offentlig ettersyn i perioden 20.09.22 - 11.11.22.

Det er kommet 4 uttalelser til planforslaget.

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

Planforslaget utlgser krav om konsekvensutredning, og temaene naturmangfold, landskap og
vannmiljg er utredet. I forbindelse med konsekvensutredningsarbeidet er det foreslatt
avbgtende tiltak. Disse er innarbeidet i planbestemmelsene og -kartet som har veert pa
hagring.

Ved iverksetting av avbgtende tiltak vurderer forslagstiller at planlagt tiltak ikke vil ha
vesentlige virkninger for miljg og samfunn. Det er likevel et faktum at planlagt tiltak vil bygge
ned strandsonen og store deler av Solvikhaugen som er registrert som et omrade med stort
naturmangfold. Dette ma veies opp mot de positive konsekvensene av tiltaket. Planlagt
utbygging vil bidra til flere boliger, gkt aktivitet og vurderes a veere et positivt bidrag for
utviklingen av Inndyr som et mer kompakt tettsted.

Forslag til reguleringsplan er en revisjon av eksisterende reguleringsplan «Solvikhaugen II»,
planID 201506. Planen bestar av plankart, planbestemmelser og planbeskrivelse.
Planbeskrivelsen inneholder ogsa en risiko- og sdrbarhetsanalyse. Rapportene fra
konsekvensutredningene (KU) er lagt ved saken.

Historikk:



e Eksisterende reguleringsplan «Solvikhaugen II» ble vedtatt 27.06.2017. Formalene i
planen er boligformal og friomrade. Solvikhaugen II erstattet reguleringsplan for
Solvikhaugen vedtatt 20.12.2012.

e Solvikhaugen AS v/ Tord Kolstad kjgpte eiendommen 02.09.20. I kjgpekontrakten er
det kriterier vedrgrende salg og gjennomfgringsplan:

o Det skal legges frem en gjennomfgringsplan som synliggjorde oppstart innen
forste ar etter signering.

o Dersom prosjektet ikke er startet opp innen fgrste ar etter signering kan
Gildeskal kommune kjgpe tilbake eiendommen for salgssum.

o Fglgende fremdrift er avtalt: Etter signering skal minimum 3 tomter vaere
byggeklare innen 18 maneder og de 3 neste innen 18 maneder etter dette. De to
siste tomter 18 maneder etter det. Med byggeklare tomter menes klargjorte
tomter for bygging med tilhgrende infrastruktur ihht gjeldende reguleringsplan.

e Den 26.05.21 ble forelgpige skisser for utbygging av Solvikhaugen presentert for Plan
og eiendomsutvalget. Skissene ble godt mottatt og er lagt til grunn for arbeidet med
revidert plan for Solvikhaugen.

e Oppstartsmgte mellom tiltakshaver og kommunen ble avholdt den 25.06.21. Fra
mgtereferat fremkommer fglgende:

o Planforslaget vil i stor grad veere i tr8d med overordnet plan p& land.

o Utbygging av boliger vil gke behovet for en sm8bdthavn. Generelt i Gildeskl
kommune er det f§ ledige batplasser, og dette gjelder ogsd havna p& Inndyr.
Dermed stiller Gildesk8! kommune seg positiv til planforslaget om sm8b8thavn,
0g det ses som et positivt tiltak for tettstedsutviklingen.

e Planen utlgser krav om konsekvensutredning jf. Forskrift om konsekvensutredninger,
vedlegg II. Fglgende tema skal utredes:

o Landskap, estetikk og byggeskikk

o Natur- og ressursgrunnlag, naturmangfoldloven

o Vannmiljg jf. Vannforskriften

e Varsel om oppstart av planarbeid (13.07.21 - 27.08.21). Det fremkom her at formalet
med planen er en kombinasjon av bolig og fritidsbebyggelse med mulighet for utleie,
samt molo og smabathavn.

e Planleveranse 18.05.22. Kommunen var i etterkant av planleveransen i dialog med
tiltakshaver om fglgende:

o Hvordan sikre oss at det i omradet ogsa legges til rette for attraktive boligtomter
og at det ikke kun blir et omrade for fritidsbebyggelse
Omrade for lek og opphold i naerheten av bebyggelsen
Fra tiltakshaver sin side er det presisert et behov for stor grad av fleksibilitet for
& komme i gang med utbyggingen.

e Fgrste gangs behandling i Plan- og eiendomsutvalget 15.09.22.

¢ Hgring og offentlig ettersyn i perioden 20.09.22 - 11-11-22.

e Forslag til revidert plankart, planbeskrivelse og planbestemmelser datert 16.01.23.

Forholdet til overordnet plan:

Ett av fokusomradene i kommuneplanens samfunnsdel er robuste tettsteder; kommunen skal
satse pa samfunnsutvikling og tettstedsnaer boligutvikling. Etablere flere attraktive
boligtomter som gjgr det mulig a realisere bygging av eget hjem er en av strategiene.

Ogsa i arealstrategien fremgar det at Gildeskal skal ha levedyktige tettsteder som gir
grunnlag for trivsel hos innbyggerne, befolkningsvekst og naeringsaktivitet. Tettsteder og



boligomrader skal utformes pa en mate som skal fremme aktivitet, er trygge og
arealeffektive.

I planforslaget legges det til rette for arealeffektive boliger i kombinasjon med
fritidsbebyggelse, molo og smabathavn pa en attraktiv tomt, noe som kan bidra til aktivitet
og trivsel hos innbyggerne. Planen kan derfor sies & vaere i trad med kommuneplanens
samfunnsdel.

Endringer i forhold til eksisterende plan:

I gjeldende reguleringsplan for Solvikhaugen II er hovedformalet med planen boliger og
friomrader. I forslag til revidert plan er formalet boliger, fritidsbebyggelse med mulighet for
utleie og en kombinasjon av disse formalene. I tillegg legges det til rette for molo og
smabathavn. Store deler av strandsona tas i bruk til byggeformal.

Utsnitt fra gjeldende plan
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Utsnitt fra forslag til ny plan
Forklaring til plankartet:

e B er boligformal

e BKB1 er kombinert boligformal, fritidsbebyggelse og turistformal (utleie av
fritidsbebyggelse)

e BKB2, 3 og 4 er fritidsbebyggelse og turistformal (mulighet for utleie). BKB 3 og 4 skal
bygges pa eller i tilknytning til molo.

e BBS1 og 2 er smabatanlegg i sjg med tilhgrende strandsone

I bestemmelsene til planen fremgar det at det ikke tillates stengsler som fgrer til privatisering
av strandsonen, herunder kaia/brygga (i BKB2) eller omrader regulert til friomrade. Moloens
gangareal skal vaere allment tilgjengelig og sjgomradet skal veere tilgjengelig for allmenn
ferdsel. Det skal legges til rette for gjesteplasser for allmennheten i tilknytning til
smabatanlegget. Plassene skal vaere godt merket. Batutsett og -opptrekk skal vaere apen for
allmenn bruk.

Konsekvensutredning (KU)



Det er gjort en konsekvensutredning av fglgende temaer: Naturmangfold, landskap og
vannmiljg. Metodikk er beskrevet i KU (se planbeskrivelsen). I arbeidet KU er det innhentet
kunnskap om planomradet og tilstatende omrader fra Naturbase, Artsdatabanken,
Artsobservasjoner, Salten Naturlag og andre apne kilder.

Omradet er befart den 9. september 2021. De to verneomradene pa Inndyr og Skeineset er
brukt som referansealternativer.

Naturmangfold

I utredningsomradet er det funnet i hovedsak tre naturtyper:

e Kalkrike strandberg
e Lauvskog pa kalkrik grunn
o Apne kalkberg i skogomrader

Kalkrik berggrunn i omradet gir grunnlag for et stort biologisk mangfold. Blant annet finnes
den truede orkidéen flueblom og hvitkurle i omradet. Oter er vanlig i Saltenomradet, og det
er registrert en yngleplass utenfor planomradet. Den vil ikke bli direkte bergrt av
utbyggingen. Teist ble jf. KU ikke registrert under befaring, og det er mindre sannsynlig at
den hekker i omradet.

I utgangspunktet er dette et areal med hgyt biologisk mangfold og derved hgy verdi. Dette
gjelder spesielt strandbergene ned mot sjgen. Skogsomradet er i en gjengroingsfase. Dette
trekker noe ned. Omradet som helhet vurderes a ha stor verdi.

En gjennomfgring av tiltaket innebaerer at Solvikhaugen og fjeeresonen ut mot sjgen vil bli
sterkt endret. De skisserte utbyggingene viser en situasjon der bare mindre flekker av
naturtypene beskrevet i kapittel 3 kan fortsatt eksistere. Mer enn 50% av alt areal vil bli
bergrt eller nedbygget.

Dette innebaerer at omradet naturmessig vil bli sterkt forringet. Det pagar en gjengroing i
omradet og det ma forventes at naturtypene i omradet over tid vil mindre artsrike der
krevende arter som kvitkurle og flueblom kan utgd over tid. Dette innebaerer ogsa at omradet
taper deler av sin gkologiske kvalitet.

Det er spesielt den grunnlendte kalkrike vegetasjonen pa den gvre del av strandbergene som
har et hgyt biologisk mangfold. Ved en utbygging i denne sonen, bgr man velge lgsninger der
deler av denne naturtypen kan ivaretas. Tiltak vil her vaere;

e unnga nedbygging av deler av dette arealet
e skjgtsel av gjenvaerende vegetasjon gjennom fjerning av buskvegetasjon

Etter metoden for konsekvensutredninger, vil konsekvensen uten avbgtende tiltak vaere
middels - stor negativ konsekvens for naturmangfold i utredningsomradet. Det vurderes at
konsekvens av dette tiltaket - med avbgtende tiltak - vil vaere lite / middels negativt (-/--).

Berggrunnen i Inndyr-omradet innebaerer at man uansett utbygging vil bergre lokaliteter med
h@yt biologisk mangfold. Omfanget av en utbygging pa Solvikhaugen kan forsvares ut fra at
naturtyper og biologisk mangfold er ivaretatt i verneomradene nord og @st for Inndyr
sentrum.

Landskap

Norconsult baserer sin vurdering av omradets betydning for fagtemaet landskap pa
innhenting av grunnlagsmateriale, samt en befaring gjort i omradet, 09.09.2021. I tillegg er
det benyttet illustrasjoner fra arkitekt for & visualisere tiltaket.



Inndyr faller inn under fglgende kartlagte landskapstype i NiN: LA-TI-K-S-11: Skjermet indre
slakt til smakupert kystslettelandskap med tett bebyggelse. Tiltaksomradet beskrives i
landskapskartleggingen, landskapstyper i Nordland, med en sjeldenhet og representativitet
som «4 - God og typisk utforming av landskapstypen, sjelden i regional sammenheng».

Tiltaksomradet bestdr av en mindre 8srygg med skogsvegetasjon, skraende ned mot havniva.
Det er strandberg i overgang mellom 8srygg og sjg. Omradet er kulturpdvirket med enkelte
naust og brygger i strandsonen, adkomstvei og noe teknisk infrastruktur. Det er et lokalt
verdifullt rekreasjonsomrade med utsyn til omkringliggende landskap.

Fjerning av asryggen, samt fragmentering og forringelse av enkelte landskapskomponenter
vil medfgre endringer pa landskapskarakteren i delomrddet. Omradet vil f8 mer bebyggelse
og infrastruktur enn omradet har i dag. Omradet forventes a f& gkt rekreasjonsbruk med
tanke pd ny smabathavn og bebyggelse.

Tiltaket vil ha visuelle virkninger som pavirker opplevelsen av delomradet. Utredningen har
gitt delomrddet en verdivurdering «Middels verdi» og en pavirkningsgrad «Noe forringet»
som vil innebaere en samlet konsekvens «Noe miljgskade for omradet» av det planlagte
tiltaket.

Skadereduserende tiltak er terrengutforming (unnga store skjaeringer og fyllinger),
varierende byggehgyder og bevaring av landskapskomponenter. Eventuelle skjaeringer og
fyllinger bgr minimeres, og beplantes eller revegeteres.

Strandsonen er viktig bade for rekreasjon, naturmangfold og opplevelsen av landskapet.
Minimering av inngrep i denne sonen vil vaere positivt for fagtema landskap, samt for & unngd
at omradet oppleves som privatisert.

Bebyggelse p& paler, slik som visualisert i illustrasjonene, vil bidra til &8 bevare
landskapskomponenter og vil dermed vaere positivt for fagtema landskap. Havnivastigning vil
kunne pavirke fagtema landskap i det landskapet naermest sjgen endres.

Omradet er ikke skredutsatt, men deler av Asphaugen er markert med aktsomhetsomrade for
sngskred/steinsprang.

Fra NGU’s Igsmassekart er det beskrevet at omradet stort sett mangler Igsmasser, mer enn
50 % av arealet er fjell i dagen. Planomradet befinner seg innenfor marin grense.

Planomradet bergres ikke av aktsomhetsomrader for flom. Sett opp mot omradets kartlagte
landskapstype vil en utbygging trolig ikke endre verdisettingen i landskapskartleggingen. Et
kjennetegn ved landskapstypen er omfattende bebyggelse og infrastruktur.

Vannmiljg

Vurderinger av konsekvenser for temaet vannmiljg er basert pa erfaring fra lignende
prosjekter, samt innhentet informasjon fra offentlige databaser. Omradet har ikke vaert
befart, og det har ikke vaert gjennomfart prgvetaking og analyser i forbindelse med
utredningen.

Planomradet ligger i vannforekomsten «Sgrfjorden-ytre». Vannforekomsten har god gkologisk
tilstand og udefinert kjemisk tilstand. Vannforekomsten er vurdert ikke 8 vaere i risiko for ikke
& oppna miljemalene (god gkologisk tilstand og god kjemisk tilstand i perioden 2022- 2027).

Tiltaket som innebaerer etablering av en smabathavn og utfylling i sjg i Solvika medfgrer et
permanent arealbeslag av sjgbunnen i omradet. @kt aktivitet av smabater vil kunne medfgre



mer utslipp og kan medfgre jevnlig partikkelspredning og potensiell spredning av miljggifter
til neerliggende omrader. Disse pavirkningene kan forringe tilstanden til ev. makroalger,
dlegress og blgtbunnsfauna i omradet, samt gke utslipp av prioriterte miljggifter til omradet.

Det betyr at innenfor tiltaksomrade er det risiko for at vannmiljg forringes til lavere enn god
tilstand og dermed er det konkludert at tiltaket vil ha en hgy negativ konsekvensgrad ved
Solvika. Tiltaket vurderes imidlertid & ha liten negativ konsekvens for vannforekomsten i
Sgrfjorden-ytre.

Det vil gjennomfgres avbgtende tiltak i anleggsfasen for @ redusere partikkelspredning og for
& hindre at plastavfall sprer seg. Ved iverksetting av avbgtende tiltak vurderes planlagt tiltak
ikke 8 ha vesentlige virkninger for miljg og samfunn.

Innspill til planarbeidet

Det kom 9 innspill i forbindelse med varsel om oppstart av planarbeidet. Innspillene er
oppsummert og vurdert/kommentert av tiltakshaver i planbeskrivelsen.

Sentrale tema i flere av innspillene er planforslagets konsekvenser for strandsonen, ferdsel,
naturmangfold og landskap. I tillegg er det bekymringer for at utbyggingen vil fgre til
forurensning som fglge av gkt utslipp av kloakk samt forurensning som fglge av utfylling i sjg@.

For nevnte tema vises til konsekvensutredningen og kommunens samlede vurdering
nedenfor.

Uttalelser til planforslaget

Det har kommet 4 uttalelser i forbindelse med offentlig ettersyn. Et utdrag fra uttalelsene er
gjengitt nedenfor, og uttalelsene foreligger i sin helhet som vedlegg til saksfremlegget.

Fiskeridirektoratet

Fiskeridirektoratet region Nordland kan ikke se at planforslaget har vesentlige konsekvenser
for de interesser direktoratet skal ivareta, og har saledes ingen vesentlige merknader til
planforslaget.

Norges vassdrags- og energidirektorat

Som planmyndighet har kommunen ansvar for 3 se til at NVE sine saksomrader blir vurdert
og ivaretatt i planforslaget. Det vises til NVEs kartbaserte veileder for reguleringsplan.
Kommunen ma vurdere om planen ivaretar nasjonale og vesentlige regionale interesser, jf.
NVEs veileder 2/2017 Nasjonale og vesentlige regionale interesser innen NVEs saksomrader i
arealplanlegging. Det vises ogsa til NVEs internettside for planlegging.

Kommunen har ansvar for at det blir tatt ngdvendig hensyn til flom- og skredfare, overvann,
vassdrag og energianlegg i arealplaner.

Kommunedirektgrens vurdering: Uttalelsen er generell og tas til orientering.

Statsforvalteren i Nordland

Statsforvalteren i Nordland er kritisk til planforslaget, og kommer med fglgende anbefaling:

Kommunen bgr redusere det totale arealet foreslatt avsatt til utbyggingsformal. Dette gjelder
i seerdeles omradene BKB1 og 2, og da om BKB2 i sin helhet skal tas ut og at byggegrensen
og/eller formalsgrensen for BKB1 skal trekkes lenger unna sjgen.

Anbefalingen begrunnes i fglgende:



Ifglge konsekvensutredningen er det funnet tre naturtyper etter handbok 13 i omradet;
kalkrike strandberg, lauvskog pa kalkrik grunn og apne kalkberg i skogsomrader.
Avgrensningen av hver enkelt naturtype er ikke gjort. Dette ma ansees som en klar mangel,
og Statsforvalteren papeker at naturtypene ma avgrenses og kartfestes.

Det er fult mulig at flueblom er pavist ved en apen bergflate naer toppen av Solvikhaugen (jf.
KU), men siden kordinatpresisjonen er 100 meter og ut fra bildedokumentasjon i
artsdatabanken, synes den aktuelle observasjonen & vaere gjort pd strandbergene naermere
sjgen. Det vises ogsa til opplysninger fra Salten Naturlag om observasjon av flueblom bade
pa Solvikhaugen og langs kalkbergene fra Solvika og videre pa bergene bak naustrekka mot
Skeinesvika.

Planomradet ligger i mellomboreal sone, der den aktuelle naturtypen ifglge norsk rgdliste for
naturtyper er livskraftig, mens den er sarbar i sgrboreal sone. I denne delen av Gildeskal
finnes det overganger mellom sonene. Modellert kart for vegetasjonssoner har grov
opplgsning og det burde vaert gjort en feltvurdering av sone — som har forrang foran
modelleringen.

Planforslaget medfgrer at kun flekker av naturtypen fortsatt vil eksistere. Friomradet o_GF1
skal ivareta deler av arealene med naturtypen «Apensterkt kalkrik grunnlendt lavmark».
Friomradet gir ingen sterk beskyttelse av naturmangfoldet da det i bestemmelsene er dpnet
for oppfgring av mindre bygg og konstruksjoner.

Omradet innenfor naturtypen «Lauvskog pa kalkrik grunn» (omradet utover ospeskogen)
burde vaert naermere vurdert og avgrenset etter kartleggingsenhet «Kalkbjgrkeskog». Bjgrk

o . o . . .
synes a vaere dominerende pa Solvikhaugen, og det er derfor ikke utenkelig at haugen
tilfredsstiller kravene for denne naturtypen. Kalkbjgrkeskog har en sentral gkosystemfunksjon
og dersom lokalitetskvaliteten overstiger lav kvalitet, vil den ha hgy forvaltningsprioritet.

Ut fra ovenfornevnte, stilles det spgrsmal ved om kunnskapsgrunnlaget for behandling av
planen er tilstrekkelig. Utgangspunktet for beslutninger som kan pavirke naturmangfoldet er
at beslutningsgrunnlaget skal veere best mulig, jfr. naturmangfoldloven (nml) § 8. I
forliggende tilfelle synes det & vaere tvil om ngyaktig hvilke naturtyper som blir bergrt og i
hvilken grad disse blir bergrt.

Fgre-var-prinsippet i nml § 9 vil komme til anvendelse i situasjoner hvor man ikke har
tilstrekkelig kunnskap. Kommunen ma ta stilling til om dette prinsippet skal tillegges
avgjgrende vekt i spgrsmalet om planen i det hele tatt skal kunne vedtas, og eventuelt pa
hvilke vilkar. I dette ligger det ogsa en vurdering om hvilken utforming planen skal ha. F.eks.
om hele Solvikhaugen skal sprenges vekk og bebygges, eller om deler av haugen skal
bevares og at bebyggelsen innenfor BKB1 legges rundt haugen.

Videre er det spgrsmal om strandsonen er av en slik verdi for naturmangfoldet at vernet etter
pbl. § 1-8 slar inn med stor tyngde. At forbudet i § 1-8 andre ledd kan settes til side eller
innskrenkes av kommunale arealplaner, innebaerer ikke at kommunen star fritt til 8 apne for
bygging i strandsonen. Ved all planlegging i hundremetersbeltet langs sjgen plikter
kommunene & legge vekt pa de saerskilte arealdisponeringshensyn som er angitt i § 1-8
fgrste ledd. I Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 64 fremholder departementet at bygging i
strandsonen bare bgr tillates pa arealer som ikke har verdi for andre formal, som blant annet
landbruk, friluftsliv, biologisk mangfold og kulturmiljg. Planforslaget synes a veere i strid med
nasjonal strandsonepolitikk.

Det mangler en begrunnelse for at utgatt metodikk er benyttet i forbindelse med
konsekvensutredningen. Fra og med 2021 er kartlegging av naturtyper etter



Miljgdirektoratets instruks (NiN-kartlegging) anerkjent metodikk for kartlegging av natur pa
land. Hvorvidt denne mangelen har betydning for utfallet, er usikkert.

Kommunaldirektgrens vurdering:

Som konsekvensutredningen viser, innebaerer reguleringsplanen en nedbygging av et omrade
som har stort naturmangfold. Statsforvalteren stiller spgrsmal ved metodikk brukt i
konsekvensutredningen og om det skulle veert gjennomfgrt mer omfattende
kartlegginger/vurderinger i forhold til naturtyper og soner. Tiltakshaver har i notat datert
15.01.23 tilbakevist pastander om manglende utredning og utilstrekkelig kunnskapsgrunnlag.
I notatet er det lagt ved kart som viser avgrensning av naturtyper som etterspgrres fra
Statsforvalteren. Notatet er vedlagt saken.

Gildeskal kommune er i tvil om en mer omfattende KU ville gitt et annet resultat;
naturtypene innenfor planomradet er vurdert & ha stor verdi. Konsekvensutredningen
konkluderer med at planlagt utbygging, med avbgtende tiltak vil veere lite/middels negativt
for naturmangfoldet. Dette er en vurdering som kan diskuteres. Det er likevel slik at de
negative virkningene som tiltaket har pa naturmangfold ma veies opp mot de positive
effektene planen antas a ha. Det kommer vi tilbake til under samlet vurdering nedenfor.

Gildeskal kommune gnsker at planen sa langt det lar seg gjgre ivaretar naturmangfoldet i
omradet. Det er etter hgring gjort felgende endring pa plankartet:

e Sgndre del av omradde regulert til friomrade (o_GF1) er utvidet mot gst, her vil minste
bredde pa friomradet vaere pd ca. 10 m.

« Itillegg er byggegrensen gkt med 4 m fra den nye formalsgrensen.

e Bestemmelsen om at det kan oppfgres mindre bygg og konstruksjoner i friomradet
0_GF1 er tatt ut av planen.

I BKB2 skal planlagt bebyggelse settes pa paler for a ivareta terrenget og naturmangfoldet
langs bergene.

Nordland fylkeskommune

Nordland fylkeskommune er forngyd med at utredninger er gjennomfgrt og at avbgtende
tiltak innarbeides i planbestemmelsene og i kartet. Samtidig er tiltakene i strandsonen mer
omfattende enn intensjonen i gjeldende kommuneplanens arealdel og det er ikke sagt noe
om Solvikhaugen er tenkt a sprenges ned for a tilrettelegge for bygging, eller om haugen vil
bevares.

Utbyggingen i strandsonen og eventuelt behov for sprengning for & tilrettelegge for bygging,
bgr vurderes og kommenteres i planbeskrivelsen fgr planen vedtas. Sa langt Nordland
fylkeskommune kan se vil dette tiltaket ikke vaere i strid med regionale interesser slik det
blant annet kommer frem i arealpolitiske retningslinjer i Fylkesplan for Nordland 2013-2025.

Fylkesveg

Endring av reguleringsplan for Solvikhaugen ma koordineres/samordnes med pagaende
regulering av g/s-veg langs fv. 838. Fylkeskommunen ber om at det tas inn en bestemmelse
som ivaretar krav til frisikt i private avkjgrsler.

Kulturminner og kulturmiljg

S langt vi kjenner til, er planforslaget med foreslatt arealdisponering ikke i konflikt med
kjente, verneverdige kulturminner og fylkeskommunen er tilfreds med at tiltakshavers
aktsomhets og meldeplikt etter kulturminneloven er omtalt i planbestemmelsene.



Friluftsliv

Planomradet grenser til Skeineset friluftsomrade som har status som statlig sikret
friluftsomrade og fylkeskommunen vil derfor minne om kommunens forvaltningsansvar.

Fylkeskommunen vil anbefale Gildeskdl kommune a utarbeide forvaltningsplan for Skeineset,
da det ikke eksisterer per i dag. Forvaltningsplaner utarbeides i trad med Miljgdirektoratets
mal og veileder.

Tilretteleggingen i strandsonen kan videre pavirke ferdsel og friluftsaktivitet bade pa land og
til vanns. Tilrettelegging og bygging som beskrevet vil kunne fagre til gkt ferdsel og trafikk,
som vil kunne skape behov for ytterligere tilrettelegging og mer aktiv forvaltning av
omkringliggende frilufts og rekreasjonsomrader.

Kommunedirektgrens vurdering:

Uttalelsen tas til etterretning: Krav om frisikt i private avkjgrsler tas inn bestemmelse.
Planbeskrivelsen er revidert slik at det gar klarere frem at haugen planlegges tatt ned, jf.
kap. 5.2.1, andre avsnitt.

Samlet vurdering:

Det har over ar vaert etterspurt flere byggeklare og attraktive boligtomter pd Inndyr. Det er
ikke mange omrader igjen som har naerhet bade til sjgen og til sentrum. I nord ligger
verneomrader og sgr for sentrum kan det ikke etableres flere boligfelt for gang-/sykkelvei er
etablert.

Solvikhaugen ble fgrste gang regulert for boligbygging i 2012. Det er na gatt 10 ar uten at
bygging har blitt realisert, noe som delvis skyldes arealets beskaffenhet og store kostnader
med opparbeiding av infrastruktur.

Forslagsstiller er klar pd at det ma godtas en stgrre utbygging enn dagens plan legger opp til
for @ fa lsnnsomhet i prosjektet. Forslagsstiller er ogsa klar p@ behovet for stor fleksibilitet i
omradet BKB1 da det er vanskelig a vite hvordan interessen for & bygge vil vaere.

I planen som na foreligger er det lagt opp til en tett og fleksibel utbygging, med kombinert
bolig- og fritidsformal i det sentrale omradet i planen (BKB1). I tillegg er det rent boligformal
i nord (langs fylkesvegen) og rent fritidsformal (med mulighet for utleie) langs sjgen og pa
planlagt molo.

Kommunen har vaert positiv til molo og smabathavn for @ kunne tilby batplass for de som
etablerer seg her. En konsekvens av dette er en tettere utbygging med bebyggelse ogsa i
strandsonen.

Kommunedirektgren er spent pd om et konsept som dette vil treffe malgruppen kommunen
saerlig vil tilrettelegge for; unge folk som gnsker & bosette seg i kommunen. P& en annen side
kan en s%pass stor satsing naert Inndyr sentrum fa positive ringvirkninger som fglge av flere
folk og mer aktivitet samt etterspgrsel etter varer, tjenester og tilbud.

Det er ulike preferanser for hvordan en kan tenke seg & bo. Det er derfor vanskelig @ vite pa
forhdnd hvordan et konsept som dette vil sld an pa Inndyr. Gode utsikts- og solforhold kan
kompensere for sma tomter.

Nedgang i befolkningen er en stor utfordring i Gildeskal kommune, og pa Inndyr er det
mangel pa mgteplasser for befolkningen, blant annet mangler kommunesenteret en
spiseplass etter at Heimsjyen ble lagt ned. En utbygging pa Solvikhaugen kan vaere en faktor
som bidrar til ny neeringsvirksomhet pa Inndyr.



Strandsonen og allmenn ferdsel:

Det er en utfordring at strandsonen bygges ned, bade i forhold til naturmangfold og i forhold
til allmenn ferdsel og opphold.

Det er av hensyn til naturmangfold og allmenn ferdsel regulert inn et friomrade mellom BKB1
og BKB2 og i bestemmelsene til planen fremgar det at det ikke tillates stengsler som fgrer til
privatisering av strandsonen, herunder kaia/brygga (i BKB2) eller omrader regulert til
friomrade.

Moloens gangareal skal veere allment tilgjengelig og sjsomradet skal vaere tilgjengelig for
allmenn ferdsel. Det skal legges til rette for gjesteplasser for allmennheten i tilknytning til
smabatanlegget. Plassene skal vaere godt merket. Batutsett og -opptrekk skal vaere apen for
allmenn bruk.

Tilgang til sjgen er ivaretatt i planen, selv om bebyggelsen kan virke privatiserende og fgre til
at folk dermed avstar fra & ferdes her.

Her ma fordelene likevel veies opp mot ulempene. Det er gnskelig fra kommunen sin side &
kunne tilby folk som gnsker @ bo i kommunen en bolig, og planforslaget som na foreligger
innebaerer et helhetlig konsept som kan realiseres i naer fremtid. Det er friluftsomrader i naer
tilknytning til Solvikhaugen (Skeineset), og det vil jf. bestemmelsene til planen veere mulig &
ferdes langs sjgen ogsa etter utbyggingen.

Naturmangfold og landskap:

Det vises til konsekvensutredningen. Selv om Statsforvalteren i Nordland har stilt spgrsmal
ved om kunnskapsgrunnlaget er godt nok, mener kommunedirektgren at KU er gjennomfgrt
med god kompetanse og en er i tvil om at en mer omfattende utredning ville ha fagrt til en
annen konklusjon; det er naturtyper av stor verdi innenfor planomrddes som i stor grad
bygges ned. De negative konsekvensene reduseres noe gjennom avbgtende tiltak.

Fra kommunen sin side vurderes derfor datatilfanget & veere tilfredsstillende iht.
naturmangfoldlovens § 8. Det ma likevel bemerkes at befaring burde veert foretatt tidligere
pa aret.

Planlagt utbygging innebaerer at mer enn 50 % av alt areal vil bli bergrt eller nedbygget. Det
innebaerer at det meste av naturverdier vil bli sterkt forringer eller forsvinne helt. Ogsa
dagens landskap vil endres i stor grad i og med at haugen skal tas ned og masser nyttes til
utfylling i sjg/molo.

Nar det er sagt er omradet regulert for utbygging ogsa i dag, og en utbygging etter dagens
plan vil ogsa medfgre tap av naturmangfold og endring av landskapet.

Som en konsekvens av KU og Statsforvalterens uttalelse, er sgndre del av friomrade 0_GF1
utvidet mor gst, her vil minste bredde pa friomradet vaere pa ca. 10 m. I tillegg er
byggegrensen gkt med 4 m fra den nye formalsgrensen. Bestemmelsen om at det kan
oppferes mindre bygg og konstruksjoner i friomradet 0_GF1 er tatt ut av planen.

Kommunedirektgren viser til at de mest verdifulle naturomrddene pa Inndyr er vernet, og at
det i denne saken ikke er mulig & ivareta alle miljgverdiene dersom omradet skal veere
realistisk @ bygge ut. Her m@ kommunen gjgre et valg.

Vannmiljg



I KU er det konkludert med at innenfor tiltaksomrade er det risiko for at vannmiljg forringes
til lavere enn god tilstand og dermed er det konkludert at tiltaket vil ha en hgy negativ
konsekvensgrad ved Solvika.

Jf vannforskriften er miljsmalet for overflatevann at tilstanden skal beskyttes mot forringelse,
forbedres og gjenopprettes med sikte pa at vannforekomstene skal ha minst god gkologisk og
god kjemisk tilstand.

Forskriften § 12 apner for at ny aktivitet eller nye inngrep i en vannforekomst kan
gjennomfgres selv om dette medfgrer at miljgmalene i § 4-§ 7 ikke nds eller at tilstanden
forringes, dersom dette skyldes ny baerekraftig aktivitet som medfagrer forringelse i
miljgtilstanden i en vannforekomst fra svaert god tilstand til god tilstand. I tillegg ma fglgende
vilk8r veere oppfylt:

a) alle praktisk gjennomfgrbare tiltak settes inn for & begrense negativ utvikling i
vannforekomstens tilstand

b) samfunnsnytten av de nye inngrepene eller aktivitetene skal veere stgrre enn tapet av
miljgkvalitet, og

c) hensikten med de nye inngrepene eller aktivitetene kan pa grunn av manglende
teknisk gjennomfgrbarhet eller uforholdsmessig store kostnader, ikke med rimelighet
oppnas med andre midler som miljgmessig er vesentlig bedre.

I KU er det vurdert at vannforekomsten Sgrfjorden-Ytre ikke vil vaere i risiko for 8 ikke oppna
miljgmalene, selv om Solvika isolert sett forringes ved de planlagte tiltakene.

Ogsd her ma verdien av et nytt attraktivt bolig- og fritidsomrade, med tilhgrende
smabathavn, veies opp mot hensynet til vannmiljget i Solvika. Ved & gjennomfgre avbgtende
tiltak i anleggsfasen og unnga gkt forurensning fra utslipp anser kommunedirektgren at
planlagte utbygging i sj@ er akseptabel sett opp mot samfunnsnytten av tiltaket.

Teknisk infrastruktur og utslipp:

Det er tatt inn i bestemmelsene at det skal foreligge dokumentasjon pa at tiltak i sjg ikke
forverrer eksisterende situasjon, ndr det gjelder forurensing grunnet utslipp av kloakk. Det vil
i denne sammenheng redegjgres for om det er behov for avbgtende tiltak. Eksempelvis &
forlenge avigpsledningen.

Nar det gjelder utslipp og fare for forurensning sa gjelder forurensningsloven og -forskriften
for ethvert nytt tiltak. Dette betyr at nye tiltak ikke kan medfgrer forurensning. Fgr det
tillates ytterligere tilknytning til eksisterende kommunale avigpsanlegg ma kommunen bygge
renseanlegg i omradet, som kan handtere bade eksisterende utslipp og nye tilknytninger.
Alternativet med avbgtende tiltak, som er foreslatt i reguleringsbestemmelsene for ikke a
forverre eksisterende situasjon, ma sees pa som en midlertidig Igsning.

Kommunedirektgren anser at det i behandlingen av denne saken ikke er ngdvendig & sette
krav om a bytte ut rgret/tunellen som fgrer vann fra det tidligere Solvikvannet og ut i sjgen.

Nar det gjelder gang- og sykkelveg langs fv. 838 er reguleringsplan for Solvikhaugen
koordinert med pagdende arbeid med reguleringsplan for gang- og sykkelveg langs fv. 838
gjennom Inndyr fra Flathaugen i nord til Oldervika i sgr.

Konklusjon:

Detaljreguleringsplan for Solvikhaugen innebaerer et nytt og uprgvd konsept i Gildeskal
kommune. Det er derfor vanskelig & forutse hvordan det vil sld8 an og om kommunen lykkes i



a treffe den malgruppen vi gnsker 38 na og om Solvikhaugen vil bli et attraktivt boligomrade
for de som vil bosette seg pa Inndyr. Det er viktig at en kommer i gang med bygging av nye
boliger naert Inndyr sentrum.

Kommunedirektgren er klar over at en utbygging av Solvikhaugen i trad med
reguleringsplanen vil medfgre tap av naturmangfold. For & redusere de negative
konsekvensene er avbgtende tiltak lagt inn pa plankart og i bestemmelsene til planen jf.
vurderingene ovenfor.

Reguleringsplan for Solvikhaugen, planID 202103, foreslas vedtatt jf. plan- og bygningsloven
§12-12.



