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Klage pa vedtak detaljregulering Spikarheia

Forslag til vedtak

Bg kommune finner ikke grunn til a ta klagene til fglge.

Saken oversendes Statsforvalteren i Nordland for behandling, jf. plan- og bygningsloven §
12-12.

Bakgrunn for saken

Bg kommune vedtok i mgte 24.02.2022 i sak 6/2022 detaljregulering for Spikarheia, planid
18672021.002. Vedtaket ble varslet ved brev til bergrte parter samt ved oppslag i avis og
kommunens hjemmeside. Klagefrist ble satt til 02.04.2022. Ved klagefristens utlgp var det
kommet inn tre klager, som er vedlagt. Klagene er fremsatt innen fristen, og av klagere som
har berettiget klageinteresse. Klagene tas derfor opp til behandling.

Klagene er forelagt forslagsstiller, som har kommet med uttalelse som ogsa er vedlagt.

Etter avtale mellom rdadmann og ordfgrer ble saken fgrst behandlet administrativt og
oversendt Statsforvalteren i Nordland. Statsforvalteren stilte spgrsmal ved den delegerte
myndigheten i klagesaker etter plan- og bygningsloven. Denne myndigheten er i Bg
kommune tillagt formannskapet, og saken ma derfor behandles politisk for a vaere gyldig.
Den administrative behandlingen av saken lider dermed av saksbehandlingsfeil og oppheves.

Aktuelle lovbestemmelser

I henhold til plan- og bygningsloven § 12-12, jf. § 1-9, kan kommunestyrets endelige vedtak
om reguleringsplan paklages. Klage pa reguleringsvedtak skal etter kommunenes
delegeringsvedtak forelegges kommunens utvalg for plansaker som er Formannskapet. Hvis
utvalget finner grunn til 3 ta klagen til fglge, legges saken frem for kommunestyret med
forslag til endring av vedtaket. Hvis ikke utvalget finner grunn til a ta klagen til fglge, avgir
utvalget uttalelse og sender saken til Statsforvalteren i Nordland.

Vurdering

Klage fra Stocco AS

Klagen gar pa privatrettslige forhold mellom hjemmelshaver/utleier og leietaker, og har
ingen relevans for reguleringsplanen.




Klage fra Anne Karen Naess
Klager gjentar de samme merknadene som til tidligere hgringsrunder, men disse vurderes a
veere tilstrekkelig belyst i tidligere behandlinger. Det vises ogsa til kommentar i neste avsnitt.

Klage fra Etterkommere etter Oluf og Karoline Jenssen

Klager mener reguleringsplanen er i strid med pbl § 1-8, og peker pa strandsonen,
naturmangfold, FNs baerekraftsmal, samt sannsynlighet for at reiselivsbedrifter gar konkurs
med ubrukte bygninger og ¢delagt natur som resultat.

Det bemerkes at reguleringsplanen er i trad med arealplanen, hvor omradet er avsatt til
bebyggelse og anlegg — naeringsformal. Dermed er det i overordnet planprosess tatt stilling
til og vedtatt at dette omradet skal tas i bruk og bebygges. Videre vurderes det til at den
aktuelle reguleringsplanen sgker a ivareta omradet pa en skansom mate samtidig som det
etableres virksomhet i trad med arealplan.

Nar det gjelder levedyktigheten til reiselivsbedrifter anses ikke det som relevant i forhold til
en reguleringsplan.

Konklusjon

Klagene bringer ingen vesentlige nye momenter i saken, og vurderingene som ble gjort i
saken under behandlingen i Kommunestyret anses som tilstrekkelige. Vedtaket
opprettholdes.

Straume 27.06.2022

Gunnstein Flp Rasmussen Andreas Nakkling Andersen
Administrasjonssjef Teknisk sjef
Vedlegg:

1 Klagedetaljregulring Spikarheia30032022.pdf

Klage pa vedtatt reguleringsplan Spikarheia, Farveisa.pdf

Innnspill planforslag Spikarheia A.K. Naess.pdf

Klage pa detaljreguleringsplan Spikarheia .pdf

Innspill til Detaljreguleringsplan Spikarheia sak 49 2021.pdf

Saksprotokoll Sluttbehandling detaljregulering for Spikarheia gnr/bnr 16/40 og 16/60
Spikerheia detaljreguleringsplan

Planbestemmelser Spikarheia

Planbeskrivelse Spikarheia

10 2022.04.07 uttale til 3 klager pa planvedtak Spikarheia.pdf
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Stocco Aas

B® KOMMUNE/V RADMANN
VEAVEIEN 50

8375 STRAUMSJQEN

Saksbehandler: TEK/ANA

Vir referanse: Deres referanse: 2021/142-39 Sted/Dato: Slotnesset, 30.03.2022

KLAGE DETALJREGULERING SPIKARHEIA

Det vises til brev fra Bg kommune av 09.03.2022, ved teknisk sjef Andreas Nakkling
Andersen. Videre vises det til vedtak i Formannskapet, saksnummer 13/22 av 17.02.2022. |
tillegg til vedtak i Kommunestyret, saksnummer 6/22 av 24.02.2022.

Jeg refererer til tidligere korrespondanse og tidligere vedtak fra Bo kommune, der Stocco AS
ble gitt tillatelse til & planere og bygge hjell i omradet. | tillegg til vedtak om & omregulere
omradet til formal for henging av tgrrfisk.

Stocco AS har forholdt seg korrekt og fulgt opp Bg kommunes gnske og vedtak om &
investere i omradet.

Stocco AS klager pd vedtatt reguleringsplan for Spikarheia, planid 18672021.002 jf.
Forvaltningsloven paragraf 29.

Begrunnelsen er at Stocco AS har handlet i «god tro» i forhold til B kommunes tidligere
vedtak om investeringer i omradet og det er dette Stocco AS forholder seg til i det selskapet
ikke kunne reversere investeringene i det negative vedtak ble besluttet av Nordland
Fylkeskommune og Bg kommune, etter at prosjekt og investeringer var ferdigstilte.

Videre forholder Stocco AS seg til brev av 26.01.2022 Deres ref:2021/142-33 fra R&dmannen
i B Kommune av, hvor Stocco AS blir pdlagt a rive ned hjellkonstruksjonen og ryddet
omradet.

STOCCO AS
Telefon: 90 92 35 90
Email: odd@stocco.no
Adresse: Postboks 142, 8469 Be i Vesterilen
Bank: DNB Bank ASA, kontonr.: 1503.40.90049
Pakkemerke: N-225/232
Organisasjonsnr.: 990 778 329
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Stocco AS vil i forhold til brev fra Radmannen i Bg kommune fremlegge erstatningskrav
overfor Bg kommune. Kravet vil komme i forhold til de tap Stocco AS har i forhold til at
selskapet ikke kan henge fisk i omradet i &r og i fremtiden. Stocco AS vil kreve & f& dekket
investeringskostnader i omradet, samt de kostnader som vil palgpe i forhold til rivning av
hjell og rydde omradet. Tapene er et resultat i forhold feil i saksbehandling og tidligere
vedtak fra Bg kommune sin side.

Stocco AS star nd som en uskyldig part og med tap i det Be kommune prioriterer andre
fremtidige investeringer i omradet. Stocco AS har ikke mulighet for & gjennomfgre
produksjon i omradet i ar med de palegg og frister R&dmannen i Bg har palagt Stocco AS.

Dette er sveert trist, men Stocco AS ma som alle andre forholde seg til demokratiet og de
palegg Bg kommune fremsetter. Forutsetningen for at Stocco AS vil imgtekomme palegget
fra Rddmannen i Bg kommune, er at Stocco AS og Bg kommune blir enige om

erstatningskravet.

Jeg haper at denne saken kan Igses pa et ryddig og forsvarlig vis, slik at det ikke blir
ngdvendig for Stocco AS a etablere spksmal i saken.

MVH/BR

P

StoccoRs
Odd-Einar Serensen
Phone: +4790923590

Email: odd@stocco.no

STOCCO AS
Telefon: 90 92 35 90
Email: odd@stocco.no
Adresse: Postboks 142, 8469 Be i Vesterilen
Bank: DNB Bank ASA, kontonr.: 1503.40.90049
Pakkemerke: N-225/232
Organisasjonsnr.: 990 778 329
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Fra: Anne Karen Naess

Farveisa 26

8470 Bg i Vesteralen

nanne_karen@hotmail.com Farveisa, 31. mars 2022

Til: B& kommune
Veaveien 50

8470 Bg i Vesteralen
post@boe.kommune.no

Klage pa vedtak av detaljrequleringsplan for Spikarheia, Farveisa

Viser til kommunestyrets vedtak i mgte 24.02.2022 i sak 6/2022 detaljregulering for Spikarheia
planid 18672021.002, og paklager med dette vedtaket.

Jeg er neermeste nabo til reguleringsomradet. Eiendommen har veert i familiens eie siden 1800-
tallet, og jeg har bodd her sammenhengende i 14 ar, og kjenner derfor omradet sveert godt. Jeg
driver nzeringsvirksomhet i form av smaskala grennsaksproduksjon pa eiendommen.

Reguleringsomradet ligger i et sveert spredtbygd LNFR-omrade, og a gjgre stedet om til en
attraksjon, -som det er ambisjoner om fra forslagsstillers side, -vil i vesentlig grad endre
leveforholdene for fastboende og hytteeiere, og vil ha stort potensiale for konflikter mellom
grunneiere og tilreisende, spesielt med tanke pa at det bygges sa tett opp til tilgrensende
eiendommer, og starrelsen pa tiltaket. Overordnet sett mener jeg at stedet ikke egner seg til den
type turisme det legges opp til, og at planen derfor ma avvises, eventuelt ma tiltaket nedskaleres i
betydelig grad. Omradet er sveert utsatt for kraftig vind og hgye bealger, er sveert kupert, og faren
for skader og ulykke vil vaere stor dersom det legges til rette for stor ferdsel i omradet. Det er ikke
uvanlig at balgene har en hgyde pa 6-7 meter mot land, og enda hgyere nar de treffer land. Vil
ogsa nevne at det ikke har blitt gjort noen forsgk pa a involvere de bergrte grunneierne i
prosessen, verken fra forslagstillers eller kommunens side.

Jeg har ti punkter i mitt hgringssvar, hvorav bare noen er besvart av kommunen og forslagsstiller,
og ingen krav er imgtekommet. Jeg klager derfor pa at ingen av de ti punktene i min merknad er
tatt hensyn til, og viser til vedlagt hgringssvar, men gnsker likevel a spesifisere noen av punktene:

1:Angaende erstatningsansvar for skader eller ulykker som falge av forurensning og helse — og
miljgskadelig gass, og dersom tiltak mot gass eller forurensning skulle vise seg a veere
utilstrekkelige og tiltak ma utfares i ettertid:

Bg kommune (BK) ved radmannen kommenterer til dette at forslagsstiller baerer risiko for
utbygging, men besvarer ikke sparsmalet. Forslagsstiller (FS) mener at fagekspertisen har
konkludert med at utbygging kan gjennomfares pa en trygg og forskriftmessig mate, men de patar
seg ikke erstatningsansvar. Dersom det ikke inngas en skriftlig avtale mellom BK og FS angaende
dette, er det derfor BK som patar seg erstatningsansvar, og de tar dermed en sveert stor risiko pa
vegne av sine innbyggere. Jeg mener dette burde veert tydelig avklart far reguleringsplanen ble
vedtatt, og at kommunen ikke burde pata seg et slikt ansvar.

2: Angéende utbedring av fylkesveg 820, Baveien, av hensyn til trafikksikkerhet: Det tas sikte pa a
gjere det tidligere avfallsdeponiet pa Spikarheia til en attraksjon, med 50 parkeringsplasser og
mulighet for utvidelse av disse. Likevel mener BK og FS at det ikke vil medfere noen endring av
betydning i forhold til trafikkmengde, hvilket jeg ikke kan se at de faktisk har gjort noen beregning
av. | tillegg er det planlagt hyttefelt og hotell ca 700 meter nordgst for Spikarheia, som ogsa ma tas
med i beregningen, da det vil pavirke den samme vegstrekningen

3: Vedrgrende konsekvensutredning er jeg klar over at det ikke er krevet konsekvensutredning for
tiltaket. Men da det ser ut til at BK patar seg erstatningsansvar ifht ulykker/skader som fglge av
forurensning og gassproblematikk, vil det kunne fa alvorlige konsekvenser for lokalsamfunnet.

| falge nettstedet Artsobservasjoner er det registrert i alt 12 rgdlistede fugler og pattedyr i en
radius av 250 meter fra planomradet. | tillegg er ROS-analysen mangelfull pa flere punkt, og det



ble ikke utfart konsekvensutredning i forbindelse med arealplanen. Graving og boring i deponiet vil
dessuten kunne fare til spredning av prioriterte miljagifter til naermiljget. Alle punktene vil hver for
seg normalt utlgse krav om konsekvensutredning, og samlet sett vil det kunne fa store negative
konsekvenser for miljg og samfunn, hvilket tilsier at KU bgr kreves.

Som det fremgar av forskrift om konsekvensutredning «VEDLEGG II. Planer etter plan- og
bygningsloven og tiltak etter annet lovverk som skal vurderes neermere» rammes planene for
omradet av flere av punktene, blant annet 12¢, «feriebyer og hotellkomplekser utenfor bymessige
omrader og tilknyttet utbygging.» Det kan derfor ikke vaere tvil om at etter lovens intensjon burde
KU veert krevet.

6: Vedrarende naturmangfold og almenhetens rett pé fri ferdsel i strandsonen mener FS at tiltaket
vil veere positivt for natur og miljg i planomradet. Det er vanskelig a se at en sa stor gkning i
menneskelig aktivitet som det legges opp til vil fare til positive ringvirkninger for arter som allerede
fins her, men vil derimot fortrenge dem fra leve-og hekkeomrader.
https://www.regjeringen.no/contentassets/f40140e7686a4299ad3f1129dfe4df2f/no/pdfs/revidert--
lovkommentar-til-pbl-2008-15april-2020.pdf (se s.20-21) Tiltaket er i strid med selve intensjonen til
Plan- og bygningsloven § 1-8.

De tre sgrligste hyttene vil i praksis gjgre strandsonen utilgjengelig for andre enn brukere av
hyttene, pa grunn av topografiske forhold og arealbeslaget hyttene med infrastruktur vil utgjere.
Dette omradet og Steinsneset er de omradene som er mest i bruk til rekreasjon og fritidsfiske i
dag. For & unnga hindre for allmenn ferdsel ma derfor alt areal i planomradet minimum 50 meter
fra sjo reguleres til naturomrade uten noen form for tiltak.

7: Vedrarende skjerming av naboeiendommer mener forslagsstiller at planlagte tiltak er

sikret plassering og utforming som tar hensyn til nabolag og omgivelser pa en god mate ved at
eksisterende terreng og vegetasjon innenfor byggeomradet bli bevart — og vil utgjere en buffer mot
naboeiendommer.

De 7 hyttene er plassert pa de hgyeste knausene rundt deponiet, som ogsa ligger flere meter
hayere enn de naermeste boligene. De fem sarligste hyttene og hovedbygning ligger 65-110 meter
fra naermeste bolig, og siden maksimalt tillatte byggeheyde er 8 meter for hyttene, og kote +28 for
hovedbygning, vil alle disse ruve hayt over vegetasjonskjermen. Den eneste terrengformasjonen
som vil hindre innsyn ned pa naboeiendommene vil kun hindre innsyn fra en liten del av
parkeringsplassen. Store deler av skjermende vegetasjon vil dessuten matte fijernes dersom
tiltaket utfgres ihht. plan. Under vedlegges bilder som illustrerer dette.

Forslagsstiller har fatt utarbeidet rapporter de mener konkluderer med at det er forsvarlig & bygge
pa avfallsdeponiet. Likevel skal alle hyttene bygges pa omradet rundt deponiet, som er ubergrt
natur, og omfatter omrader som er viktige naturomrader for almenheten. Hyttene kalles
«utsiktshytter», og samme utsikt kan oppnas dersom disse bygges i skraningen nedenfor
hovedbygningen, og pa nordvestsiden av eiendommen 16/40. Som det er planlagt na
beslaglegges ungdig mye areal , almenhetens tilgang til strandsonen begrenses i betydelig grad,
arter vil miste leveomrader, og innsyn, stay og forstyrrelser vil fare til utilbarlig forstyrrelse av
beboernes fred.

Dersom alle bygninger og infrastruktur begrenses til eiendommen 16/40, vil intakt natur bevares,
almenheten far tilgang til strandsonen, og naboeiendommene skjermes i stgrre grad, spesielt
dersom maksimalt tillatte byggeheyde reduseres til kote +24 for hovedbygning, hvilket skulle veere
tilstrekkelig for en bygning pa to etasjer. Maksimal byggehgyde for hyttene kan opprettholdes
dersom de bygges pa eiendommen 16/40, men bgr reduseres til 4 meter over terrengniva dersom
de bygges pa 16/60.

Ingen tiltak pa eiendommen 16/60 bgr tillates bortsett fra eventuell tildekking av selve deponiet.
Det vil sikre at det ikke privatiseres mer av strandsonen enn ngdvendig for a realisere planen.

Vedrarende friluftslovens §9 og hvorvidt planlagt bobilparkering er i strid med denne, tolker jeg FS
slik at de mener det ikke er lovstridig, da det skal ikke tillates overnatting i disse. Lovbestemmelsen
skiller ikke mellom rasting over kortere tid og overnatting, og FS argument er derfor ikke relevant.


https://www.regjeringen.no/contentassets/f40140e7686a4299ad3f1129dfe4df2f/no/pdfs/revidert--lovkommentar-til-pbl-2008-15april-2020.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/f40140e7686a4299ad3f1129dfe4df2f/no/pdfs/revidert--lovkommentar-til-pbl-2008-15april-2020.pdf

9. Vedrarende manglende undersokelser av kulturminner vises til eksisterende hustuft i sgrlige
delen av planomradet som stammer fra 1800-tallet eller tidligere, og at det kan vaere eldre kulturlag
under dette.

Under vedlegges bilder og kart som illustrerer byggehayder, arealbeslag og innsyn pa
naboeiendommene.
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Har tegnet inn de fem sgarligste hyttene i kart. Hver hytte tilsvarer et areal pa 50 kvm, (ihht
maksimalt areal i reguleringsplan) og terrasse pa 25 kvm. Infrastruktur tilknyttet hyttene kommer i
tillegg. De tre nederste hyttene vil matte bygges pa sveert hgye sayler for & unnga skader pa grunn
av bglger, og med tilhgrende infrastruktur er der det umulig a vurdere planens konsekvens for
omradet som helhet.

Hustuft som er nevnt i min merknad ligger mellom de to @verste og de tre nederste hyttene

Bildet er tatt fra 1.etg. i neermeste bolighus. De fem r@gde flaggene pa bildet markerer plassering av
de fem nederste hyttene, og hvor hgyt disse tillates bygget (max 8 meter over terrengniva) Dette er
sannsynligvis ogsa sa hayt de tre sarligste hyttene vil matte bygges dersom man vil minimere
risiko for skade pa grunn av stor bglgebelastning i omradet.



Bildet er tatt motsatt vei av det forrige, dvs. fra terrengniva hvor den sarligste hytta er tenkt
plassert, og 8 meter under maksimalt tillatte byggehayde

Bildet er tatt fra 1.etg i neermeste bolighus. Det svarte flagget markerer midten av hvor
hovedbygning er tenkt plassert, og tilsvarer kote +26, dvs 2 meter under maksimailt tillatte
byggehgyde pa kote +28. Det innebaerer at 6 meter av hovedbygningen vil rage over
vegetasjonsskjermen.
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Bildet er tatt motsatt vei av det forrige, fra den sarlige enden av hvor hovedbygning er tenkt
plassert og er tatt fra hgyde kote +20, dvs. 8 meter under maksimalt tillatte byggehegyde.
Mesteparten av vegetasjonen her vil matte fiernes dersom det bygges som planlagt.

Med hilsen
Anne Karen Naess

Vedlegg: Haringssvar til detaljreguleringsplan Spikarheia, Farveisa.
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Fra: Anne Karen Naess

Farveisa 26

8470 Ba i Vesteralen

nanne_karen@hotmail.com Farveisa 16.august 2021

Til: B kommune
Veaveien 50

8470 Bo i Vesteralen
post@boe.kommune.no

Heringssvar til detaljreguleringsplan for Spikarheia, Farveisa - planforslag til
offentlig ettersyn. Gnr/bnr 16/40 og 16/60, Bg i Vesteralen, planforslag Spikarheia -
2021/142)

1. B kommune ma avvise planforslaget siden Miljgdirektoratet, Folkehelseinstituttet og
Helsedirektoratet frarader bygging pa avfallsdeponier, pa grunn av at dannelse av helse —
og miljgskadelig gass kan medfgre ulykker og skader. Det vil igjen innebeere en risiko for
at kommunen og/eller utbygger kan bli erstatningsansvarlig ihht forurensningsloven § 7. og
plan -og bygningsloven kapittel 3. Viser her til utbygging av Branasdeponiet i Skedsmo,
som ble sveert kostbar og krevende a handtere for kommunen, og fikk store negative
gkonomiske og omdgmmemessige konsekvenser for Lillestram kommune.

Oppsummering av saken om Branasdeponiet: https://www.nrk.no/nyheter/soppeldeponiet-
i-skedsmo-1.13957671

Kunnskap om forurensing og risiko som fglge av denne har endres over tid. Selv om man
trolig med tanke pa dagens kunnskap og teknologi kan bygge pa forurensede masser bar
kommunen spgarre seg om det er lurt. | utgangspunktet bar gamle deponier fa lov a ligge
ubergrt. Som det papekes i rapport kan man bygge pa fyllingen ved a gjgre diverse tiltak
gjennom prosjekteringen. Dette vil uansett ikke eliminere risiko, men bare redusere den.
Dersom dette viser seg ikke tilstrekkelig ma man gjare tiltak i ettertid. Dette kan veere alt
fra riving til tekniske lgsninger som gassbrgnner, oppgraving og utskifting med pafalgende
deponering osv. Kommunen vil da ha et ansvar og de negative gkonomiske
konsekvensene av dette kan bli sveert stor. Dette er en risiko Ba kommune tar pa vegne av
sine innbyggere. Risikoen kan veere liten, men konsekvensene er store. Derfor bar Bg
kommune sparre seg om det virkelig er ngdvendig a utvikle akkurat dette omradet. Det
burde veere mer rasjonelt & utvikle arealer hvor denne problematikken ikke er til stede

2. Den planlagte utbyggingen av omradet ma ikke tillates far deler av fylkesveg 820,
Bgveien er utbedret av hensyn til trafikksikkerhet

Det tas sikte pa a utvikle Spikarheia til en attraksjon, med 50 parkeringsplasser, og det tas
hayde for ytterligere parkeringsplasser og byggetrinn.

Strekningen Boveien 401 til krysset mellom Farveisa og fv 820 er sveert uoversiktlig, med
krappe svinger, smal vegbane og bebyggelse tett inntil veien. Beboere her har tidligere
uttalt til media at de ikke ter a la barna ferdes langs veien. Slik vegen er i dag er det ikke
mulig for en buss og en personbil & passere hverandre i to av svingene. Den planlagte
utbyggingen pa Spikarheia vil medfgre en stor trafikkgkning pa denne strekningen. Det bar
ikke tillates en utbygging av omradet far sikt -og plassforhold pa denne strekningen er
betydelig utbedret.
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3. Det ma stilles krav til konsekvensutredning av planforslaget. (KU)

Dette med begrunnelse i at en utbygging kan fa store negative konsekvenser for miljg og
samfunn. | tillegg kommer utbyggingen inn under KU-forskriftens vedlegg 11,12 c, feriebyer
og hotellkomplekser utenfor bymessige omrader og tilknyttet utbygging. Dersom utbygging
utfgres ihht. plan, vil det bli nadvendig a bygge kystanlegg til sjgs som medfagrer endringer
av kysten, f.eks. diker, moloer, sjeteer og andre bygg til vern mot havet, jf. Ku-forskriften
vedlegg Il, 10 k. Dette med bakgrunn i at store deler av planomradet ligger i et sveert
balgeutsatt omrade. Vil ogsa anbefale utbygger a fa utfert balgeanalyser far en evnt.
utbygging av omradet.

Utbyggingen vil medfare negative konsekvenser for flere radlistede arter, hvilket normalt
krever konsekvensutredning. Radlistede arter som vil bli pavirket av utbygging omfatter
blant annet blastrupe, hare, lirype og sivspurv. Omradet har ikke tidligere blitt
konsekvensutredet i kommuneplanen. Tilhgrende ROS-analyse er ogsa sveert mangelfull
pa flere punkter.

4. Bg kommune ma palegge planlegger av planlagt virksomhet & utrede mulige
helsemessige konsekvenser av tiltaket ihht. til folkehelselovens § 11.

Kommunen skal sikre at aktivitet eller drift ikke medfaerer fare for helseskade eller
helsemessig ulempe, jamfar forskrift om miljgrettet helsevern § 7. Da utbygging
planlegges pa forurenset grunn, vil det kunne medfgre helseskade eller helsemessig
ulempe som fglge av dette.

Store deler av omradet er sveert boglgeutsatt, og i tillegg sveert ulendt, er det er stor fare for
fallulykker, ogsa ut i sjg. Pa vinterstid er det ogsa vanlig at det danner seg en film av is pa
bergene naert havet. Ikke noe av dette er problematisert i Ros-analysen.

5. Be kommune ma avvise planforslaget dersom utbygger ikke utfgrer ytterligere malinger
av deponigass over lengre tid og under andre forhold. Malingere er utfart i Igpet av tre
dager i januar 2021. Som papekt i rapport om gassproblematikk vil gasskonsentrasjonene
i poreluften kunne variere mye over tid og sted, alt etter bl.a.nedbgrsforhold, temperatur og
trykkforhold. Det kan derfor oppsta hgyere konsentrasjoner pa andre tidspunkt, andre
steder, eller at det ved oppfaring av bygg og ved etablering av faste dekker pa tomten kan
skje en oppkonsentrering av gass.

6. Av hensyn til naturmangfold og almenhetens rett pa fri ferdsel i strandsonen ma planen
avvises. En sa stor utbygging, med 50 parkeringsplasser mm. vil fare til betydelig gkt
ferdsel i omradet. Omradet er fra naturens side ganske utilgjengelig, men eiendommen
16/60 er noe i bruk til friluftsliv og sportsfiske av fastboende og ferierende med tilknytning
til neeromradet,

Siden det er sapass skjermet mot menneskelig aktivitet, lysforurensning og stay, er det
ogsa et viktig naerings - og leveomrade for mange arter. Dagens aktivitet pa eiendommen
16/40 foregar pa en liten del av planomradet, og kun i en sveert begrenset tidsperiode av
aret, og bidrar ikke til noen vesentlig forstyrrelse av fauna.

Konsekvensen av en slik utbygging vil medfagre at flere dyrearter fortrenges fra sine
leveomrader, og at strandsonen gjgres utilgjengelig da det planlegges hyttebygging sa
naert strandlinjen. Innenfor en radius av 1 km fra planomradet er det dessuten planlagt to
starre utbygginger i strandsonen, til hhv fritidsbebyggelse ved Jksa, og til boliger i
Steinsvika.

Dersom kommunen likevel tillater utvikling av omradet, ma eiendommen 16/60 tas ut av
planen av hensyn til naturmangfold og fri ferdsel for almenheten. Eventuelle utsiktshytter
kan da konsentreres til nordvestsiden av eiendommen 16/40.
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7. Dersom Bg kommune likevel tillater utbygging av sgppeldeponiet ma det stilles
strengere krav til estetikk, strengere hgydebegrensninger og naboeiendommene ma
skjermes bedre mot innsyn og forstyrrelser.

Dersom hovedbygningen bygges opp til maksimalt tillatte byggehgyde, kote + 26, vil
hovedbygningen rage flere meter over vegetasjonsskjermen i gst, og dermed gi direkte
innsyn ned pa naboeiendommene. Det vil i tillegg bli sveert dominerende i forhold til
omkringliggende natur, da landskapet omkring er langt lavere enn kote +26. Dette gjelder
ogsa for flere av utsiktshyttene, dersom maksimal byggehgyde benyttes.
Vegetasjonsskjermen bestar av en smal rekke lauvtreer, slik at vegetasjonsskjermen vil
veere uten funksjon mesteparten av aret, og ikke skjerme naboeiendommer mot innsyn.
Vegetasjonen vil heller ikke vokse hgyere enn den er i dag, pa grunn av stor
vindbelastning.

Inngrepet vil i hovedsak vaere konsentrert i planens nordlige del, der

parkeringsplasser og stgrre arealer er tenkt utbygd. De gvrige utsikishyttene spres
over et stort omrade og i stedet for a tilpasse dem til landskapet skal de plassers pa
toppen av ulike knauser. Dermed vil disse i stedet for a skjules, stikke ut i landskapet
og ruve i ungdig grad. Det ma legges inn strengere hgydebegrensninger og mer

klare krav til tilpasning til terrenget.

To hytter og bobilparkering for 12 bobiler er er tenkt plassert bare 70 til 85 meter fra
naermeste bolighus. | fglge friluftslovens § 9 skal ikke rasting eller opphold forega
naermere enn 150 meter fra bebyggelse. Planen ma derfor avvises da den legger til
rette for ferdsel og opphold nzermere enn 150 meter fra bebyggelse og vil veere til
utilbarlig forstyrrelse av beboernes fred. Alle bygninger og all aktivitet bar
konsentreres pa eiendommen 16/40, og mer enn 150 fra naermeste bolighus.

Planen slik den foreligger vil fare til negative konsekvenser for naboene og konflikter
mellom fastboende og turister, blant annet pa grunn av gkt ferdsel pa privat eiendom,
og stay fra trafikk og annen aktivitet. Dette mangler det en vurdering av i

planforslaget og bar utredes.

8. Planomradet ma undersokes ngye med tanke pa kulturminner fgr en eventuell
utbygging

Det er registret gravhaug fra jernalderen bare noen hundre meter fra planomradet.
Man vet er at dette er blant de fgrste omradene i Norge som ble isfri etter siste istid
og med marginal landhevning. Alle de sma gyene rundt omradet samt dette omradet
har trolig vaert befolket fra jernalderen.Det er ogsa kjent at det er flere samiske
bosetninger andre steder i B kommune. | den sarlige delen av planomradet er det
en synlig hustuft, pa ca 3x11 meter, som stammer fra 1800-tallet eller tidligere, og det
kan veere eldre kulturlag under dette.

9. Planen ma avvises pa grunn av mangler i overordnet plan og store mangler i ROS-
analyse

Hyttene er spredt over et stort omrade, og vil forringe og bandlegge ungdig store
omrader. Jeg vil anta det ogsa ma legges utslippsledning til sjg og eget lokalt
renseanlegg. Kan ikke se at det er gjort utredninger eller vedlegg til plan som viser
hvordan dette er tenkt handtert, og det er dermed umulig a vurdere planens
konsekvens for omradet som helhet. Jeg mener dette er en vesentlig mangel ved
planen som bar veere vurdert for at man skal kunne ta stilling til den. | planen er store
omrader regulert til felles formal og gir stort spillerom for hvordan framtidig utforming,
endelig plassering og generell bruk av omradet vil bli. Det framkommer bl.a ikke i
planforslaget hvilke tiltak som skal gjgres pa den delen av deponiet som ligger pa
eiendommen 16/60. Dersom omradet f.eks skal brukes til aktiviteter for gjester ved
anlegget, kreves det tiltak i dette omradet, men det fremkommer ikke i planen. Dette
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mener jeg ogsa er en vesentlig mangel ved planen Eiendommen 16/60 burde derfor
reguleres til naturomrade og hensynssone (deponiet) og ingen inngrep bar tillates
her. For & unnga bandlegging av ungdig store arealer ma alle bygninger og
infrastruktur konsentreres til eiendommen 16/40.

Ros-analysen har vesentlige mangler og viser sveert mangelfull kunnskap om
omradet. Store deler av planomradet blir overskylt av belger flere ganger i aret, (over
kote +5) og vil kunne medfere skade pa personer og materielle skader.
Brann/eksplosjonsfare pga deponigass ved f.eks bruk av apen ild er ikke vurdert,
ikke heller risiko for radioaktivitet pa deponiet, eller risiko for skade ved fall i sj@, og
ikke heller negative konsekvenser for biologisk mangfold, da utbyggingen vil fgre til
sveert store forstyrrelser i omradene omkring planomradet.

10. Pa bakgrunn av ovennevnte arsaker kreves utsatt igangsettelse for tiltaket pa
Spikarheia ihht Forvaltningslovens § 42. Tiltak pa eiendommene gnr/bnr 16/40 og
16/60, Bo i Vesteralen ma ikke iverksettes far klagefristen er utlgpt eller klager pa
vedtak er avgjort.

Med vennlig hilsen

Anne Karen Naess
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Fra: Etterkommere etter Oluf og Karoline Jenssen
solvinabre@yahoo.no

Til Bg kommune
post@boe.kommune.no Hitra 30.03.22

Klage pa vedtak i sak 6/2022 detaljregulering for Spikarheia, planid 18672021.002.

Vi klager pa vedtatt reguleringsplan for Spikarheia da vi mener at planen er i strid med Lov om planlegging
og byggesaksbehandling § 1-8 farste ledd, og ikke sikrer allmennheten tilgang til strandsonen, ikke ivaretar
allmenne interesser som natur og kulturmiljg, friluftsliv og landskap.

«Det gode liv i Bg.» Dette er Bs kommunes slagord. Men, det gode liv for hvem? Tap av naturmangfold er
det stgrste problemet vi har i forhold til framtidig beerekraft. Overalt i Norge ser vi resultater av feilslatt
turisme. Store anlegg blir bygd som resulterer i store irreversible naturinngrep. Etter noen ar gar firmaet
konkurs, og man stdr igjen med en bygningsmasse som ikke blir brukt, og gdelagt natur. Er det dette Bg
kommune vil gi videre til kommende generasjoner? Vil det ikke veere bedre a ta vare pa naturen og
naturmangfoldet slik at ogsa de som kommer etter oss skal kunne nyte fri og ubergrt natur?

Flere av oss har lang arbeidserfaring innen turisme og reiseliv, og det er en kjent sak det bare er noen ytterst
fa mennesker som klarer a lage seg et levebrgd innen turisme. Det forer heller ikke med seg mange lokale
arbeidsplasser, og de jobbene som kommer av turisme er oftest sesongbaserte, og utfgres av
arbeidsinnvandrere.

Da sgppeldeponiet ble etablert var det utrolig trist a se hvordan det vakre naturomradet vi hadde lekt i bli
rasert. Det eneste omradet som var ubergrt av deponiet var bergene nermest havet, og et lite omrade nermest
besteforeldrehuset. Dette for oss unike omradet skal na bli tatt fra oss grunnet hyttebygging. Der de tre
sgrligste hyttene skal bygges helt nede ved fjera, ligger det en spesiell naturformasjon som kalles «Klipa»:
Mellom to berg er det en smal passasje pa 1,5 — 2 m hvor bglgene har gjort steinen trill runde. Her sldr
bglgene inn og ut som det har gjort i tusener av ar, og man kan hgre steinen rulle mot hverandre. Dersom
Spikarheia gjgres om til en turistattraksjon et det sveert sannsynlig at denne rullesteinsklipa vil forsvinne, da
rullesteiner er en sveert populeer suvernir, som turister gjerne tar med seg. Nar stedet gjores sa lett tilgjengelig
som det er planlagt, vil det veere enkelt d ta med seg disse steinene for den som vil. Hvis disse hyttene blir
bygget vil disse bergene ut mot storhavet privatiseres, og gjgres tilgjengelig for de fa som kan betale for & fa
tilgang pa stedet, og vil innebere en dramatisk endring av omradet. Og mange mennesker med tilknytning til
stedet vil miste tilgangen til et viktig rekreasjonsomrade som det knyttes mange historier og minner til. Vi,
og generasjonene far oss, har tilbragt mange sommerdager og uvarsdager pa dette slake berget i ei fjeera som
ellers er bade bratt, glatt og ulendt.

FN's 17 berekraftsmal er verdens felles arbeidsplan for a utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og stoppe
klimaendringene innen 2030. Malene er noe alle kommuner i Norge skal jobbe med i drene framover.
Berekraftsmal nr 3 skal sikre god helse og livskvalitet, men kan ikke oppnds nar stadig flere utbygginger
frargver denne og kommende generasjoner muligheten til & oppleve naturmangfold og, til & leve tett innpa
naturkreftene. Og hvordan skal dere nd mal nr. 11, som omhandler berekraftige byer og lokalsamfunn nar
dere frargver egne innbyggere viktige friomrader? Berekraftsmal nr 12 sier noe om ansvarlig forbruk og
produksjon. Er det barekraftig & gjore naturinngrep, og gdelegge viktige habitat for fugler og dyr for a satse
pa turisme? Er det beerekraftig a bygge turistanlegg «pa hvert nes», som farer til stadig mer omfattende
menneskelig ferdsel i stadig stgrre omrader? Bg kommune burde heller konsentrere slik utbygging til de
omradene som allerede har slik aktivitet. Og mal nr. 15: «Beskytte, gjenopprette og fremme beerekraftig
bruk av gkosystemer, sikre barekraftig skogforvaltning, bekjempe agrkenspredning, stanse og reversere
landforringelse samt stanse tap av artsmangfold». Bg kommune burde kunne forklare for kommende
generasjoner hvordan de tok hensyn til disse viktige baerekraftsmalene.
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Strandsonen er en unik mgteplass mellom hav og land, og skaper et mylder av liv som gir viktige
oppvekststeder for et utall av arter, som igjen legger grunnlaget for stgrre deler av gkosystemet.

Ellers i Norge blir man stadig mer restriktiv i forhold til & tillate bygging i strandsonen, og man gdr bort fra a
tilrettelegge for omfattende menneskelig ferdsel i disse sarbare omradene. Her gar Bo kommune motsatt vei.
Nar vi gjer stadig stagrre inngrep fortrenger vi sarbare dyre- og fuglearter som igjen farer til at det skapes
feerre av de naturopplevelsene som reiselivsnaringen faktisk er avhengige av for a kunne skape beerekraftig
turisme.

Med vennlig hilsen

Ann O Medby

Julie Medby

Emma Lu Medby
Karsten Vaag

Gunn Stensrud
Inge Stensrud

Dag Havard Medby
Ida Medby

Marte Medby
Juliane Medby
Selvi Neess

Amalie Ness Bremvag
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Innspill til Detaljreguleringsplan Spikarheia sak 49/2021

Vi er etterkommere etter Oluf og Karoline Jenssen som bodde pa Uthaug i Farveisa. Siden 60 — tallet
har vi tilbrakt utallige sommere i Farveisa. Etter hvert som barn og barnebarn har kommet til har
ogsa de fatt gleden av a tilbringe ferier her mellom hav og fjell. Vi har brukt bergene ved sjgen flittig.
Her lzerte vi a fiske. Her satt vi og sa pa det mektige storhavet. Her har vi sett grn og en mengde
andre fuglearter i sitt naturlige habitat. Vare barn og barnebarn har ogsa funnet stor glede i disse
aktivitetene.

Etter a ha lest gjennom Detaljreguleringplanen for Spikarheia ser vi na at vart sommerparadis star i
fare for a bli gdelagt. Bygging av 8 hytter vil endre omradet totalt. Vi kan ikke se at det vil vaere mulig
uten a gj@re store naturinngrep i et ellers lite bergrt omrade. | plan - og bygningsloven er det forbud
mot bygging i strandsona, dette er hjemlet i friluftsloven (allemannsretten)Men dette gjelder kanskje
ikke i B6 kommune?

Vi ber om at Bg kommune tar hensyn til allemannsretten nar saken behandles.

Med vennlig hilsen

Ann O Medby

Julie Medby

Emma Lu Medby

Karsten Vaag

Gunn Stensrud

Inge Stensrud

Dag Havard Medby

Ida Medby

Marte Medby

Juliane Medby

S@lvi Naess

Amalie Naess Bremvag
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Kommunestyrets behandling av sak 6/2022 i mgte den 24.02.2022:

Forslag fremsatt i mgte

Behandling
Ref. innstillingen
Votering.

Innstillingen enstemmig vedtatt

Vedtak

Bg kommune vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12 detaljregulering for
Spikarheia, planid 18672021.002, med tilhgrende reguleringsbestemmelser.
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Barve Borchsenius Arkitekter AS, 14.05.2021, revidert 17.12.2021

Reguleringsplan for Spikarheia

PlanID: 18672021.002

1. Generelt
Disse bestemmelsene gjelder for regulert omrade vist pa plankart datert 14.05.2021.
Omradet er iht. PBL §12 regulert til felgende formal:

BEBYGGELSE OG ANLEGG (§ 12-5 nr. 1):
Kombinerte formal, naering og fritid/turistformal, NFT
Fritid/turistformal FT

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (§ 12-5 nr. 2):
Vei \Y

GRONNSTRUKTUR (§ 12-5 nr. 3):
Vegetasjonsskjerm VS

LANDBRUKS-, NATUR-, OG FRILUFTSFORMAL (§ 12-5 nr. 5):
Naturformal N

HENSYNS- OG FARESONER (§§ 12-6, 12-7 og 11-8):
Hensynssone, flomfare H320
Hensynssone, forurenset grunn H390

Hensikten med reguleringsplanen er a legge til rette for naeringsvirksomhet, i form av
reiselivs-/overnattingstilbud, bevertning/service, forsamling og kontorvirksomhet pa
Spikarheia.

2. Fellesbestemmelser for planomradet

21 Dokumentasjonskrav

2.1.1 Tekniske planer, overvannshandtering og flomveier
Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det foreligge dokumentasjon som viser
tilfredsstillende og forskriftsmessige I@sninger for teknisk infrastruktur og
overvannshandtering. Tekniske planer skal godkjennes av kommunen.

Sidelavé6 Bestemmelser til reguleringsplan for Spikarheia PlanID 18672021.002
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2.1.6

217

Utomhusplan
Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det foreligge godkjent plan som viser

opparbeidelse av ubebygd areal i omsgkt byggeomrade. Planen skal fastlegge
folgende:

- bebyggelsens plassering, med angivelse av gulv- og terrengniva ved inngang
- Kkjgre-, gang- og parkeringsareal

- utenders konstruksjoner/overdekninger, uteoppholdsareal

- omrade der eksisterende terreng og vegetasjon skal bevares

- omrade der terreng skal bearbeides, med angivelse av navaerende og nye koter
- omrade som skal tilplantes

- eiendomsforhold

- lgsning for renovasjon

- evt. bygg for tekniske anlegg

Kraftforsyning
For lgsning for streamforsyning til omradet, inkl. evt. plassering og utforming av

nettstasjon, skal det foreligge godkjenning fra kraftleverander.

Tiltaksplan, forurenset grunn

Til sgknad om igangsetting av tiltak skal det foreligge tiltaksplan for handtering av
forurenset grunn. Tiltaksplanen skal baseres pa supplerende undersgkelser og
prosjektering. Tiltaksplanen ma beskrive forurensningssituasjonen pa eiendommen,
konflikter mellom forurensning og planlagt arealbruk, og aktuelle tiltak for & unnga
spredning og skadelig eksponering i bade anleggs- og driftsfase. Aktuelle tiltak kan
veere fjerning og/eller tildekking av forurenset masse, omdisponering av masser og
erosjonssikring av skraninger. Tiltaksplanen ma ogsa beskrive hvordan forurenset
masse og evt. forurenset vann skal handteres og disponeres, og hvordan utsig av
gass fra deponiet skal handteres, jf. bestemmelsenes pkt. 7.1.

Alle forurensede masser som fiernes fra omradet ma leveres til godkjent mottak. |
forbindelse med detaljprosjektering og utarbeidelse av tiltaksplan skal det utarbeides
en ROS-vurdering av hele tiltaket, herunder vurdering av gass og sigevann under alle
ulike veerforhold - og det skal utarbeides en HMS-vurdering for tiltaket.

Stormflo og havnivastigning
Ny bebyggelse skal anlegges med gulvniva over kote +4,0.
Konstruksjoner som ikke taler & bli utsatt for flom skal anlegges over kote +4,0.

Veerforhold/konstruksjonssikkerhet
Det skal dokumenteres at konstruksjon av planlagte bygg er tilpasset til de tidvis
krevende vind- og veerforholdene pa stedet.

Veerforhold/personsikkerhet

Det skal dokumenteres at gangadkomst til overnattingshytter i omrade FT utformes
med gangbane og ngdvendig rekkverk/inngjerding, som forebygger mot fallulykke
pga. de tidvis krevende vind- og veerforholdene pa stedet — jf. pkt. 3.3.

2.2 Miljeforhold, terreng og vegetasjon

2.2.1 Terrengtilpasning
Tiltak skal planlegges med vekt pa skansom tilpasning til eksisterende terrengform.
Eksisterende vegetasjon i og inntil byggeomrader og inntil veianlegg skal i hovedsak
sgkes bevart.

Side 2 av 6 Bestemmelser til reguleringsplan for Spikarheia PlanID 18672021.002
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2.2.2 Natur- og landskapsverdier
a) Anleggsfase skal planlegges for en skdnsom og miljgvennlig gjennomfering, i
samsvar med Naturmangfoldlovens §12. Det tillates ikke bygging, terrenginngrep
eller inngrep i vegetasjon i LNF-omrade.
b) Omkring parkeringsareal som ligger eksponert mot landskapsrommet i nord skal
det plantes buffervegetasijon, slik at eksponeringen av p-plass blir dempet.
Tilplanting skal gjgres med arter som fra for vokser naturlig i omradet.

2.3 Kulturminner

Skulle det under bygge- og anleggsarbeid i marken komme fram gjenstander eller andre spor
som viser 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. Sametinget
forutsetter at dette palegg formidles videre til dem som skal utfare arbeidet i marken.

24  Stoy
Grenseverdier gitt i gjeldende statlig retningslinje for behandling av stgy skal legges til grunn
for videre prosjektering og gjennomfaring av tiltak i planomradet.

25 Estetikk

Bebyggelse innenfor det enkelte byggeomrade skal gis samordnet utforming, materialbruk,
fargesetting og struktur, slik at bebyggelse og anlegg framstar pa en harmonisk og tiltalende
mate i seg selv — og i forhold til omgivelsene.

2.6 Parkering

For overnattingshytte og utleiebolig kreves opparbeiding av min. 1,5 bilplass/boenhet.
For kontorvirksomhet kreves opparbeiding av min. 1,0 bilplass/arbeidsplass.

For annen virksomhet kan kommunen kreve opparbeiding av det antall bilplasser som
vurderes som ngdvendig.

Min 5% av bilplasser skal tilrettelegges i form av HC-parkering.

Det tillates etablering av ladepunkter for EL-bil.

3. Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)

3.1 Generelt, Bebyggelse og anlegg

Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser og i samsvar med tillatt arealutnyttelse
(BYA). Balkong kan tillates & krage ut over byggegrense.

Parkeringsplasser pa terreng skal medregnes i bebygd areal.

Eksisterende terreng skal i sterst mulig grad bevares, og omfang av skjeeringer og fyllinger
skal minimeres. Ngdvendig terrengheving for tildekking av deponi tillates.

3.2 Omrade NFT

| omrade NFT tillates arealbruk kontorvirksomhet, reiseliv/turisme/overnatting, bevertning,
lager, forsamling, konferanse, etc. Det tillates i tillegg etablering av ngdvendige tekniske
anlegg for virksomheten i planomradet.

Ny bebyggelse tillates oppfert med byggehayde opp til maksimalt kote +26.
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Ved evt. terrengheving som falge av tildekking av deponi, kan tillatt byggehgyde tillates
hevet tilsvarende. Byggehgyde over kote +28 tillates uansett ikke.

For piper, luftinntak/-avkast etc. kan mindre overskridelse av tillatt byggeheyde tillates.
Nybygg skal gis samordnet utforming og materialbruk - med treverk som dominerende
fasademateriale, og med flate tak.

Nybygg skal fundamenteres pa peeler. Gulvkonstruksjon skal ha fri klaring min. 0,5m over
ferdig planert terrengniva, jf. hensyn til utlufting av deponigass, pkt. 7.1.

Eksisterende fiskehjell i omrade NFT skal fiernes.

33 Omrade FT, utsiktshytter for utleie.

| omrade FT tillates bygging av inntil 8 «utsiktshytter», som skal nyttes til utleie.

Hyttene skal ha beliggenhet som angitt pa plankart. Bygningsomriss vist pa plankartet er
veiledende. Den enkelte hytte skal ikke dekke areal starre enn 50m2 BYA, og skal ha
byggehgyde maksimalt 5m over gulvniva. Hytter skal reises pa stolper/sayler som forankres
mot/i terrenget uten skjemmende terrenginngrep.

Hyttene i omrade FT skal gis samordnet utforming, materialbruk og fargesetting, som bidrar
til at bygningsmassen fremstar pa en dempet mate mot omgivelsene.

Det skal etableres gangforbindelse pa treganger («boardwalk») gjennom terrenget - frem til
hytter. Pa strekninger der det er ngdvendig, skal gangforbindelse ogsa utformes med
rekkverk/inngjerding, som forebygger mot fallulykker, jf. pkt. 2.1.7. Teknisk infrastruktur skal i
ngdvendig grad anlegges under gangforbindelse slik at skiemmende terrenginngrep unngas.

4. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)

4.1 Kjorevei, omrade V

Vei V1 skal veere offentlig, og skal gi kjigreadkomst til omrade NFT.

Eksisterende avkjgrsel til naboeiendommer gbnr. 16/8, 15/14 og 15/72 skal opprettholdes,
som vist pa plankart.

4.2  Teknisk infrastruktur

Nybygg skal gis tilknytning til kommunal vannforsyning pa stedet.

Tilknytning til kraftforsyning skal anlegges med jordkabel.

Det skal etableres privat septikanlegg for avigp.

Traseer for teknisk infrastruktur skal samordnes, der det kan ligge til rette for dette.

Den tekniske infrastrukturen skal etableres pa en mate som ikke medfgrer skiemmende
terrenginngrep — og pa en mate som ikke medfgrer spredning av forurensing eller fare for
gassinntrengning i bygg, jf. pkt. 3.3 og 7.1.
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5. Gronnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

5.1 Generelt

Tiltak i byggeomrader skal planlegges og gjennomfares pa en mate som bevarer
eksisterende vegetasjon pé stedet, der det kan ligge til rette for dette. Det tillates
rydding/tynning av vegetasjon for a gi bedret utsikt fra nybygg. Evt. tilplanting skal gjgres
med «stedegne arter», som allerede finnes/vokser i omradet.

5.2 Vegetasjonsskjerm, omrade VS
| dette omrade VS skal eksisterende vegetasjon bevares. Skjgtsel i omrade VS skal
omsgkes og godkjennes av kommunen far giennomfgring.

6. Landbruks-, natur- og friluftsformal (§ 12-5 nr. 5)

6.1 Omrade N
Omrade NF (Steinsneset) skal opprettholdes som naturomrade. Det tillates ikke bygging eller
inngrep i terreng i omradet.

7. Hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8)

71 Omrade med forurenset grunn, hensynssone H390
Avgrensing av avfallsdeponi er vist pa plankart med hensynssone H390. For tiltak som kommer i
bergring med hensynssonen kreves falgende:

7.1.1 Prgvetaking av sigevann
| forkant av/i forbindelse med detaljprosjektering skal det gjgres uttak av grunnvann og
sigevann for analyser, slik at de beregnede konsentrasjonene kan sammenlignes mot
reelle data, og relevante tiltak kan prosjekteres, dersom det er behov for det.

7.1.2 Tildekking og erosjonssikring
Ved detaljprosjektering ma overflatedekker og tildekking/erosjonssikring av fyllingsfront pa
deponi tilpasses, slik at hele deponiet tildekkes iht. prinsipper for tildekking av deponier,
gitt i Forskrift om deponering av avfall (Deponiforskriften). Tildekking skal utferes slik at
slik at eksponering og vesentlig infiltrasjon av nedbgr og overvann i avfallsmassene
unngas — og slik at situasjonen mht. sigevann forbedres i vesentlig grad.

7.1.3 Utleding av gass
Utsig av deponigass og flyktig forurensing skal m& handteres slik at gass ikke kan hope
seg opp under dekker og konstruksjoner, eller trenge inn i bygg via teknisk infrastruktur.
Det skal etableres dobbel sikkerhetslgsning for handtering av gass, med utlufting i
grunnen, samt utlufting direkte under bygg, som skal settes pa peeler.

7.1.4 Samordning av Igsninger
Miljatekniske tiltak mht. forurenset grunn og handtering av gass ma samordnes, slik at det
oppnas helhetlige Izsninger bade mht. tetting av overflater og mht. utleding av gass.
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8. Rekkefalgebestemmelser

8.1.1 Tiltaksplan mot forurensing
Far det blir gitt igangsettingstillatelse til andre typer tiltak, skal ngdvendige tiltak veere
gjennomfgart iht. godkjent tiltaksplan, jf. pkt. 2.1.4. For gjennomfering av anleggsfase
kan det tillates midlertidige tiltak mot forurensing, forutsatt at disse tiltakene senere
skal erstattes av permanente tiltak.
Det skal sikres og dokumenteres at utlekking av sigevann ikke medfgrer uakseptabel
forurensingsspredning, jf. Vannforskriftens krav.

8.1.2 Tekniske planer

Far det blir gitt brukstillatelse for nybygg, skal de tekniske planene veaere gjennomfart,
if. pkt. 2.1.1.

Barve Borchsenius Arkitekter AS, 17.12.2021
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1. Sammendrag

Planforslag for Spikarheia er utarbeidet for a legge til rette for naeringsvirksomhet og fritids-
lturistformal pa eiendommene gbnr. 16/40 og 16/60 i Ba.

Planomradet ligger pa en odde sgr i Be kommune - ca. 3 km sgrgst for tettstedet Vinje. Fra
Spikarheia er det spektakuleer utsikt over Vesteralsfjorden — og mot Hadselgya og Lofoten.
Det er etablert offentlig veiforbindelse til planomradet.

Planomradets utstrekning er ca. 46daa, hvorav ca. 30daa er foreslatt regulert til naerings-
Ituristformal, og ca. 15daa er disponert som naturomrade/grennstruktur.

Planforslaget legger til rette for etablering av:

o Ca. 2.000m2 bebyggelse for neerings-/turistformal, med beliggenhet nord i
planomradet. Nybygg planlegges oppfart pa areal som i dag er bebygget med en
fiskehjell.

o 8 sma «utsikthytter» med beliggenhet i sgndre del av omradet. Hyttene skal leies ut,
som ledd i planlagt neerings-/turistvirksomhet pa stedet.

Reguleringsplanen omfatter ogsa odden Steinsneset, som ligger vest i planomradet. Dette
arealet foreslas opprettholdt som LNF-omrade, i samsvar med arealbruk vist i
kommuneplanens arealdel.

| perioden 1970-1998 ble del av planomradet nyttet som avfallsdeponi. Det er foretatt
grunnundersgkelser med boring og pregvetaking i disse arealene/massene. Pa grunnlag av
grunnundersgkelsene er det utarbeidet miljgteknisk rapport og geoteknisk rapport, som
konkluderer med ngdvendige tiltak for a sikre forskriftsmessig handtering av forurensete
masser — og for a sikre at planomradet er/blir egnet til den arealbruken det na tas sikte pa.
Konklusjoner i rapporter rapport er viderefgrt som krav i reguleringsplanens bestemmelser.

Planlagt arealbruk vurderes ikke & medfgre negative konsekvenser for naturverdier, friluftsliv-
interesser eller nabolagets interesser. Planlagt arealbruk vurderes a vaere i samsvar med
arealbruk vist i kommuneplanens arealdel, vedtatt 30.11.2017.

Figur 1 planomradets beliggenhet
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2. Bakgrunn

21 Opplysninger om forslagsstiller

Planforslaget fremmes pa vegne av selskapet Randviken AS.

Planforslaget er utarbeidet av Bgrve Borchsenius Arkitekter AS.

Det er innhentet faglig bistand til utarbeidelse av geotekniske rapporter — jf. pkt. 11.

2.2 Hensikten med planen / kortfattet redegjorelse for foreslatt arealbruk
Hensikten med planen er a legge til rette for:

o Neeringsvirksomhet — i form av kontorvirksomhet, overnatting, bevertning mm.

o Fritids-/turistformal — i form av utleiehytter med tilhgrende serviceanlegg
Det er redegjort naermere for utforming av planforslaget i beskrivelsens pkt. 8. Vedlagte
illustrasjoner, rapporter med vurdering av miljgtekniske forhold og terrengstabilitet, samt
ROS-analyse gir utfyllende dokumentasjon til planforslaget.

2.3 Krav om konsekvensutredning

Planforslaget vurderes & veere utformet i samsvar med fagringer gitt i kommuneplanens
arealdel, og vurderes ikke & utlgse krav om konsekvensutredning, jf. gjeldende forskrift om
konsekvensutredning §§ 6, 8 og 10, samt vurdering i pkt. 7.4.

3. Planstatus og rammebetingelser

31 Statlige planretningslinjer
Det er redegjort for forholdet mellom statlige planretningslinjer og planforslaget i
beskrivelsens pkt. 9. Pkt. 3.1.1-3.1.5 vurderes som relevante for reguleringsplanen:

3.1.1 RPR for a styrke barn og unges interesser i planleggingen (1995)
o Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal veere sikret mot
forurensning, stey, trafikkfare og annen helsefare.

3.1.2 Statlig planretningslinje for bolig-, areal- og transportplanlegging, (2014)

o Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsgkonomisk
effektiv ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling.
Planleggingen skal bidra til & utvikle baerekraftige byer og tettsteder, legge til rette
for verdiskaping og naeringsutvikling, og fremme helse, miljg og livskvalitet.

3.1.3 Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018)

o Kommunene, fylkeskommunene og staten skal gjennom planlegging og @vrig
myndighets- og virksomhetsutgvelse stimulere til, og bidra til reduksjon av
klimagassutslipp, samt gkt miljgvennlig energiomlegging. Planleggingen skal ogsa
bidra til at samfunnet forberedes pa og tilpasses klimaendringene (klimatilpasning).

3.1.4 Retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442/2016
o Retningslinjene skal legges til grunn for planarbeidet.

3.1.5 DSB sine forskrifter og veiledere om samfunnssikkerhet, forebygging og beredskap
som bergrer arealplanlegging.

Planbeskrivelse - detaljregulering for Spikarheia Side 5 av 26

31



3.2 Regionale planer
Gjeldende fylkesplan for Nordland, kapittel 8, vurderes & veere relevant for planarbeidet:
8.3 Naturressurser, kulturminner og landskap
8.4 Neeringsutvikling
8.5 Kystsonen
8.6 Klima og klimatilpasning
Det er redegjort for forholdet mellom fylkesplanen og planforslaget i beskrivelsens pkt. 9.

3.3 Kommuneplanens arealdel

3.3.1 Kommuneplanens arealdel, plankart og bestemmelser

| gjeldende arealdel til kommuneplanen, vedtatt 30.11.2017, er Spikarheia disponert til
arealbruk «bebyggelse og anlegg, naering — omrade BN10». | bestemmelsene til arealdelen
er det nedfelt fglgende:

2.7  Neeringsbebyggelse:

a. Innenfor omradene BN 1-10 tillates naeringsvirksomhet.

b. Nye omrader tillates ikke utbygget far de inngar i requleringsplan.

c. Det tillates fortetting av eksisterende naeringsomréader uten ytterligere plan
dersom hensynet til avskjerming, st@y og andre konsekvenser av tiltaket mot
neerliggende bebyggelse er vurdert og tatt hensyn til.

d. Faor utbygging skal brannfare og eventuelt andre fare- og beredskapsmessige
forhold vaere vurdert og tatt hensyn til.

Figur 2: Utsnitt fra gjeldende kommuneplan. BN10 vises med lilla farge, sar i utsnittet

3.3.2 Kommuneplanens arealdel, temakart
Til kommuneplanens arealdel foreligger temakart som synliggjgr omrader der det ma tas
spesielle hensyn:

a. Fareomrader (jord-/flomskred, snaskred, hayspent, ras)

b. Friluftsliv og naturvern

c. Dyrket mark

d. Kulturminner
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e. Forekomst av grafitt og titan-jernmalm

Spikarheia ligger neer et mindre areal som er registrert som fulldyrket mark. Det gar
hgyspentlinje i luftstrekk ca. 200m nordgst for planomradet. Temakartene viser ellers ikke

arealbruksinteresser som ma hensyntas i eller inntil planomradet.
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Figur 3: Utsnitt fra temakart. Registrering av dyrket mark gst for Spikarheia.

2.8 Gjeldende reguleringsplaner

Det foreligger ikke vedtatte reguleringsplaner for arealene i eller inntil planomradet.
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3 Beskrivelse av planomradet

4.1 Beliggenhet

Spikarheia ligger mot havet, lengst sgr pa Langgya, ca. 3 km sgrgst for tettstedet Vinje. Fra

Spikarheia er det vid utsikt over Vesteralsfjorden — og mot Hadselgya og Lofoten.

Fylkesvei Fv820 Bagveien passerer ca. 600m nord for planomradet. Fra Baveien danner

kommunal vei Farveisa forbindelse til planomradet.

4.2 Utstrekning / avgrensing

Varslet utstrekning av planomradet omfattet ogsa areal i sj@. Det er etter varsling besluttet &
ta sjgarealet ut av planomradet, siden det ikke er aktuelt a planlegge for giennomfgring av

tiltak i sjgen eller strandlinja.

Planomradets utstrekning er ca. 46daa. Omradet omfatter eiendommene gbnr. 16/40 og
16/60, samt odden Steinsneset, som ligger vest i planomradet. Sendre ende av kommunal

vei Farveisa omfattes ogsa av planomradet.
o Plangrense i nord er trukket i eiendomsgrenser mellom gbnr.16/40 og
naboeiendommer gbnr 16/1, 16/16.

o Plangrense i gst er trukket i eiendomsgrense mellom gbnr. 16/40, 16/60 og

naboeiendom 16/8.
o Plangrense i sgr og vest er satt i strandlinja.
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Figur 4: Planomradets avgrensing
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4.3 Landskap
Spikarheia inngar i et storslatt, apent landskapsrom, med Vesteralsfjorden, Lofotveggen og
Hadselgya som «kulisser» i sgr. Mot nord danner bakenforliggende topper innramming av de

sjgnaere landflatene — som pa denne delen av Langgya er sammensatt av bebygde omrader,
kulturlandskap og naturomrader.

Figur 5: Utsikt sgrover

Figur 6: Utsikt nordover. Eksisterende fiskehjell oppe pa Spikarheia.
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44  Grunnforhold

I NGUs Igsmassedatabase er planomradet registrert som omrade med «bart fjell, stedvis tynt
dekke» jf. fig. 7. Befaringer og pr@veboring bekrefter ogsa dette. Praveboring viser dessuten
at deponering og tildekking av avfall har medfart at terrenghayde i nordre del av planomradet
i dag ligger inntil ca. 6m over det naturlige/opprinnelige terrengnivaet — jf. vedlegg 5.

/
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s Farveisa”
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.= Sandjord:
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Figur 7: Utsnitt fra NGUs lgsmassekart.

4.5 Naturverdier

Pa Spikarheia bestar landareal neermest sjg av bart fiell og knauser. Arealene lenger unna
sj@ er bevokst med gress og lavtvoksende lgvtraer/buskas — jf. fig 6.

Miljgverndirektoratets kartside «Naturbase innsyn» viser ikke registrering av viktige/
verdifulle arter eller naturtyper i landomradene i eller inntil planomradet. Det er registrert
sveert viktige/verdifulle forekomster av skjellsand pa sjgbunnen som omgir planomradet.
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Avleysa

F arvelshaygen

Figur 8: Utsnitt fra MD-kartside «Naturbase».
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Pa Artsdatabankens innsynsside «artskart» vises registrering av diverse dyre- og fuglearter
ilomkring planomradet. Inne i planomradet er det registrert observasjon av hare, lirype og
blastrupe. | naerheten av planomradet er det registrert observasjoner av elg, oter, havegrn,
fiskemake, storspove, gr@gnnfink, orrfugl og lirype.
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Figur 9: Utsnitt fra innsynsside «Artskart.

4.6 Bebyggelse og virksomhet

Omkring Spikarheia boliger/smabruk, der det stedvis drives dyrking av mindre jordteiger, jf.
fig. 10. | perioden 1970-1998 ble del av planomradet nyttet som avfallsdeponi for
husholdningene pa Vinje. De deponerte massene danner en terrengforh@yning nord pa
Spikarheia. Oppa deponiet star i dag en fiskehjell.

Figur 10, Flyfoto. Steinsneset, Nilsbukta, Spikarheia og naboeiendommer i gst
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Figur 11 — Fiskehjellen

4.7  Samferdsel

Fylkesvei Fv820 Boveien passerer ca. 600m nord for planomradet. Fra Bgveien danner
kommunal vei Farveisa forbindelse til planomradet. Farveisa, som har grusdekke og noksa
smal veibane, betjener kun et fatall boligeiendommer (i tillegg til planomradet). Krysset
mellom Fv820 og Farveisa har gode siktforhold. | vegvesenets database er det siden 2005

registrert 2 trafikkulykker (utforkjgringer, 2005 og 2017) pa fylkesvei-strekningen nord for
planomradet.

Steinsnaset Sandjorda

aviys

Sandjord skjeret
Klefterskj=ret

Figur 12 — Ulykkespunkter p& Fv820
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4.8 Teknisk infrastruktur

Det er ikke etablert kommunalt avigpsnett i omradet. Be kommune opplyser at det bgr tas
sikte pa etablering av septiktank for & handtere avlgp fra ny virksomhet.

Det er etablert offentlig vannforsyning til planomradet.

Det er hgyspentlinje/stremforsyning naer omradet.

4.9 Kulturverninteresser

Pa Sandjorda/Nakken, ca. 400m gst for planomradet, er det registrert et fredet kulturminne.
Det foreligger ellers ikke opplysninger om objekter eller omrader som kan vaere relevante
mht. kulturverninteresser i omradet.

410 Omradets egnethet

Planomradet ligger i sveert naturskjgnne omgivelser — solrikt / eksponert for all slags veer.
Samtidig har omradet god veitilknytning, og avstanden til service- og forretningstilbud er kort.
Foreliggende rapporter bekrefter at forurensingsproblematikk pa stedet lar seg handtere pa
forskriftsmessig vis — jf. pkt. 8.9.

Omradet vurderes med dette a veere svaert godt egnet til virksomhet knyttet til turisme /
reiseliv — og til annen naeringsvirksomhet.

5 Eiendomsforhold
Det vises til kartutsnitt i fig. 4, der planomradets avgrensing, eiendomsgrenser, gards- og
bruksnumre vises.
o Veien Farveisa er kommunal.
o Gbnr. 16/40 og 16/60 eies av Bg kommune.
o Eierforhold for Steinsneset, parsellen som utgjgr vestre del av planomradet, er
uavklart.

6 Planprosess

6.1 Oppstartsmote med Be kommune

Oppstartsmgte ble avholdt 22.02.2021. Det ble vurdert at planforslag ikke utlgser krav om
konsekvensutredning, siden arealbruk det tas sikte pa samsvarer med arealbruken som er
vedtatt i kommuneplanens arealdel.

| referat etter oppstartmatet peker Be kommune pa at det ifm. reguleringsarbeidet er behov
for utredning/avklaring mht. bl.a.:

ROS-analyse.

Naturverdier

Landbruksinteresser

Friluftsliv-interesser

Forurensing i grunnen (tidligere deponi)

Teknisk infrastruktur

kulturlandskap og kulturminner

Nogakrwd -~

| referatet etter oppstartmatet bekreftes det at kommunen anbefaler oppstart/viderefering av
reguleringsarbeidet for Spikarheia.
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6.2 Kunngjering om oppstart

Utforming av varsel om oppstart av planarbeid ble gjennomfert i samrad med kommunen.
Oppstart av reguleringsarbeidet ble 02.02.2021 kunngjort med annonse i Bladet Vesteralen.
Varsel ble samtidig sendt pr. brev/mail til grunneiere i og inntil planomradet, samt til relevante
myndigheter og instanser.

Oppstart av planarbeidet ble ogsa kunngjort pa Ba kommunes nettside.

Frist for uttale til planvarselet var 01.03.2021.

6.3 Befaring og mate 20.03.2021

Det ble 20.03.2021 foretatt befaring i omradet, med deltakelse bade fra forslagsstiller og
kommune. Det ble etter dette avholdt et mate, der mottatte merknader til planvarsel ble
gjennomgatt og droftet.

7 Merknader til forhandsvarsling
Pr. 23.04.2021 foreligger 9 merknader til varslet oppstart av planarbeidet. Merknadene falger
vedlagt i sin helhet, og de er oppsummert og kommentert nedenfor:

71 Statens vegvesen, 03.02.2021
SVV forutsetter at vegnormal og statlige retningslinjer fglges, og at siktsoner og
dimensjonering av samferdselsanlegg fremgar av plan.
Forslagsstillers kommentar: Planforslaget omfatter kun lokalt veinett. Det tas
utgangspunkt i at veianlegg skal utformes forskriftsmessig, og i samrad med kommunen.

7.2 Statsforvalteren i Nordland, 10.03.2021
Statsforvalteren er forurensingsmyndighet for deponi i planomradet. Det vises til veileder «M-
1780/2020 Bygging pa nedlagte deponier», som gir fgringer for etablering av bygg pa eller
ved nedlagte deponier. SFN legger til grunn at «det gjennomfares ngdvendige undersokelser
slik som angitt i veilederens pkt. 5.3.1, Dette innebaerer bl.a. giennomfgring av miljggeo-
logiske og miljgtekniske undersgkelser slik som beskrevet i kapittel 6.2, fremskaffing av
dokumentasjon pa sammensetning av eventuell gassproduksjon slik som angitt i kapittel 6.3,
dokumentasjon pa forurensningsniva i sigevann og spredningsveier fra deponiet slik som
angitt i kapittel 6.4 og vurdering av risiko for setningsskader slik som angitt i kapittel 6.5.»
Forslagsstillers kommentar: Fagekspertise (Grunn Teknikk AS og DMR AS) er innhentet
til gjennomfaring av prevetaking og utredning av grunnen i omradet. Det er utarbeidet
rapport som oppsummerer resultat av undersokelse, og som konkluderer med tiltak som
ma iverksettes for & sikre at planlagt arealbruk i omradet gjennomfares pa en forsvarlig
maéte - i samsvar med lov og forskrift. Miljgtekniske og geotekniske rapporter falger som
vedleqq til planforslaget. Konklusjoner i rapporter er tatt inn i requleringsbestemmelser.

SFN papeker at planomradet omfatter ogsa arealer i sjg, uten at det fremgar av
oppstartmeldingen om det planlegges for tiltak i sj@.
Forslagsstillers kommentar:
Det planlegges ikke tiltak i sj@. Det er i samrad med kommunen derfor besluttet a
redusere utstrekning av planomradet, slik at requleringsplanen ikke omfatter areal i sj@.

Statsforvalteren minner om at det ma utarbeides ROS-analyse, der forholdet til havniva og
stormflo m& behandles. Bruk av DSBs veileder «Havnivastigning og stormflo —
samfunnssikkerhet i kommunal planlegging» anbefales.

Forslagsstillers kommentar: ROS-analyse falger som vedlegg til planforslaget.
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Det oppfordres til at planforslag i SOSI-format sendes plannordland@kartverket.no ifm.
haring av planen, og at kommunen setter av tid til dialog med bergrte statlige myndigheter,
ved evt. arealkonflikter knyttet til planforslaget.

Forslagsstillers kommentar: Oversendelse av sosifiler avklares i samrad med kommunen.

7.3  Sametinget, 23.02.2021
Sametinget kjenner ikke til at det er registrert automatisk freda samiske kulturminner i
planomradet, og har ingen spesielle kulturminnefaglige merknader til planforslaget. For a
ivareta det generelle aktsomhetsansvaret bar eget pkt. i reguleringsbestemmelser utformes
med ordlyd:
«Skulle det under bygge- og anleggsarbeid i marken komme fram gjenstander eller
andre spor som viser eldre aktivitet i omradet, ma arbeidet stanses og melding
sendes Sametinget omgaende, jf. lov 9. juni 1978 nr. 50 om kulturminner § 8
annet ledd. Sametinget forutsetter at dette palegg formidles videre til dem som
skal utfgre arbeidet i markeny.
Sametinget minner om at alle samiske kulturminner fra 1917 eller eldre er automatisk freda
ifalge Lov om kulturminner.
Forslagsstillers kommentar: Tas til etterretning — pkt. vedr. generelt akisomhetsansvar er
tatt inn i reguleringsbestemmelser.

7.4 Nordland fylkeskommune, 25.02.2021
Det vises til gjeldende Fylkesplan for Nordland, kapittel 8 — og anmodes om at det tas
hensyn til disse i planarbeidet: kap. 8.3 Naturressurser, kulturminner og landskap, 8.4
Neeringsutvikling, 8.5 Kystsonen, 8.6 Klima og klimatilpasning.
Forslagsstillers kommentar: planforslaget vurderes a ha en utforming som ikke er i strid
med Fylkesplan for Nordland. Det er i pkt. 9.2 redegjort naermere for dette.

Planforslaget er ikke i konflikt med kjente, verneverdige kulturminner.
Forslagsstillers kommentar: Tas til etterretning (jf. pkt. 3).

Forskriftsmessig sikt ma sikres i kryss mellom fv. 820 og kommunal veg til planomradet.
Forslagsstillers kommentar: Det aktuelle krysset ligger utenfor planomradet. Siktforhold i
krysset vurderes a vaere gode (jf. pkt. 4.7). Evt. fremtidig nadvendig rydding av
vegetasjon i siktsoner kan gjiennomfgres i medhold av Veiloven — uten at kryssomradet
omfattes av reguleringsplan.

Det blir ikke beskrevet om det skal iverksettes fysiske tiltak innenfor sjgarealene, der det er
registrert meget god skjellsand.
Forslagsstillers kommentar: Det planlegges ikke tiltak i sjg. Det er i samrad med
kommunen derfor besluttet & redusere utstrekningen av planomradet, slik at planen ikke
omfatter areal i sj@.

Det papekes at store deler av planomradet ligger under marin grense, hvor det kan veere
sammenhengende forekomster av marin leire.
Forslagsstillers kommentar: Omradet preges av skrint jordsmonn og fjell i dagen, jf. pkt.
4.4. Omréadestabilitet er vurdert i vedlagt notat fra Grunn Teknikk AS. | notatet
konkluderes det med at omradestabiliteten i planomradet er tilfredsstillende.

NFK ber om at vurdering av og begrunnelse for om plan og tiltak omfattes av KU-forskriften
kommer klart fram nar saken sendes pa hering — med henvisning til
Forskriftens vedlegg Il pkt. 12.

Forslagsstillers kommentar: KU-forskrift vedlegg I, pkt. 12 omhandler:
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Hoppbakker, skianlegg og skiheiser, taubaner og tilknyttet utbygging.

Lystbéathavner.

Permanente campingplasser.

Feriebyer, hotellkomplekser utenfor bymessige omrader og tilknyttet utbygging.
o Temaparker, herunder golfbaner o.l.
Planlagte tiltak er ikke omfattet av pkt. 12. Vurdering av at det ikke kreves KU
opprettholdes.

NFK kan ikke se at det har blitt beskrevet hvilke muligheter det gis for aktiv medvirkning eller

hvordan selve planprosessen vil bli giennomfart.
Forslagsstillers kommentar: Det er i samrad med kommunen konkludert med at C19
vanskeliggjor infomgater etc. Varsling om oppstart av planarbeidet er kunngjort i samsvar
med krav i PBL — med mulighet for & rette innspill til planarbeidet. Det vil ogsa bli
anledning til & rette merknad til planforslaget ifm. off. ettersyn, nar det foreligger et
konkret forslag.

O O O O

7.5 Fiskeridirektoratet, 22.02.2021
FD redegjar for arealbruksinteresser og naturverdier i sjg, og anbefaler at det tas hensyn il
disse, dersom det planlegges tiltak i sj@. Fiskeridirektoratet har ingen merknader til oppstart
av planarbeidet, og ber om a fa plan oversendt ifm. offentlig ettersyn.
Forslagsstillers kommentar: Det planlegges ikke tiltak i sj@. Det er i samrad med
kommunen derfor besluttet & redusere utstrekningen av planomréadet, slik at planen ikke
omfatter areal i sj@.

7.6 Kystverket, 10.02.2021
KV orienterer om at planomradet ligger i kommunalt sjgomrade, og at kommunen dermed er
rette instans/myndighet for evt. tiltak i dette arealet. For tiltak som kan pavirke
navigasjonsinnretninger ma Kystverket kontaktes.
Forslagsstillers kommentar: Det planlegges ikke tiltak i sj@, eller giennomfaring av tiltak
som kan pavirke navigasjonsinnretninger. Det er i samrad med kommunen besluttet &
redusere utstrekningen av planomradet, slik at planen ikke omfatter areal i sj@.

7.7 NVE, 22.02.2021

NVE orienterer generelt om sine ansvars-/saksomrader, relevante veiledere/verktgy - og

legger til grunn at kommunen vurderer om planen ivaretar nasjonale og vesentlige regionale

interesser. Relevante fagutredninger/dokumentasjon innen NVEs saksomrader ma vaere

dokumentert/vedlagt planforslag. NVE gnsker at alle plandokumenter sendes elektronisk til

nve@nve.no.
Forslagsstillers kommentar: Fagekspertise (Grunn Teknikk AS) er innhentet til
gjennomfaring av prgvetaking og utredning av grunnen i omradet. Det er utarbeidet
rapport som oppsummerer resultat av undersokelse, og som konkluderer med tiltak som
ma iverksettes for & sikre at planlagt arealbruk i omradet gjennomfares pa en forsvarlig
mate - i samsvar med lov og forskrift. Miljgteknisk og geoteknisk rapport falger som
vedleqq til planforslaget. Konklusjoner i rapport er tatt inn i requleringsbestemmelser.
Planforslaget vurderes ikke & vaere i konflikt med NVEs ansvarsomrader.

7.8  Avinor, 05.02.2021

Avinor har ingen merknader til planarbeidet.

Ifm. oppstilling og bruk av kraner vises det til gjeldende regelverk for rapportering,

registrering og merking av luftfartshinder. Avinor har ellers ikke merknader til planarbeidet.
Forslagsstillers kommentar: i «Forskrift om rapportering, registrering og merking av
luftfartshinder» er det i §2 redegjort for at konstruksjoner hayere enn 30m regnes som
luftfartshindre. Bebyggelsen det tas sikte pa & oppfare vil vaere betydelig lavere enn
dette. Det regnes heller ikke som sannsynlig at det ifm. anleggsfase er aktuelt & benytte
byggekraner som overstiger 30m hayde.
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7.9 Anne Karen Nass, 28.02.2021

AKN er eier av gbnr. 15/14, som ligger sgrast for planomradet. Det papekes at:

Miljg- og helsemyndigheter frarader bygging pa- og ved avfallsdeponier pga. fare/ulemper

som kan oppsta. Det understrekes at erstatningsansvar for forurensing kan pa falle

kommunen eller ny eier av grunnen der deponiet ligger — dette iht. bade Forurensingsloven

og plan- og bygningsloven. Gass fra deponi kan sive inn i bygning og utgjare en helserisiko.

For terrenginngrep i forurenset grunn skal det iht. forurensingsforskrift utarbeides en

tiltaksplan. Det ma i denne sammenheng ikke bare tas hensyn til forurenset grunn, men ogsa

deponigass, forurenset grunnvann og poreluft.
Forslagsstillers kommentar: Fagekspertise (Grunn Teknikk AS og DMR AS) er innhentet
til gjennomfaring av pravetaking og utredning av grunnen i omradet. Det er utarbeidet
rapport som oppsummerer resultat av undersgkelse, og som konkluderer med tiltak som
ma iverksettes for & sikre at planlagt arealbruk i omradet giennomfares pa en forsvarlig
mate - i samsvar med lov og forskrift. Miljgtekniske og geotekniske rapporter falger som
vedlegq til planforslaget. Konklusjoner i rapporter er tatt inn i requleringsbestemmelser.

Det vises til at planomradet ikke har veert gjenstand for konsekvensutredning ifm.
utarbeidelse av kommuneplanen.
Forslagsstillers kommentar: Forslagsstiller forholder seq til at det foreligger en vedtatt
kommuneplan, som ogsa har veert forelagt statlig og regional myndighet for godkjenning.

AKN papeker at planomradet inngar som del av et stgrre, sammenhengende naturomrade,

som er relativt skjermet for menneskelig aktivitet, og som er leveomrade for en rekke dyre-

og fuglearter. En utbygging i planomradet vil ha negativ pavirkning pa leve -og funksjons-

omrader til flere truede arter og truede naturtyper, og bar derfor konsekvensutredes.

Av hensyn til flora/fauna ber bruk av omradet begrenses til eiendommen 16/40, og eiendom

16/60, Nilsbukta og Steinsneset bar tas ut av planen.
Forslagsstillers kommentar: | vedtatt arealdel til kommuneplanen er det stadfestet at
planomradet er et bygge- og anleggsomrade. Forslagsstiller deler samtidig vurderingen
av at naturkvalitetene pa stedet er av stor verdi (ff. pkt. 4.5). Det tas sikte pa en skdnsom
utbygging, som pa en god mate forener hensynet til naturverdier og ny virksomhet — og at
det redegjares for dette i planforslaget. | planforslaget sikres det at Steinsneset
opprettholdes som naturomrade — uten noen form for inngrep/tiltak.

Det vises til Friluftsloven og Naboloven, og understrekes at planlagte tiltak og tilrettelegging

for trafikk/ferdsel ma anlegges mot nord og vest, for & unnga skade eller ulempe for

naboeiendom.
Forslagsstillers kommentar: | vedtatt arealdel til kommuneplanen er det stadfestet at
planomradet er et bygge- og anleggsomrade. | kommuneplanens temakart «Friluftsliv» er
Steinsneset/Spikarheia ikke registrert som et viktig omrade for friluftsliv-interesser.
Planforslaget viser regulering av vegetasjonsskjerm langs eiendomsgrense mot gst.
Dette er foreslatt for & sikre opprettholdelse av en «buffer» mot naboeiendommen/dyrket
mark som ligger @st for planomréadet.
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8. Beskrivelse av planforslaget

8.1 Generelt
Avgrensing av planomradet er satt i samrad med Bg kommune. Plangrense er satt med
tilpasning til eksisterende eiendomsforhold. Det vises til redegjarelse for dette i pkt. 4.2.
Planforslag «Detaljregulering for Spikarheia» bestar av:

1. Plankart i malestokk 1/1000, datert 14.05.2021

2. Reguleringsbestemmelser, datert 14.05.2021

Som vedlegg til planforslaget fglger:

lllustrasjonsplan og terrengsnitt, 14.05.2021
Miljgteknisk rapport, forurensede masser, 12.05.2021
Miljgteknisk rapport, vurdering gass, 12.05.2021
Geoteknisk rapport, terrengstabilitet, 28.04.2021
ROS-analyse, 14.05.2021

Kopi av planvarsel og mottatte merknader

O O O O O O

8.2 Hensikten med reguleringsplanen
Hensikten med planforslaget er a legge til rette for naeringsvirksomhet, i form av reiselivs-
/overnattingstilbud, bevertning/service, forsamling og kontorvirksomhet.

8.3 Planlagt arealbruk
Omradet reguleres iht. PBL §12 til falgende formal:

Bebyggelse og anlegg:
Kombinerte formal, naering og fritid/turistformal NFT
kontor, overnatting, bevertning, lager,
konferanse/forsamling, fritid/turistformal

Fritid/turistformal FT
Samferdselsanlegg og infrastruktur:

Vei \Y,
Grgnnstruktur

Vegetasjonsskjerm VS
Landbruks-, natur-, og friluftsformal

Naturomrade N
Hensynssoner:

Hensynssone, flomfare H320

Hensynssone, forurenset grunn H390

8.4 Overordnet redegjorelse - arealbruk

Planforslaget legger til rette for etablering av til sammen ca. 2.000m2 nybygg som skal
tilrettelegges for reiseliv/turisme og kontorvirksomhet. Det planlegges samtidig fjerning av
eksisterende fiskehjell, som dekker et areal pa ca. 1.900m2. Avgrensing av byggeomrader,
samt arealbruken det tas sikte pa i reguleringsplanen er i samsvar med gjeldende
kommuneplan.
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Planforslaget sikrer at nybygg gis stedstilpasset utforming, uten skjemmende terrenginngrep
eller ungdig fierning av eksisterende vegetasjon pa stedet.

Planforslaget sikrer (-sammen med Friluftslov/allemannsrett) at mulighet il fri ferdsel i
planomradet og i strandsonen opprettholdes.

Reguleringsplanen sikrer forskriftsmessig handtering av forurensede masser pa stedet — og
at gjennomfering av planlagte tiltak ikke medferer spredning av forurensing til omgivelsene.
Vedlagt illustrasjonsplan, snitt-tegninger, vurderinger av grunnforhold og terrengstabilitet, og
ROS-analyse gir utfyllende dokumentasjon til planforslaget.

8.5

8.5.1

8.5.2

8.6

8.6.1

Bebyggelse og anlegg

Kombinerte formal, Naering oq fritid/turistformal — omrade NFT

Hoveddel av ny bebyggelse skal oppfares oppe pa Spikarheia — i omradet der
fiskehjellen star i dag. Det legges til rette for at bygningsmassen skal kunne romme
lokaler for kontorvirksomhet, reiseliv/turisme/overnatting, bevertning og forsamling
mm. | skisserte Igsninger for utbyggingen tas det sikte pa utbygging med inntil ca.
1.750m2 nybygg, fordelt pa 2 etasjer. Nybygg er planlagt med orientering mot den
storslagne utsikten — og samtidig pa en mate som utgjar en tundannelse. Nybygg skal
anlegges innenfor regulerte byggegrenser i omrade NFT- dvs. oppe pa / inntil
Spikarheia-plataet.

Ny bebyggelse tillates oppfert med byggeheyde opp til maksimalt cote +26, som
tilsvarer 10m over det eksisterende terrengnivaet pa Spikarheia. Bygningsmassen i
omrade NFT skal gis en samordnet materialbruk og fargesetting, med trematerialer i
bygningseksterigret og med flate tak - noe som vil bidra til at bygningsmassen vil
fremsta pa en stedstilpasset og dempet mate mot omgivelsene.

Tillatt arealutnyttelse i omradet er tilpasset til at det ogsa skal etableres utendars
parkering for ca. 50 biler innenfor omradet. Det kreves at eksponert del av p-plass
skal skjermes med vegetasjon.

Fritid/turistformal — omrade FT

Sear for Spikarheia planlegges bygging av 8 mindre «utsiktshytter», som skal nyttes til
utleie/overnatting. Bygningsomriss som vises pa plankartet er veiledende. Den
enkelte hytte skal ikke dekke areal stgrre enn maksimalt 50m2 BYA, og skal ha
byggehgyde maksimalt 5m over gulvnivaet i hytta. Hytter skal reises pa stolper/sayler
som forankres mot/i terrenget uten sprengning, skjeering eller andre skiemmende
terrenginngrep. Medregnet understattelse/fundament skal utsiktshytte ikke ha
byggehgyde mer enn 8m over eksisterende terrengniva.

Hyttene i omrade FT skal gis samordnet utforming, materialbruk og fargesetting, slik
at bygningsmassen vil fremsta pa en dempet mate mot omgivelsene.

Det tillates bygging av gangforbindelse péa treganger («boardwalk») gjennom
terrenget - frem til hytter. Teknisk infrastruktur skal anlegges under plattinger, uten
sprengning eller skjeering i terrenget.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Vei V

Det skal opparbeides forskriftsmessig dimensjonert vendehammer i sydende av
offentlig vei Farveisa, som vist pa plankartet. Eksisterende avkjgrsel fra kommunal vei
til naboeiendommene gst for planomradet (gbnr.16/8, 15/14 og 15/72) skal
opprettholdes.
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8.6.1

8.6.2

8.7

8.7.1

8.7.2

8.8

Trafikk og parkering i byggeomrader

Det tas sikte pa at kjgretrafikk og parkering avvikles i arealene som ligger naermest
adkomstveien i nord — innenfor omrade NFT. P& denne maten opprettholder areal
lenger sar (i starst mulig grad) sin karakter/kvalitet som naturomrade. Den
eksisterende grusveien som gar gjennom gstre del av planomradet skal primaert
nyttes som gangforbindelse/turvei.

For overnattingshytte og utleiebolig kreves opparbeiding av min. 1,5 bilplass/boenhet.
For kontorvirksomhet kreves opparbeiding av min. 1,0 bilplass/arbeidsplass.

For annen virksomhet kan kommunen kreve opparbeiding av det antall bilplasser som
vurderes som ngdvendig.

Min 5% av bilplasser skal tilrettelegges i form av HC-parkering.

Det tillates etablering av ladepunkter for EL-bil.

Teknisk infrastruktur

Nybygg skal gis tilknytning til kommunal vannforsyning pa stedet.

Tilknytning til kraftforsyning skal anlegges med jordkabel.

Det skal etableres privat septikanlegg for avigp.

Det skal gjennomfgres ngdvendige tiltak for & hindre spredning av forurensing, og for
a sikre ngdvendig utlufting av gass fra deponi jf. pkt. 7.2/vedlegg 5 og 6.

Gronnstruktur

Generelt

Tiltak i byggeomrader skal planlegges og gjennomfares pa en mate som bevarer
vegetasjon, der det ligger til rette for dette. Det tillates rydding/tynning av vegetasjon
for & gi bedret utsikt fra nybygg. Evt. tilplanting skal gjgres med «stedegne arter» som
allerede finnes/vokser i omradet.

Vegetasjonsskjerm, omrade VS

Det reguleres arealbruk «vegetasjonsskjerm» inntil naboeiendom/landbruksareal gst
for planomradet. Eksisterende vegetasjon i omrade VS skal bevares. Pa denne
maten sikres en buffersone mellom Spikarheia og eiendommen/landbruksarealet i
gst. Evt. skjgtsel i omrade VS skal omsgkes og godkjennes av kommunen far
gjennomfgring.

LNF, naturomrade N

Omrade NF (Steinsneset) skal opprettholdes som naturomrade. Det tillates ikke bygging eller
inngrep i terreng eller vegetasjon i omradet.

8.9

8.9.1

Hensynssoner

Flomfare, Hensynssone H320

Planomradet ligger med avgrensing i sjgkanten, og vil dermed pavirkes av havniva-
stigning og stormflo. | bestemmelsene til kommuneplanens arealdel heter det at
«Bygninger tillates ikke pa terreng lavere enn kote +3,5 uten at det dokumenteres og
iverksettes avbgtende tiltak mot konsekvenser av fremtidig havnivastigning og
stormflonivéa». Den planlagte bebyggelsen som ligger naermest sjg@ ligger med
gulvniva pa kote +5 eller hgyere (jf. plankart). Flomutsatt omrade opp til kote +3,5
vises med hensynssone H320 pa plankart. | bestemmelsene til planforslaget kreves
det i pkt. 2.1.5 at «Ny bebyggelse skal anlegges med gulvniva over kote +4,0.
Konstruksjoner som ikke taler & bli utsatt for flom skal anlegges over kote +4,0».
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8.9.2

1.

Ngdvendige hensyn til flomfare vurderes med dette & veere ivaretatt.

Forurenset grunn, Hensynssone H390

Grunn Teknikk AS (GT) har fatt i oppdrag & avklare om det tidligere deponiet pa
Spikarheia framstar som mulig & utvikle, mht. forurensningssituasjon, grunnforhold
generelt, og ev. gassutvikling i avfallsmassene. Det er utfgrt miljgteknisk prgvetaking,
totalsonderinger og gassmalinger pa avfallsfyllingen. Rapport fra GT redegjer for
miljgtekniske undersgkelser. Geotekniske forhold er beskrevet i egen rapport.
Gassmalinger er utfert av DMR Miljg og Geoteknikk AS, og presentert i egen rapport.

GT konkluderer i sin rapport med fglgende:

Det er generelt pavist forurensning tilsvarende tilstandsklasse 2-5 i avfallsmassene.

2. Akseptkriteriene for boligomrader overholdes for «utsiktshyttene» som plasseres péa

bart fiell. Akseptkriteriene for sentrumsomrader overskrides stedvis pa fyllingen, i
noen fa punkter i overflatelaget, og i 4 punkter der blykonsentrasjonene overskrider
tilstandsklasse 5 i avfallsmassene.

Det er utfart en risikovurdering mht. human helse og spredning av forurensning.
Miljadirektoratets beregningsverktay er benyttet for beregning av akseptkriterier. |
tillegg er det utfart eksempelberegninger med NGls nye beregningsverktay for helse-
og spredning, for & sammenligne dataene. Beregningene viser at akseptkriteriene for
helserisiko ligger betydelig over maksimal malt konsentrasjon i massene pa
eiendommen, med unntak av den hgyeste blyverdien. Gjennomsnittsverdiene ligger
betydelig lavere enn det beregnede akseptkriteriet. Beregningene med NGIs nye
verktay indikerer at det med gitte forutsetninger ikke vil foreligge fare for
overskridelser av MTDI (maksimalt tolerabelt daglig inntak) for barn eller voksne,
hverken pa kort eller lang sikt.

. | forbindelse med detaljprosjektering ma det utarbeides en tiltaksplan for handtering

av forurenset grunn. Denne ma beskrive forurensningssituasjonen pé eiendommen,
konflikter mellom forurensning og planlagt arealbruk, og aktuelle tiltak for & unnga
spredning og skadelig eksponering i bade anleggs- og driftsfase. Aktuelle tiltak kan
veere fierning og/eller tildekking av forurenset masse, og erosjonssikring av
skréninger. Selv om det er registrert sveert lite grunn-/markvann og sigevann i
forbindelse med undersgkelsene, bar det i forkant av/i forbindelse med
detaljprosjektering gjores forsgk péa uttak av grunnvann og sigevann for analyser, slik
at de beregnede konsentrasjonene kan sammenlignes mot reelle data, og relevante
tiltak kan prosjekteres dersom det er behov for det. Tiltaksplanen mé ogsa beskrive
hvordan forurenset masse og evt. forurenset vann skal handteres og disponeres. Alle
forurensede masser som fijernes fra eiendommen ma leveres til godkjent mottak.

Ved detaljprosjektering méa overflatedekker og tildekking/erosjonssikring av
fyllingsfronten tilpasses slik at hele avfallsfyllingen har en tilfredsstillende tildekning,
slik at eksponering og infiltrasjon av nedbgr og overvann i avfallsmassene reduseres i
sterst mulig grad. Dette vil redusere produksjon av forurenset grunnvann og
sigevann, og redusere utlekking ytterligere (selv om dette ikke framstar som et
problem i dag). Samtidig ma utsig av gass handteres slik at gassen ikke hoper seg
opp under dekker og konstruksjoner. Handtering av gass vil ogsa ivareta ev.
uoppdaget flyktig forurensning fra avfallsmassene. Miljgtekniske tiltak ma prosjekters
i tett samrad med tiltak mot gass, slik at det oppnas optimale lasninger bade mht.
tetting av overflater, og utledning av gass.

DMR Miljg og Geoteknikk AS konkluderer med falgende i sin rapport:

Innenfor prosjektomradet og pa tilgrensende eiendommer er det utfart gassmalinger i
totalt 77 mélepunkter. Det er pavist forholdvis hayt innhold av metangass i ni punker,
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8.10

og hydrogensulfid (H2S) i syv punkter. Det er ogsé konstatert et forhayet innhold av
CO:; i de fleste punktene, noe som indikere at det skjer omsetning av organisk stoff
pa en stor del av omradet. Det er dermed konstatert gass eller tegn pa gassdannelse
pa store deler av undersokelsesomradet, noe som krever tiltak og kontroll ved
eventuell bygging pa eiendommen.

Det ma sikres at det ikke kan oppsta risiko for at det kan oppkonsentreres gass under
bygg, belegninger mv. Det méa ogsa sikres at gass ikke kan spres via avligpsledninger
og ledningsgrafter til planlagte bygg. | tillegg mé det tas hayde for geotekniske
problemstillinger, blant annet ma vann- og avlgpsledninger, samt handteringsl@asning
for overvann prosjekteres slik at man ivaretar risikoen for ev. differensialsetninger.
Miljadirektoratets veileder anbefaler at det ikke bygges pa, eller i randsonen fil,
deponier med mindre det bl.a. kan dokumenters at gass ikke utgjer noen
helsemessig risiko. Det vurderes at det vil vaere mulig & etablere tiltak som kan
imgtekomme gassrisikoen i dette konkrete tilfellet.

Det er i rapport beskrevet noen tiltak som bgr detaljprosjekteres avhengig av
omradets konkrete bruk og det aktuelle bygg. Noe av det som er viktig er & sikre er at
det ikke kan skje oppkonsentrering og ukontrollert spredning av gass pa tomten. Det
er ogsa viktig a sikre at det ikke oppstar dade soner eller lukkede rom hvor det kan
skje en oppkonsentrering av gass, og at den gassen som dannes sa mye som mulig
kan bli nedbrutt i jorden ved tilfarsel av atmosfeerisk luft, og om nadvending luftet ut
hvis nedbrytningen i jorden ikke er tilstrekkelig.

| forbindelse med en eventuell detaljprosjektering i forhold til gassproblematikken ma
det vurderes om det kan vaere risiko for at det kan vaere deponert Iasningsmidler pa
tomten som kan medfare risiko for inneklima, likesom overvannshéndteringen ma
tenkes inn i tiltakene.

Hvis kommunen er innstillet pé a tillate byggeri pa tomten, under forutsetning av at
det kan dokumenters at helse og miljgrisikoen er akseptabel, anbefales det at det
innledningsvis fortas en naermere vurdering av sigevannet, om det er risiko for klorete
lasningsmidler pa tomten og om det kan vaere nedgravd radioaktivt avfall, for
detaljprosjektering gar i gang.

Miljgtekniske og geotekniske rapporter fra GT og DMR fglger vedlagt.

Dokumentasjonskrav og rekkefglgebestemmelser

Reguleringsbestemmelser krever at det i forbindelse med sgknad om tiltak presenteres
dokumentasjon / prosjekterte Igsninger for:

oubhwhN=~

Bebyggelsens plassering og utforming

Opparbeiding av utomhusareal

Trafikk- og parkeringslgsning

Teknisk infrastruktur og overvannshandtering

Forskriftsmessig handtering av forurenset grunn og gass-problematikk (jf. pkt. 8.9)
Lokal stabilitet / fundamentering av bebyggelse

Regulerlngsbestemmelsene er utformet med krav om at ngdvendige hensyn til risiko og
sarbarhet skal ivaretas for tiltak kan iverksettes — og med krav som sikrer at tekniske anlegg,
samferdselsanlegg og utomhusareal etc. skal ferdigstilles far nybygg kan tas i bruk.

Planbeskrivelse - detaljregulering for Spikarheia Side 22 av 26

48



8.11 Arealoppstilling

Omrade Areal
Bebyggelse og anlegg:
Kombinerte formal, naering og fritid/turistformal NFT 9,34 daa
Fritid/turistformal FT 21,60 daa
Samferdselsanlegg og infrastruktur:
Vei V 0,62 daa
Grgnnstruktur:
Vegetasjonsskjerm VS 1,96 daa
Landbruks-, natur-, og friluftsformal:
Naturformal N 12,17 daa
Sum / areal planomrade 45,68 daa

9 Konsekvenser av planforslaget

9.1 Forholdet til overordnede planer og retningslinjer

9.1.1 — RPR Barn og unge
o Trafikksikkerhet
o Ferdsel
Planforslaget viser forskriftsmessige Igsninger for trafikkavvikling, og legger til rette
for positive reiselivs-/naturopplevelser (for alle). Planforslaget vurderes & vaere
utformet i samsvar med Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges
interesser i arealplanleggingen.

9.1.2 — Statlige planretningslinjer for bolig-, areal- og transportplanlegging og retningslinje for

klima- og energiplanlegging og klimatilpasning.

o Planomradet ligger relativt neer etablert tettsted.

o Eksisterende deponi saneres og tas i bruk som byggeomrade.

o Planlagt virksomhet vil ha positive ringvirkninger for sysselsetting, verdiskaping

og bosetting i B kommune.

Planforslaget vurderes med dette & ha en god miljgprofil - i samsvar med
planretningslinje for bolig-, areal- og transportplanlegging, og i samsvar med
retningslinje for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning.

9.1.3 Retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442/2016
Planomradet vurderes ikke a ligge stayutsatt. Reguleringsbestemmelser henviser til
gjeldende retningslinje for stgy. Planforslaget vurderes & veere utformet i samsvar
med Retningslinje T-1442/2016.

9.1.4 DSB-forskrifter og veiledere om samfunnssikkerhet, forebygging og beredskap som
bergrer arealplanlegging.
Som vedlegg til planforslaget fglger ROS-analyse, med dokumentasjon for at
ngdvendige hensyn til risiko og sarbarhet blir ivaretatt.
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9.2 Forholdet til regionale planer
| Fylkesplan for Nordland er det bl.a. nedfelt falgende arealpolitiske retningslinjer:

8.3 Naturressurser, kulturminner og landskap

a) Landskap som kulturelt, miljigmessig og sosialt element, skal veere en integrert del
av arealplanleggingen. Det skal tas hensyn bade til helhetlige landskapsrom og
landskapselementer.

b) Viktige naturomrader ma forvaltes slik at omradenes kvalitet ikke forringes.
Naturmangfoldet bar veere kartlagt som grunnlag for kommunal planlegging.

8.4 Neeringsutvikling

f) Arealplanleggingen skal sikre ressursgrunnlaget, herunder natur-, landskaps- og
kulturverdier, for reiseliv.

8.5 Kystsonen

c) Planlegging i sjg og pa land ma ses i sammenheng, og avklare ferdsel, farleder,
fiske, akvakultur og natur- og friluftsomrader.

8.6 Klima og klimatilpasning

b) For & tilpasse seg til gkt havniva bgr kommunene heve nedre byggegrense mot
sjgen der det ligger til rette for det.

c) Kommunene skal i ngdvendig grad kartlegge og innarbeide potensielle faresoner
(flo, flom og skred), som fglge av klimaendringer i planleggingen. Det er viktig at det
angis bestemmelser som tilpasser arealbruken til konsekvensene av et endret klima.
e) Energibruk og tilrettelegging for nye miljgvennlige energilgsninger, skal veere et
gjennomgaende perspektiv i kommuneplaner og planer som legger til rette for
utbygging.

f) Kommunene bgr gjennom planlegging og veiledning legge til rette for at bebyggelse
og infrastruktur lokaliseres og utformes for en effektiv utnyttelse av fijernvarme.

g) Kommunene bgr vurdere hvordan bla-grenn infrastruktur kan bidra til & forebygge
flomgdeleggelser og overvannsproblemer gjennom aktiv bruk av vannsystemer og
grgnne omrader.

Det planlegges en utbygging der god tilpasning til terreng, naturkvaliteter og landskapsrom
pa stedet er vektlagt (Dette er ogsa en verdi/kvalitet/attraksjon som det er avgjgrende a
ivareta mht. planlagt reiselivsvirksomhet). Det planlegges ikke tiltak i sjg, og planomradet
omfatter ikke sjgareal. Det er redegjort for handtering av potensielle farer i vedlagt ROS-
analyse.

Den planlagte arealbruken er i samsvar med kommuneplanens arealdel, og vurderes ikke a
veere i strid med de arealpolitiske retningslinjene i Fylkesplan for Nordland.

9.3 Landskap

Det planlegges ikke terrenginngrep av betydning. Planlagt bebyggelse har en stedstilpasset
plassering og skala. Planforslaget vurderes ikke & ha negative konsekvenser for overordnet
landskap/landskapsbilde.

9.4 Naturmangfold

Reguleringsplan for Spikarheia er etter forslagsstillers oppfatning utformet i samsvar med §§
8-12 i Naturmangfoldloven, som kreves lagt til grunn for planarbeid. Temaet er vurdert pa
folgende mate:

§8 Kunnskapsgrunnlag

Miljgverndirektoratets kartside «Naturbase innsyn» viser ikke registrering av viktige/
verdifulle arter eller naturtyper i landomradene i eller inntil planomradet. Det er registrert
sveert viktige/verdifulle forekomster av skjellsand pa sjgbunnen som omgir planomradet. Pa
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Artsdatabankens innsynsside «artskart» vises registrering av diverse dyre- og fuglearter
ilomkring planomradet. Inne i planomradet er det registrert observasjon av hare, lirype og
blastrupe. | naerheten av planomradet er det registrert observasjoner av elg, oter, havern,
fiskemake, storspove, grannfink, orrfugl og lirype. Kunnskapsgrunnlag om naturmangfold i
planomradet vurderes som tilfredsstillende.

§9 og 10 Fgre var — prinsipp, @kosystemtilneerming og samlet belastning

Byggeomrader har utstrekning ca. 30 daa. Hoveddel av utbygging skal utfgres pa et omrade
som allerede er gruslagt og bebygd. Det skal giennomfgres ngdvendige tiltak for & sanere
grunn / hindre forurensingsspredning.

Muligheten for at planforslaget medfarer negative / adeleggende konsekvenser for biologisk
mangfold / gkosystemer vurderes som liten.

§11 Kostnader ved miljgforringelse
Planforslaget medfarer etter forslagsstillers vurdering ikke miljgforringelse.

§12 Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder
Det forutsettes at utbygging/anleggsvirksomhet gjennomfgres pa en forskriftsmessig mate.

9.5 Risiko og sarbarhet

Relevante risiko- og sarbarhetsforhold er vurdert i vedlagte fagrapporter og i vedlagt ROS-
analyse. | ROS-analysen er det ogsa redegjort for at/hvordan temaene er handtert/ivaretatt i
reguleringsplanen.

9.6 Kulturvern
Hensyn til «<meldeplikt» etter Kulturminnelovens §8 er ivaretatt i reguleringsbestemmelsene.
Planforslaget vurderes ellers ikke a bergre kulturverninteresser.

10 Vurdering av planforslaget

Hovedgrep som er gjort i planforslaget:

Foreslatt arealbruk er i samsvar med gjeldende kommuneplan

Vitalisering og sanering av et omrade som tidligere har veert nyttet som deponi
Bebyggelse skal formes med tilpasning terrengsituasjon og landskapsrom
Hensyn til grgnnstruktur, naturverdier og friluftslivinteresser er ivaretatt

Hensyn til nabointeresser vurderes & vaere ivaretatt

Hensyn til neerliggende landbruksareal er ivaretatt

Forskriftsmessig handtering av forurenset grunn og gass-problematikk er sikret
Trafikale forhold og teknisk infrastruktur er vurdert og ivaretatt

O O O O O O 0 O

Planforslaget vurderes & ha positive konsekvenser for natur og miljg, positive konsekvenser
for en rasjonell og effektiv bruk av neeringsomradet pa Spikarheia — og positive
konsekvenser for sysselsetting og bosetting i Ba kommune.
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11 Vedlegg

1. lllustrasjonsplan og terrengsnitt — 14.05.2021

2. Referat fra oppstartmate — 22.02.2020

3. Varsel om oppstart av planarbeidet

4. Mottatte merknader til planvarsel

5. Miljgteknisk rapport - vurdering grunnforhold, Grunn Teknikk AS — 12.05.2021

6. Geoteknisk rapport - vurdering terrengstabilitet, Grunn Teknikk AS — 28.04.2021

7. Miljgteknisk rapport — vurdering gass — DMR Miljg og Geoteknikk AS, 12.05.2021

8. ROS-analyse

Barve Borchsenius Arkitekter AS, 14.05.2021
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BORVE BORCHSENIUS

Arkitektur siden 1889

| 12-032-BB | 1/3]

Notat : Forslagsstillers uttale til 3 klager pa planvedtak
PROSJEKT : Reg.plan for Spikarheia

Oppdragsnummer :5526-00

Dato :07.04.2022

Vedtak om detaljregulering for Spikarheia ble kunngjort med klagefrist 02.04.2022.
Pr. 05.04.2022 foreligger det 3 klager pa planvedtaket. Forslagsstillers vurdering av klagene er
oppsummert og kommentert nedenfor:

1 STOCCO AS (SAS), brev datert 31.10.2022

| klagen vises det til tidligere dialog og korrespondanse mellom SAS og Bg
kommune - og det redegjares for SAS sin tidligere virksomhet i planomradet. SAS
uttrykker at de vil fremme krav om erstatning, fordi selskapet na er palagt a fjerne
eksisterende fiskehjell, og det ikke lenger kan henges fisk i omradet.
Forslagsstillers uttale:

Merknad/klage ble ogsa presentert av STOCCO AS ifm. offentlig ettersyn av
plansaken - og ble da besvart av Ba kommune. Klagen pa planvedtaket kommenteres
ikke av forslagsstiller, siden den omhandler et anliggende mellom Ba kommune og
STOCCO AS.

2 Anne Karen Naess (AKN), brev datert 31.03.2022

o

o

@)

o

AKN hevder bl.a. at:

reguleringsomradet ligger i et spredtbygd LNFR-omrade

det vil veere stort potensiale for konflikt mellom grunneiere og tilreisende
stedet ikke egner seg til den type turisme det er tatt sikte pa

det er fare for ulykker, dersom det legges til rette for stor ferdsel i dette
veerutsatte omradet

det ikke er gjort forsgk pa a involvere bergrte grunneiere i prosessen

Forslagsstillers uttale:
Forholdene som papekes av AKN er allerede vurdert og belyst i foreliggende
dokumentasjon til plansaken. Det bemerkes likevel at:

areal der det planlegges gjennomfaring av tiltak er vist som bygge- og
anleggsomrade for nseringsvirksomhet i kommuneplanens arealdel.
planlagte tiltak ligger med forskriftsmessig avstand til nabogrenser - og
vurderes a ha god avstand til eksisterende nabobebyggelse.

forslagsstiller vurderer at omradet har kvaliteter som gjor det svaert godt
egnet til arealbruken det tas sikte pa.

planforslaget er utformet med spesielle krav om tilrettelegging/sikkerhet, av
hensyn til de tidvis krevende vaerforholdene pa stedet

det er riktig at planprosessen er giennomfart iht. «minstekravet» i plan- og
bygningsloven mht. medvirkning. Covid-pandemi gjorde det uaktuelt &
gjennomfare felles befaringer eller fysiske mater i planperioden.
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AKN viser i tillegg til sin tidligere uttale til haring av plansaken, og klager pa at ingen
av disse punktene er hensyntatt i reguleringsplanen. AKN spesifiserer/gjentar i
tillegg 6 av de 10 punktene som ble spilt inn ifm. hering av reguleringsplanen:

Pkt. 1 Erstatningsansvar for skader eller ulykker som falge av forurensing og helse
Pkt. 2 Utbedring av fylkesvei 820

Pkt. 3 Krav om konsekvensutredning

Pkt. 6 Naturmangfold og allmennhetens rett pa fri ferdsel

Pkt. 7 Skjerming av naboeiendommer

Pkt. 9 Manglende undersokelse av kulturminner

Forslagsstillers uttale:
Pkt.1-9 vurderes ogsa a veere tilfredsstillende vurdert og belyst i foreliggende
dokumentasjon til plansaken. Det bemerkes likevel at:

1. reguleringsplan er utformet med krav om gjennomfaring av tiltak som vil
forhindre/redusere utvasking og utlekking av miljegifter fra deponi til
omgivelsene/naturen. Nybygg skal oppferes pa sayler, med klaring mellom
terreng og bygg - slik at gassinntrengning fra deponi til bygg ikke vil kunne
skje. Det vises til planbeskrivelse pkt. 7.9 og 8.9.2, samt til foreliggende ROS-
analyse. Det bemerkes at Statsforvalteren ikke har rettet innsigelse til
reguleringsplanen. Fare for skade/ulykke som falge av forurensing vurderes a
vaere forskriftsmessig og tilfredsstillende forebygget.

2. det vises til planbeskrivelse pkt. 4.7 og 7.4. Forslagsstiller opprettholder (i
likhet med vegvesen og fylkeskommune) vurderingen av at planlagte tiltak
ikke utlgser behov for utbedring av fylkesvei-strekningen som passerer
utenfor planomradet.

3. planlagte tiltak vurderes ikke a vaere i kategorien «Feriebyer og
hotellkomplekser», slik AKN tar til orde for. Planlagte tiltak vurderes ikke a
utlgse krav om KU, jf. referat etter oppstartmete for plansaken.

6. nedvendige hensyn til naturmangfold og allmenn ferdsel vurderes a veere
ivaretatt. Det vises til planbeskrivelse pkt. 7.9, 9.2 og 9.4.

7. planlagte tiltak ligger i et omrade som er definert som byggeomréade i
kommuneplanen - med forskriftsmessig avstand til nabogrenser - og, etter
forslagsstillers vurdering, ogsa med god avstand til eksisterende
nabobebyggelse. Det vises til foreliggende plankart, illustrasjonsplan og snitt-
tegninger.

9. det vises til uttale fra kulturminnemyndighetene - jf. planbeskrivelsens pkt.
7.3 0g 7.4.

Etterkommere etter Oluf og Karoline Jenssen (EOKJ), brev datert 30.03.2022
EOKJ begrunner sin klage pa planvedtaket med at de mener at reguleringsplanen
for Spikarheia er i strid med Lov om planlegging og byggesaksbehandling (PBL),
§1-8, farste ledd.
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EOKJ uttrykker i tillegg bl.a. at:

1. planlagt virksomhet er ikke drivverdig/levedyktig - den vil resultere i

konkurs, forlatt bygningsmasse og irreversible naturinngrep.

2. planlagte tiltak vil beslaglegge/privatisere naturomradet naer sjgen, og
menneskene som har en historisk tilknytning til stedet vil miste det som et
tilgjengelig rekreasjons- og naturomrade.
planlagte tiltak vurderes a veere i strid med FNs baerekraftmal.

4. hensynet til gkosystem og naturmangfold tilsier at bygging i strandsonen
ber unngas

w

Forslagsstillers uttale:

Forslagsstiller vurderer at forutsetningene for a drive naeringsvirksomhet pa stedet er
meget gode, men vurderer ikke at det er pakrevet & redegjore naermere for dette.
Forholdene som ellers papekes av EOKJ vurderes & allerede vaere belyst i
foreliggende dokumentasjon til plansaken. Det bemerkes likevel at:

Ordlyd i PBL §1.8 (farste til tredje ledd) er falgende:

«§ 1-8.Forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag

1 100-metersbeltet langs sjoen og langs vassdrag skal det tas saerlig hensyn
til natur- og kulturmilje, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.
Andre tiltak etter § 1-6 forste ledd enn fasadeendringer kan ikke settes i verk
naermere sjgen enn 100 meter fra strandlinjen malt i horisontalplanet ved
alminnelig hayvann. Dette er likevel ikke til hinder for fradeling ved
innlgsning av bebygd festetomt etter tomtefestelova.

Forbudet etter andre ledd gjelder sa langt ikke annen byggegrense er
fastsatt i kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan, jf. §§ 11-9 nr. 5

og 12-7 nr. 2.»

Reguleringsplan er utformet med krav om gjennomfgring av tiltak som vil forhindre/
redusere utvasking og utlekking av miljggifter fra deponi til omgivelsene/naturen.
Reguleringsplanen krever ogsa at bygge- og anleggstiltak skal gjennomfares pa en
skansom mate, med hensyn til terreng og natur - uten skjemmende terrenginngrep.
Det tillates ikke bygging, terrenginngrep eller inngrep i vegetasjon pa Steinsneset,
som (i samsvar med kommuneplanen) opprettholdes som LNF-omrade - jf. plankart,
samt reguleringsbestemmelsenes pkt. 2.2, 3.3, 4.2 og 6.1. Hensyn til natur- og
kulturmiljg, friluftsliv og landskap vurderes med dette a veere tilfredsstillende
ivaretatt.

Tiltakene det legges til rette for i reguleringsplanen er i samsvar med arealbruk vist i
kommuneplanens arealdel (bygge- og anleggsomrade for naeringsvirksomhet).
Reguleringsplanen for Spikarheia er ikke i strid med PBL §1.8.

For Randviken AS, Barve Borchsenius Arkitekter AS, 07.04.2022 - TS
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