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1. ANSVARLIGE

Fagkyndig PRODECO HELGELAND AS
Tine Marie Frostad Valde
tine@prodeco.no
909 52 563

Forslagsstiller TONNES UTVIKLING AS
Tor Helge Nordvang
tor.helge.nordvang@stodibygg.no
918 94 520

Hjemmelshavere | Gnr./bnr./fnr. | Hjemmelshaver (evt. fester)
47/101 Treena Gjestegard AS
47/41
47/10 Oscar Hansen
47/10/9 Bodil Hansen

Eli Hansen
47/20 Olga Kristine Arntzen
47/36 "
47/36/1 (fester: Tonnes Snekkeri AS)
47/79
47/92 Tonnes Snekkeri
54/1 Fv. 439 Tonnes-Eidhaugen
Fylket v/vegsjef i Nordland

2. FORMALET MED PLANEN

Detaljreguleringsplanen skal inneholde et naeringsomrdde bestdende av rorbuer/fritidsboliger for
utleie og salg, leiligheter, batutleie, havneanlegg, smabatanlegg, molo og annen tjeneste- og
naeringsbebyggelse. | tillegg inngar et stgrre friomrade og friluftsomrade i sjg.

| henhold til pkt. 3.1 i planbestemmelsene i kommunedelplanen for Tonnes stilles det plankrav for

omradet Tonnes (omrade nr 4).

3.1 Plankrav

For omrdder avsatt til utbyggingsformal og hvor det er satt krav om requleringsplan, ma
fradeling og arbeid/tiltak som krever byggetillatelse/byggemelding, ikke finne sted far
omradet inngar i reguleringsplan.

Med bakgrunn i plankravet sa starter vi opp planarbeidet for a kunne utvikle omradet til
naeringsomrade, med szerskilt fokus pa turismenaeringen.


mailto:tine@prodeco.no
mailto:tor.helge.nordvang@boltgroup.no
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Figur 1: Utsnitt fra kommunedelplanen for Tonnes. Rad skravur viser omrdder med plankrav.

3. PLANOMRADET
Lokalitet

Planomradet ligger i enden av Tonnesveien, sgr-vest pa Tonnes i Lurgy kommune. Omradet ligger inntil
det nye fergeleie som er under utbygging og bebyggelsen innenfor planomradet kan kategoriseres som
en del av «Tonnes sentrum». Planomradet strekker seg sa bade sgrover og gstover og knyttes sammen
reguleringsplanen for Tonnes havn. Vedlagt planinitiativet er en situasjonsplan som viser
planavgrensningen, samt fglger SOSI-fil av plangrensene.

Figur 2: Kartutsnitt, med planomrddet vist med bldtt.
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Planavgrensning og starrelse

Kartet under viser foreslatt planavgrensning. Planomradet er pa 140,6 dekar. Mot nord fglger
planavgrensningen den eksisterende planen; Fv. 7410 Tonnes ferjeleie, forutenom lengst mot nord-
vest der fglges formalsgrenser innenfor planen til ferjeleiet. Videre gstover fglger planen en
kombinasjon av eiendomsgrenser og hva som er satt av til naeringsomrader i kommunedelplanen, og
helt gst til Tonnes havn, hvor plangrensen avsluttes mot planen for Tonnes havn. Sgr- og vestgrense
ligger i sjp, med en gjennomsnittlig avstand fra land pa ca. 20-30 meter.

Arsaken til at de store omradene med LNFR-formal tas med er & sikre disse omradene med a regulere
de som friomrader. Det gir ogsa en mer helhetlig plansammenheng nar planen kan kobles inntil
andre reguleringsplaner.

Rev. IRevideringen gjelder

A [Planavgrensning
25.04.2023
prel
Gnr. 47, Bnr. 20 m .

Tonnesveien 320, 8750 TONNES

Figur 3: Kartutsnitt av planavgrensningen.

Kort beskrivelse av dagens situasjon/bruk av omradet og naerliggende

areal

Omradet bestar i dag av bade bebygde og ubebygde arealer. Planomradets nordre og vestre arealer
pa land er bebygd, mens det er ubebygde arealer mot @gst og s@r. Bebyggelsen bestar av en
dagligvarebutikk, et snekkeri, et gjestgiveri med restaurant og rom- og rorbuutleie. Ellers er det LNFR-
omrade mot @st og sgrgst. FV 7410 gar inn i planomradet fra nord. | bukta midt i planomradet ligger
en strand.
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Det er generelt relativ sparsom vegetasjon. Friomradene mot s@r og @st bestar av svaberg og kupert
terreng, som stiger fra kote +0 ca. +35 meter pa hgyeste punkt. Ellers bestar store deler av
planomradet av sjpareal.

Figur 4: Utsnitt av terrengmodell. Dronekartlegging av omrddet gjennomfgrt 15.02.23.

Planens pavirkninger utenfor planomradet

Dette er en plan med flere tenkelige pavirkninger utenfor planomradet. Planen vil legge opp til en
gkning i naeringsliv og turisme, som igjen skaper et mer levende samlingspunkt for Tonnes. Siden
planen ogsa legger opp til a regulere en gang- og sykkelforbindelse mellom Tonnes sentrum og Tonnes
havn, sa vil dette gi lettere flyt av folk mellom de to omradene. Alt dette vil gagne lokalsamfunnet,
bade sosialt og gkonomisk. Dette henger ogsa sammen med den nye fergekaien som er under
utbygging like nord for planomradet.
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4. PLANLAGT BEBYGGELSE, ANLEGG OG ANDRE TILTAK

Reguleringsformal

Kommunedelplanen angir flere reguleringsformal; neeringsbebyggelse, veg, kai, LNFR og bruk og vern
av sjg og vassdrag. Det er planlagt a forholde seg i stor grad til disse, samt noen tilleggsendringer. For
omrader i sjg vil det reguleres for to moloer, flytebrygger og friomrade i sjg. Kai-formalet utvides noe
sgrgst-over i samme linje for a kunne ta imot stgrre bater i naeringsvirksomhet. For naeringsbebyggelse
vil det delvis spesifiseres ytterligere som bevertning, hotell/overnatting, forretning eller lager hvor
dette er aktuelt, ellers benyttes kombinasjonsformal av disse.

| dag star det 5 rorbuer for utleie ytterst pa odden, og disse tenkes a reguleres som hotell/overnatting.
Planen skal ogsa apne opp for a utvide antall rorbuer/fritidsboliger, bade pa odden og i bukta. Det vil
ogsa reguleres for leiligheter. Vegareal og LNFR omrader kommer til 3 bevares i stgrst mulig grad.

Eierforhold

Planomradet bestar av til sammen 10 eiendommer, fordelt pd 7 eiere, hvorav to av disse er
festeeiendommer. | tillegg er det umatrikulert sjgareal. Tonnes Utvikling AS har veert i dialog med
samtlige grunneiere, og det er gjort opsjonsavtaler. Tonnes Utvikling AS har inngatt avtale om a kjgpe
omradene sa snart dette kan fradeles etter vedtatt reguleringsplan.

Plassering av bygg

Byggene ma plasseres pa min. kote +3,5 — basert pa anbefalte tall fra DSB (Sikkerhetsklasse og
returniva av stormflo). Lager/naeringsbygg trekkes sa langt bak mot fjellskjaeringen som mulig.
Sjghus/rorbu bgr plasseres pa en rekke.

Adkomst og parkering

Adkomst til planomradet er via Fv 439. Regulert vegbredde for adkomst til havneomradet vil vaere
tilsvarende eiendomsgrenser for fylkesveg, ca. 15 meter, og med en vegbredde pa 6 meter, eventuelt
ogsa et fortau om det videre planarbeidet ser dette ngdvendig. Det vil sannsynligvis bli satt av et
omrade for parkeringsplass, ellers vil det i hovedsak forega pa egen eiendom.

Infrastruktur

Det finnes et kommunalt VA-anlegg i omradet det er naturlig a koble seg pa, bade for vann og avigp.
Det ma likevel trolig det etableres private avigpssystem med slamavskillere fgr avigpsvannet slippes
ut pa den kommunale utslippsledningen i sjg. Dette krever sgknad og godkjenning fra kommunen. Det
vil trolig ikke veere behov for en ny stremtrafo, men det er det netteier som ma ta endelig avklaring
pa. Ved behov for ny trafokiosk tenkes denne plassert langs vegen, helt nord i planomradet.

5. UTBYGGINGSVOLUM OG BYGGEHQ@YDE
Grad av utnytting

For hovedformalet «naering» er %-BYA tenkt pa opptil 60%. Det samme gjelder for konsentrert
boligbebyggelse. Parkering og minste uteoppholdsareal skal innga i de beregningene. Der hvor det

legges opp til rorbuer/fritidsboliger og andre frittliggende, mindre bygg, vil det settes en maks grense
pa BRA pr enhet, trolig rundt 100 m?2.
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Byggegrense/-linje

Byggelinje for naeringsbebyggelse vil trolig falge formalsgrensene, i likhet med planbestemmelsene for
gjeldende kommunedelplan. Ellers fglges plan- og bygningsloven for avstandskrav mellom bygg og
avstand til veg.

Byggehoyde

For a pa sikt kunne skape et mer variert og innholdsrikt sentrum pa Tonnes sa tenkes det at varierende
byggehgyder gir best dynamikk. Nybygg bar likevel ikke overskride fire etasjer. To etasjer vil dog veere
normen.

Estetikk

| likhet med byggehgyde bgr estetikken ogsa vaere noe varierende for a skape et attraktivt og levende
omrade. Likevel tenkes en slags rg@d trad nar det gjelder materialbruk og farger. Det bgr etterstrebes
en god plassering i terreng slik at ny bebyggelse, spesielt i bukta, blir minst mulig fremtredende.

6. PLANENS VIRKNINGER PA, OG TILPASNING TIL,
LANDSKAP OG OMGIVELSER

Landskapsvirkning (fjern- og naervirkning)

| dag fremstar de bebygde delene av planomradet som en del av det «sentrale» Tonnes, mens det ogsa
er store arealer med narmest ubergrt natur innenfor planomradet. Tiltak innenfor de mer ubergrte
omrade vil ha stor landskapspavirkning, sa dette skal sterkt begrenses. | hovedsak skal LNFR-omrader
bevares, uten ny bebyggelse. Mudring og utdyping av bukta vil gi en stor endring lokalt. Oppfgring av
molo, utvidelse av kai, utlegging av flytekaier og ikke minst gkning i bygningsmassen vil i noe grad ha
en fjernvirkning. Skipsleden, hvor blant annet ferja kommer inn gar like forbi planomradet som gjgr at
endringer vil bli synlig fra sjgen. Men ny bebyggelse, og spesielt rorbuer skal tilpasses landskapet og
etterstrebe a ha et minimalt fotavtrykk pa landskapet. Ellers er det fa andre naboer som vil kunne se
tiltaket.

Stedets karakter

Tiltaket vil ikke endre stedets karakter, men snarere forsterke den. En videre satsing pa naring og
turisme med sj@ i fokus passer godt til stedet. Og nybygg av et mindre antall leiligheter er med pa a
skape et mer innholdsrikt sentrum, og gkt fortetting. Med tiden vil det utvikles et mer aktivt og levende
samlingspunkt pa Tonnes.

Sol/skygge/utsikt

Omradet hvor bebyggelsen planlegges ligger pa en liten halvgy, som gir svaert gode solforhold bade
s@r- gst og vestvendt. Hgydeforskjellene er relativt sma bade innenfor planomradet og for neerliggende
arealer. Dette gir alle omrader ganske like forhold nar det gjelder utsikt og solforhold. Friluftsomradet
vil ogsa ha sveert gode solforhold, og dette vil ikke pavirkes av ny bebyggelse.

Fin utsikt utover i havet mot Kvargy, Lurgya, og Lovund og Traena i det fjerne.

Rekreasjon

Store LNFR omrdder pa land og i friluftsomrader i sjg ligger innenfor planomradet. | dag ligger det en
strand i bukta, men denne er svaert grunn, og en kan ga tvers over bukta ved lavvann. Det planlegges
a mudre ut i deler av bukta for a kunne gi et bedre omrade for friluftsliv, lek og aktivitet i strandsonen..
Og ved en etablering av molo vil det gi roligere strgmningsforhold (lavere utskifting av oppvarmet
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vann), mindre bglger og redusert oppskylling av tang, drivved og sgppel. Omradet er generelt
naturskjgnt, og det er gnskelig a bevare dette og ta det med inn i naeringsvirksomhetene via turismen.

Kulturminner og kulturlandskap

Det er ikke registret noen automatisk fredede kulturminner innenfor planomradet, men det ligger et
automatisk fredet gravfelt fra jernalderen under 100 meter unna. Beskrivelse hentet fra
kulturminnesok.no:

Fornminne 1 og 2: Gravhaug med bautastein. Na delvis utslettet. Bautasteinen fjernet.
Tydelig i terrenget, noe dadrlig markert. Tegner seq som en liten forhgyning i terrenget. Ved
planering ca. 1940 ble haugen, som hadde vaert mye st@rre far, utjevnet og bautasteinen ble
tatt vekk. Bautasteinen ligger nd ca. 20 m VSV av gravhaugen, tett ved gjerdet som gar i
nedkanten av en bakke. Bautasteinen er 1,7 m lang. Gravhaugen er orientert NNZ-SSV.
Lengde 8 m, bredde @-V 5-6 m. Hgyde ca. 1,2 m.

Planomradet omfatter ikke selve minnet, men det kan tyde eldre aktivitet i omradet. Ved arbeid i
mark pa tidligere ubebygde omrader sa bgr en utgve varsomhet.

Ingen andre registrerte kulturminner eller kulturlandskap.

Naturmangfold
Miljgdirektoratets naturbase er sjekket for hvilke naturtyper, naturmangfold og arter av nasjonal
forvaltningsinteresse som ligger i eller i neerheten av planomradet.

| desember 2020 ble det registrert to naeringssgkende teister i sjpomradet innenfor planomradet.
Teisten er kategorisert som naer truet (NT) i Norsk r@dliste for arter. Noe nord for planomradet er ogsa
observert og registrert storskarv (NT) og et enkelttilfelle av gramake (sarbar / VU) i 2022. Det er ogsa
registrert gramake (VU) noe sgr for planomradet i 2020.

7. FORHOLDET TIL KOMMUNEPLAN OG RETNINGSLINJER

Kommunedelplan

Gjeldende kommunedelplan «Kommunedelplan Tonnes» PLAN ID: 2014001 ble vedtatt 18.06.2014. |
trad med planens bestemmelser ma det utarbeides en detaljreguleringsplan for omradet fgr fradeling
og arbeid/tiltak som krever byggetillatelse/byggemelding kan skje.

I henhold til planbestemmelsene i kommunedelplanen er fglgende viktig 8 merke seg:

3.1 Plankrav

For omrader avsatt til utbyggingsformdl og hvor det er satt krav om reguleringsplan, ma
fradeling og arbeid/tiltak som krever byggetillatelse/byggemelding, ikke finne sted far omradet
inngdr i reguleringsplan.

7.1.3. Bandlagte omrader, PBL § 11-8 d)
H710_5 NR2 Neeringsbebyggelse

I soner bdndlagt for regulering etter Plan- og bygningslovens § 11-8 d) er ingen arbeid og tiltak,
som kan stride med det angitte bandleggingsformdlet, er tillat.

3.3.3. Utbyggingsvolum, naeringsbebyggelse
For nye naeringsomrdder maks. utnyttelsesgrad for tomt er 60% BYA

10
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3.4 Bebyggelse og anlegg - Naeringsvirksomhet
[...] Neeringsbebyggelse omfatter kontor, hotell og bevertning, industri, lager, samt gvrig
naeringsvirksomhet.

2.3 Forbudsgrense mot sjg (PBL § 11-11 punkt 5)
Det tillates G bygge naermere en 50 m fra havet der det er angitt byggegrenser i plankartet
og/eller planbestemmelser som tillater det. Forgvrig gjelder et byggeforbud pG 50 m til sj@.

2.4.1.Byggegrense

2.4.1.1 Nye byggeomrdder

Nzeringsomrdader

I alle nzeringsomrdader byggegrense settes lik formalsgrensen.

Disse punktene vil planarbeidet hensynta og fglge. | tillegg vil andre generelle bestemmelser ogsa
gjelde innenfor reguleringsomradet.

Statlige planretningslinjer og rikspolitiske retningslinjer
Statlige planretningslinjer (SPR) brukes for & konkretisere de nasjonale forventningene til
planleggingen og markere nasjonal politikk pa viktige omrader i planleggingen.

Statlige planretningslinjer kan gjelde for hele landet eller et geografisk avgrenset omrade og skal legges
til grunn ved statlig, regional og kommunal planlegging; og enkeltvedtak som statlige, regionale og
kommunale organer treffer.

Gjeldende retningslinjer som planarbeidet ma hensynta og fglge:

- «Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging» (26.09.2014)

- «Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning» (28.09.2018)

- «Statlig planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen»
(28.05.2021)

- «Rikspolitiske retningslinjer for G styrke barn og unges interesser i planleggingen» (20.09.1995)

8. VESENTLIGE INTERESSER SOM BERJRES AV
PLANINITIATIVET

Grunneiere og naboer

Det finnes flere eiere og naboer som vil bli bergrt. Men alle som fgler sine interesser bergres vil ha
anledning til 3 gi sine innspill ved planoppstart — enten som privatperson eller via Lurgy Innland
Lokalutvalg.

Barn og unge

Barn og unges innvirkning i planarbeidet er svaert viktig, og deres interesser ma alltid ivaretas. Barn og
unge er ikke rettshavere i formell forstand og blir ikke varslet som grunneiere eller naboer og kan heller
ikke alltid selv formulere eller ta opp sine krav. Og jo yngre barna er jo mer avhengig er de av at de
voksene tar vare pa deres behov. Kommunene er da palagt a ta en talsperson som fglger opp ansvaret
for a ivareta hensyn til barn og unge i planleggingen. | denne omgang sendes planinitiativet til
kommunens barnerepresentant for & motta innspill fra talspersonen som skal ivareta rettighetene til
barn og unge. Barnerepresentant er ogsa hgringspart nar planen legges ut til offentlig ettersyn. Det
samme gjelder ogsa for ungdomsradet.

11
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Eldre

For a ivareta de eldre sine interesser i planarbeidet sendes varsel om planoppstart til eldreradet i
kommunen. Her har de selv muligheter til 8 komme med sine innspill og eventuelle behov i det videre
planarbeidet.

Friluftsliv

Friluftsinteressene vil bli bergrt, ogsa i noe negativ forstand. Deler av planomradet er et ubergrt
omrade, hvor det ligger en naturlig sandstrand. For spesifikt a ivareta friluftslivinteressene er Lurgy
innland lokalutvalg (pa vegne av Tonnes’ beboere) og Polarsirkelen Friluftsrad varslingsparter slik de
kan komme med innspill.

Neeringsliv

En mulighet til & kunne utvide driften av Oscarbrygga/lignende naeringer ved a tilgjengeliggjgre nye
naeringsomrader for utbygging er viktig for at naeringslivet skal fortsette a ha sitt virke pa Tonnes. Et
blomstrende naringsliv innenfor planomradet kan ogsa gi grobunn for andre bedrifter pa Tonnes.
Tonnes Utvikling AS er som tiltakshaver naturlig nok involvert i planene. For innspill fra det gvrige
nzeringslivet sendes varsel om planoppstart til naeringsutvalget i kommunen.

9. SAMFUNSSIKKERHET - RISIKO OG SARBARHET
ROS-Sjekkliste for arealplan

Ved gjennomgang av ROS-sjekkliste for arealplan er det fa kjente spesielle utfordringer i forhold til
samfunnssikkerhet, risiko og sarbarhet i omradet, men dette vil bli vurdert i planprosessen. ROS-
analysen angir at omradet er utsatt for stormflo, og dette ma tas med videre i planleggingen.

10. VARSLINGSPARTER VED PLANOPPSTART
Offentlige organer

Nordland Fylkeskommune

Statsforvalteren i Nordland

Kystverket

Fiskeridirektoratet

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap
Statens vegvesen

Mattilsynet

Sametinget

Andre interesserte

Naboer, grunneiere og festere — gnr/bnr/fnr.: 47/101, 47/20, 47/41, 47/10, 47/10/9, 47/36, 47/36/1,
54/1,47/92,47/79, 47/44, 47/48

Tromsg museum (Universitetet i Tromsg)

Naturvernforbundet i Nordland

NOF Nordland

Hestmannen/Strandtindene reinbeitedistrikt (Kurt Gaup)

Arva AS

Joker Tonnes

12
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Boreal (hurtigbat)

Kommunens representanter, rad og utvalg
Lurgy kommune, teknisk etat

Barnerepresentant i Lurgy kommune

Lurgy Innland Lokalutvalg

Lurgy eldrerad

Lurgy Naeringsforum

Ungdomsradet

Polarsirkelen friluftsrad

11. PROSESSER FOR SAMARBEID OG MEDVIRKNING

Om det skulle oppsta behov sa vil det kunne avholdes informasjonsmgte for interessenter. Ellers vil
planoppstart varsles pa Prodeco sin hjemmeside, kommunens nettsider og annonse i Rana Blad.
Dermed vil det vaere mulig for andre enn varslingsparter 8 komme med sine innspill.

12. FORSKRIFT OM KONSEKVENSUTREDNINGER

Det ma avklares hvorvidt planen og dens formal faller under krav om konsekvensutredning.

§6b) Vedlegg |

I henhold til §6 b) i forskrift om konsekvensutredning skal reguleringsplaner med tiltak nevnt i
vedlegg | alltid konsekvensutredes og ha planprogram og melding.

Vedlegg |
Nye bolig- og fritidsboligomrdder som ikke er i samsvar med overordnet plan.

Reguleringsplanen vil inneha nye bolig- og fritidsboligomrader som ikke er i samsvar med overordnet
plan. Dette utgser automatisk krav om konsekvensutredning og skal ha planprogram og melding.

§8b) Vedlegg Il

I henhold til §8 a) i forskriften skal reguleringsplaner for tiltak nevnt i vedlegg Il konsekvensutredes
(uten planprogram og melding), om reguleringsplanen ikke er i trad med overordnet plan.

Vedlegg IlI:

10.k) Bygging av erosjonsforebyggende kystanlegg og vannbygging til sigs som kan medfgre
endringer av kysten, f.eks. diker, moloer, sjeteer og andre bygg til vern mot havet, bortsett fra
vedlikehold og gjenoppbygging av slike anlegg.

Reguleringsplanen vil matte inneholde en form for bglgebrytere, enten i form av betongpontong eller
evt. molo som nevnt over. Dette vil det videre planarbeidet avgjgre. | gjeldende kommuneplan er det
ikke angitt noen moloformal. Det vurderes dithen at detaljreguleringsplanen ogsa er
konsekvensutredningspliktig etter §8a).

Konklusjon
Konklusjonen er at planen utlgser krav om konsekvensutredning etter forskrift om KU, og skal
ha planprogram og melding.
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