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1 Innledning

1.1 Ngkkelopplysninger

Plannavn: Planinitiativ for Norrena Adventure, Efjord
PlanID: Ikke tildelt

Type: Planinitiativ til oppstartsmete
Plankonsulent: LPO arkitekter as

Forslagsstiller: Norrgna Adventure AS V/ Klaus Mikkelsen
Adresse(r) Efjordveien 1204, 1206 og 1208

Eiendom (gnr./bnr.): 302/81, 302/2, 302/82, 302/105 og 302/5
Kommune Narvik kommune

Overordnet plan Kommunedelplan for Ballangen

. Fritidsbebyggelse, LNFR og Bruk og vern av sjo og vassdrag med
Dagens formal )
tilherende strandsone

1.2 Bakgrunn og hensikt

Formalet med planarbeidet er a tilrettelegge for ny bebyggelse og fritidsboliger innenfor
planomradet. Gjennom planarbeidet er det enskelig & undersgke tomtens mulighetsrom for
bebyggelse og hayder tilpasset planomradets plassering pa Hamnnes i Efjorden.

Dette planinitiativet beskriver forst overordnede foringer for planarbeidet, funn fra steds- og
mulighetsanalyse og temakart som gir grunnlag for videre vurderinger og anbefalinger for
utviklingen av planomrédet. Deretter folger en beskrivelse av planinitiativet rammer og hensikt,
vurdering av volum og heyder, premissgivere for planomradet og vurdering av krav til
konsekvensutredning, samfunnssikkerhet og undersokelser. Avslutningsvis redegjores det for
berorte interesser og parter, medvirkningsprosesser og fremdriftsplan.
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1.2.1 Forslag til planavgrensning
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Figur 1 Forslag til planavgrensning

Planomradet bestar av gnr./bnr. 302/81, 302/2, 302/82, 302/105, 302/5. Kartet over viser forslag til
planavgrensning til varsel om oppstart. Forslagsstiller er i dialog med naboeiendom 302/86 om
avkjorsel/adkomst til eiendom, og mulig fradeling av eiendom (markert med rod firkant). Dette
blir et tema i planprosessen og planavgrensningen kan derfor bli justert til offentlig ettersyn (1.
gangs behandling).
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2 Konkrete fagringer fra overordnende planer

2.1 Nasjonale fgringer og retningslinjer
2.1.1 Statlige planretningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge i planlegging har som mal & ivareta barn og unges
interesser i planleggingen. Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal veere sikret
mot stey, trafikkfare og annen helsefare. Ved omdisponering av areal brukt eller egnet for lek
skal det skaffes fullverdig erstatning.

2.1.2 Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

Hensikten med retningslinjene er & oppna bedre samordning av bolig-, areal- og transport-
planleggingen og bidra til mer effektive planprosesser. Planlegging skal bidra til & utvikle
beerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og neeringsutvikling, og fremme
helse, miljo og livskvalitet.

Utbyggingsmenster og transportsystem ber fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder,
redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljovennlige transportformer.

2.1.3 Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging i kommunene

Kommunene, fylkeskommunene og staten skal gjennom planlegging og ovrig myndighets- og
virksomhetsutovelse stimulere til, og bidra til reduksjon av klimagasser, samt okt miljovennlig
energiomlegging. Planleggingen skal ogsa bidra til at samfunnet forberedes pa og tilpasses
klimaendringene (klimatilpasning).

2.1.4 Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2019-2023 (14.05.2019)

Regjeringen legger hvert fijerde ar fram nasjonale forventninger til regional og kommunal
planlegging for & fremme en beerekraftig utvikling i hele landet. Regjeringen legger vekt pa at vi
star overfor fire store utfordringer:

o A skape et baerekraftig velferdssamfunn

o A skape et okologisk baerekraftig samfunn gjennom blant annet en offensiv klimapolitikk og

en forsvarlig ressursforvaltning
o A skape et sosialt baerekraftig samfunn
e A skape et trygt samfunn for alle

De regionale og lokale myndighetene har sentrale oppgaver med & handtere disse utfordringene.

2.1.5 FNs Baerekraftsmal

FNss baerekraftsmal er verdens felles arbeidsplan for
a utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og stoppe -w —"f\/\'
klimaendringene innen 2030. FN's baerekraftsmal g tepeuo g novoms
bestar av 17 mal og 169 delmadl. Regjeringen har A~
bestemt at FNs 17 beerekraftmadl, som Norge har

sluttet seg til, skal veere det politiske hovedsporet —l = B :.::
for 4 ta tak i var tids sterste utfordringer, ogsa i
Norge. Baerekraftsmalene derfor del av grunnlaget
for samfunns- og arealplanleggingen.

Figur 2 FNs baerekraftsmdl

Malene er en felles global retning for land, naeringsliv og sivilsamfunn.
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2.1.6 Andre aktuelle retningslinjer og veiledere
¢ Plan- og bygningsloven (27.06.2008)
e Forskrift om konsekvensutredning (21.06.2017)
e Veileder om konsekvensutredning for planer etter plan- og bygningsloven (feb. 2020)
e Forurensningsloven (13.03.1981)
e Veglova (21.06.1963)
¢ Lov om vassdrag og grunnvann (vannressursloven) av 24. november 2000
e Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging
e Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging
e Flaum- og skredfare i arealplaner (NVE, retningslinje nr. 2/2011)
e Lov om forbud mot diskriminering pa grunn av nedsatt funksjonsevne (diskriminerings- og
tilgjengelighetsloven) av 20. juni 2008
e Arbeidsplassforskriften (01.01.2013)
e Lov om arbeidsmiljg, arbeidstid og stillingsvern mv. (arbeidsmiljgloven) (17.06.2005)

2.2 Fylkeskommunale fgringer og retningslinjer
2.2.1 Fylkesplan for Nordland 2013-2025, vedtatt 27.02.2013

Fylkesplan for Nordland har tre mélomrader; Livskvalitet, livskraftige lokalsamfunn og regioner,
og verdiskaping og kompetanse. De tre malomradene skal favne et stort spekter av fag, sektorer,
interesser og muligheter. For hvert malomrade er det utarbeidet mal, strategier og tiltak.

2.2.2 Regional plan for klima og milje - Grenn omstilling i Nordland 2021-2030, vedtatt
Planen har fire hovedmalsettinger:
e Kommuner, naeringsliv, regionale myndigheter og frivillige organisasjoner har tilstrekkelig
kunnskap og kompetanse til & bidra til grenn omstilling.
e Klimagassutslippene i Nordland fylke skal reduseres med 60 % fram mot 2030, sammenlignet
med 2009.
e 12030 er industrien og neeringslivet i Nordland en global akter innen grenn omstilling.
¢ Nordland har omstillingsdyktige kommuner som handterer klimarisiko, og som utnytter
mulighetene ved et endret klima.

2.3 Kommunale fgringer for planarbeidet
2.3.1 Kommuneplanens samfunnsdel 2022-2040, vedtatt av kommunestyret 01.09.2022 i sak
076/22

Kommunens mal og strategier for arealutvikling, reiseliv og Efjorden

Narvik kommune setter sokelys pa beerekraftig utvikling som innlemmer sosiale forhold, klima
og ekonomi. Dette innebeerer & skape gode lokalsamfunn samtidig som man bidrar nasjonalt og
globalt. Det legges vekt pa a skape nye arbeidsplasser og skonomisk vekst gjennom innovasjon
og utvikling av nye bedrifter, samt nyskaping i eksisterende neeringsliv. Det satses pa & utvikle
en robust og baerekraftig infrastruktur, inkludert transport, vann og avlep, bredband og
stremforsyning.

Narvik ensker a bli kjent som et omrade for allsidig friluftsliv i rike naturomgivelser. Reiselivet
skal bidra til & skape attraktivitet og okt besgk til omradet. Det skal legges til rette for gode
fritidsmuligheter som er positive bade for lokalbefolkningen, tilflytting og turisme. Efjorden er en
del av Narvik kommunes satsing pa a utvikle opplevelser i fantastiske naturomgivelser. Det
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legges vekt pa a tilrettelegge for friluftsaktiviteter og naturopplevelser som kan tiltrekke bade
lokalbefolkningen og turister.

2.3.2 Kommuneplanens Arealdel 2017-2028, vedtatt 02.02.2017 av bystyret i sak 005/17

Ballangen ble en del av Narvik kommune den 1. januar 2020, da Narvik kommune, Ballangen
kommune og deler av Tysfjord kommune (nordestsiden) ble slatt sammen til én kommune.
Arealdelen gir derfor ikke konkrete foringer for planinitiativet.

2.3.3 Kommunedelplan — KPA Ballangen kommune 2010-2020, vedtatt 19.02.2015 av

Iy

kommunestyret i sak 5/15

302/5/0/0

KPA Ballangen kommune
2010-2020 (PlaniD:
2015101)

KDP: LMRF areal for
n@dvendige tiltak for
landbruk og reindrift og
gardstlknyttet

| naeringsvirksomhet basert
pa gardens ressursgrunnlag

KDP: Bevaring naturmiljg

KPA Ballangen kommune
2010-2020 (PlaniD:
2015101)

KDP: Kembincrte formal i

sj@ og vassdrag med eller

uten tilhgrende strandsone

KDP: Bevaring naturmiljg

302/105/0/0

KPA Ballangen kommune
2010-2020 (PlanlD:
2015101)

KDP: Fatidsbebyggels=

KDP: Bevaring naturmiljes

Figur 3 Utsnitt - KDP Ballangen kommune

Planomradet bestar hovedsakelig av LNFR (nedvendig tiltak for landbruk og reindrift og
gardstilknyttet neeringsdrift basert pa gardens ressursgrunnlag), fritidsbebyggelse og kombinerte
formal i sjo og vassdrag med eller uten tilherende strandsone, samt en overordnet hensynssone
for bevaring av naturmiljo. KDP for Ballangen har ogsa en generell bestemmelse om byggegrense
langs sjo og vassdrag.

LNER — Landbruk, natur, friluftsliv og reindrift

Innenfor formalet er det kun tillatt for virksomhet direkte tilknyttet gards- og landbruk eller
annen stedbunden naering, og det er ikke tillatt uten driftssammenheng, med unntak av vedtatte
og gjeldende reguleringsplaner. Ved planlegging av mer enn 3 fritidsboliger samlet, skal det
utarbeides en detaljplan. Det kan settes vilkar om beliggenhet, avgrensning, estetikk, byggemate,
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tak-form, takfarge, tilpasning, fellesplasser og bruk av gjerder. Byggesgknader med nye boliger
og fritidsboliger i LNFR-omrader behandles som dispensasjonssoknader og vurderes strengt.

Fritidsbebyggelse

Fritidsboliger skal ha byggemate, takform, takfarge og takmaterialer som er tilpasset
omkringliggende tradisjonell bebyggelse. Maksimal menehgyde er 5 meter og maksimalt 30 %
bebygd areal per eiendom. I byggeforbudssonen mot vassdrag og sjo tillates normalt ikke
etablering av nye tomter for fritidsbebyggelse for det eventuelt inngar i reguleringsplan, jf. PBL.

Kombinerte formal i sjg og vassdrag med eller uten tilherende strandsone
KDP har ingen spesifikke bestemmelser til formalet.

Hensynssone — Bevaring naturmilje H560

Hensynssonen er opprettet for a bevare naturmiljoet og kommunen kan gi retningslinjer for tiltak
i hensynssonen for a sikre at naturmiljoet bevares, som kan omfatte krav til vegetasjonsbelte,
begrensninger pa bygge- og anleggsvirksomhet, og andre tiltak som sikrer bevaring av
naturmiljoet.

§5.1. Byggegrense langs vassdrag og sjo

Det ligger en generell byggegrense pa 50 meter mot vassdrag og sjo. Lavest mulig niva for
utbygging i strandsonen ved hoyvannstand er K+ 3,88, tilsvarende en 200-arsflom. I 100-
metersbeltet stilles det krav om estetikkbestemmelser og tiltak som hindrer privatisering av
strandsonen. Utbygging tillates kun i kartlagte og vurderte omrader som er akseptable med
hensyn til biologisk mangfold, friluftslivsinteresser og landskapsvirkninger. Prosjekterende ma
levere fotomontasje som viser foreslatt bebyggelse.

2.4 Gjeldende regulering

Planomradet er ikke detaljregulert, men er vist med overordnet arealbruk gjennom KDP —
Ballangen.

241 Reguleringsplaner i omradet Q NS
[ \®
. O = L)
Det ligger tre eldre planer med % . \
spredt fritidsbebyggelse og ' “
uteomrader i gst, sorest og sor for 1 '
planomradet. \ 1 \ Pl IO 987103
'\ Hemnnes — (N Plannavn: Solvang av Skarstad
g ”a’"/ g A TTovedformal: Park -
\ & Fritidsbebyggelse
Y

: 1996101

n: Finkonhalden hytteomrade
brmil: Frilidsbebyggelse - Felles
al

8 N
Plan-1D: 1991102
_|Plannavn: Utsikten
~ |Hovedformal: Friluftsomrade -
Fritidsbebyggelse

/7 !
& /fo\

Figur 4 Utsnitt fra Narvik kommune med gjeldende
reguleringsplaner
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3 Dagens situasjon — overordnet stedsanalyse og
temakart

Dette kapittelet viser var vurdering av det mest karakteristiske ved Hamnnes og temaer som kan
gi faringer for arbeidet med detaljreguleringen.

I arbeidet med planinitiativet er det utarbeidet en overordna stedsanalyse for Hamnes og
planomrddet. Stedsanalysen er avgrenset til analysen av romlig form og sammenheng mellom
fysiske elementer og strukturer, og temaer som kan fa konsekvenser for videre planarbeid.
Analysen ma derfor ogsa sees i ssmmenheng med planinitiativets kap. 2 overordnede foringer og
kapittel 5.2 tabell for temaer som kan gi premisser for planarbeidet som ogsa er lagt til grunn for
videre vurderinger.

3.1 Overordnet tomte- og stedsanalyse
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[C 7 Forslag til planavgrensning

] Jordbruk
[ Apen jordekt fastmark

[ Apen skrinn fastmark I ¢
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Figur 5 Stedsanalysen viser de overordnede strukturene og tema som legges til grunn for vurderinger i
planinitiativet
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3.2 Kvaliteter i omradet

Eksisterende bygg/ kulturminner

Utsiktspunkt

Svaberg Flora og fauna Strand

Figur 6 Omrddet har flere kvaliteter som legges til grunn for utvikling av omrddet (Snghetta)

3.3 Miljgdirektoratets naturbase

Det er gjort en grundig gjennomgang av Miljedirektoratets naturbase, og relevante funn er
presentert i dette kapitlet. Plan- og influensomradet er markert med sort rute.

Arter av nasjonal forvaltningsinteresse

ArtNasjonalld 16.27918_68.356929 3531
Norsk navn 2rfugl

Vitenskapelig navn  Somateria mollissima
Status Sarbar

Gruppe fugl

Kriterier kombinert trua arter
Antall observasjoner 1

Fra dato 12/11/1987
Til dato 12/11/1987
Kommune Marvik (1806)

L n Norrona Adventure - Efjorden
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Lifepalien

Forvaltningsomrader rovvilt - Gaupe
Omradet strekker seg over storre deler av
Norland og indre Troms og Finnmark.

Gyteomrader og felt - Torsk

Kobbvika

Informasjon  Regionalt viktig Gytefelt

Dato registrert 11/14/2013

Omradebeskri Middels egg (2), stor tilbakeholdelse av egg (3),
velse verifisert gjennom kartlegging

Navn

1748

%0 7 3
Skarstadfoten]

“v
Kvai )

skjeeret
oy- S
jeran
)

e
By ¥

‘ / Molnosen—""

Kommune

Rosa

7 Tommerosen 26

- Bestand Kysttorsk nord for 67 grader Nord
Tl ] \ Opphav Havforskningsinstituttet
s |
4
MHW § }ﬂmﬂﬂ
| e TN
Friluftsliv
Mork red
KartlagtFOID  FKO0004330
Omradenavn Skarstad-Rgdgya-Skarstaddalen
Omradetype  Maerturterreng
Omradeverdi  Sveert viktig friluftslivsomrade
Opphav Friluftskartlegging i regi av Nordland

fylkeskommune

Kartlagt status Endelig
Kartleggingsar 2014

MNarvik

Lpo
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radt.

Fra Norgeskart - Friluftsruter er markert med

KartlagtFOID
Omradenavn
Omradetype
Omradeverdi

FK00004267

Ytre Efjorden
Utfartsomrade

Viktig friluftslivsomrade

Omradebeskri Matur: Ytre delen av Efjorden, med for det meste

velse

Opphav

ubergrt idyllisk natur, spesielt pa den vestre siden
av fjorden. Ei gst- vestgdende kraftlinje gar over
fiorden mellom Strandneset og Valle. kultur:
Friluftsliv: Batturer, fiske fra land og sjg. Fiskerik
flord med bl.a. torsk, sei, hyse, kveite, steinbit og
uer. Kaianlegg pa Strandneset som er utgangspunkt
for ferdsel med bat over fjorden til
fritidsbebyggelsen pa Valle. Fine fiskeforhold fra
land, spesielt er Kjerringvikstraumen ved
Efjordbruene en svaert populzer fiskeplass.
Friluftskartlegging i regi av Nordland
fylkeskommune

Kartlagt status Endelig

Kartleggingsar 2014

Tilgjengelig strandsone

Det er registrert mulig tilgjengelig
strandsone innenfor planomradet

Kulturminner

Nord
lokallD 8046
Navn Havnnes
Vernetype Automatisk fredet
Kulturminnekategori Arkeclogisk minne
Opphav Morges arktiske universitetsmuseum

(arkeologi)

Sor
lokalld 26995
Navn Havnnes
Vernetype Automatisk fredet

Kulturminnekategori Arkeclogisk minne

Opphav

MNordland fylkeskommune

Opprinnelig funksjon Gravminne

Lpo
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Naturfare og aktsomhet - Radon
Det er registrert aktsomhetssone for radon i
omradet.

Reindrift

Sendre deler av planomradet berarer sone
for varbeite for rein. Det er ogsa registrert
anlegg for rein, sgr for planomradet.

s et

NNNNNNNNNNNNN

Lassettingsplass

Det er registrert lassettingsplass i sjo innafor
planomradet. En lassettingsplass er et
omrdade der fisk oppbevares i not eller
notinnhengning til den er klar for levering.

Selve omradet der noten er fortoyd kan veere
relativt lite, kreves det storre arealer for
manevrering og fortoyning.

Lassettingsplasser er viktige for a sikre god
kvalitet pa rastoffet og stabil levering til
mottak og fiskeindustri.

Registreringsdato for plassen er 25.04.2004.
Det er uklart om lassettingsplassen er i bruk
i dag.
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3.4 NVEs kartbaserte veileder for reguleringsplan

Aktsomhetsomrade for kvikkleireskred

Kvikkleire kan kun finnes i omrader hvor
det er marin leire. Marin leire finnes under
marin grense, som er grensen for hvor hoyt
havet stod inn over land etter forrige istid.

Deler av planomradet ligger innafor marin
grense og omradet kan derfor veere utsatt
for kvikkleireskred.

3.5 Relevante kart fra Narvik kommune

X
W O E R
|
L}
| |
‘ <
- = oy
pw =" e
WMS Bonitet LS
Fulldyrka jord
Skog, middels bonitet
Uproduktiv skog
Myr
Apen jorddekt fastmark
Apen skrinn fastmark [
\ |

Landbruk AR5

Sterre deler av planomradet er registrert
som apen skrinn fastmark, med delomrader
knyttet til jordbruk, skog og apen jorddekt
fastmark. Det er ogsa vist arealer med myr i
og langs planomradet.
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3.6 Foto fra planomradet

Figur 7 planomrddet sett fra nord/sjgen

Figur 8 Planomrddet sett fra nord med stranda, gdrdstun og jorda

L n Norrena Adventure - Efjorden
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Figur 9 Hamnnes sett fra vest

Figur 10 Stranda med gdrdsbebyggelsen i bakgrunn - sett fra nord
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Figur 11 Vestre del av stranda med bebyggelse og naust

Figur 12 Hamnnes sett ovenfra
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4 Forslagsstillers beskrivelse av planinitiativet

4.1 Planinitiativets hensikt og malsetninger

Dette planinitiativet viser prinsipper for videre planarbeid og utvikling. Endringer kan derfor
oppsta etter oppstartsmete med kommunen og medvirkning underveis i planarbeidet.

Hensikten med planinitiativet for Norrena Adventure, Efjord, er & tilby forsteklasses overnatting
og lokal mat av hey kvalitet i spektakuleer arkitektur, samtidig som man skaper en trygg havn og
sosial meteplass for bade lokale og tilreisende, med fokus pa beaerekraft og naturopplevelser.
Norrena Adventure blir en del av Norrenas nettverk av steder i Ofoten, Lofoten, Senja, Anderja
og Tromse. Norrena ble etablert i 1929 for a produsere hoykvalitets friluftsprodukter og
satsingen pa reiseliv folger derfor en nedarvet tradisjon der kvalitet i hele produktet styrer
utformingen. Investeringene i reiseliv skjer med samme filosofi, med sekelys pa a forvalte arven
til neste generasjon. En vesentlig del av denne satsingen er allerede pa plass: markedsfering,
salgskanaler, gkonomistyring, finansiering, personaladministrasjon og logistikk.

Malet for prosjektet er a skape en eventyrlig lokasjon og aktivitetsbase med spektakuleer
arkitektur i havgapet og at fremtidige gjester kan bevege seg mellom Norreonas lokasjoner via
sjoen. Det regionale nettverket som Efjorden blir del av, gjor hvert sted mer robust og
ressurssterkt gjennom at hver sesong tilrettelegges for aktiviteter og opplevelser, og at alle steder
drives hele aret. Stedene fungerer ogsa som sosiale moteplasser for bade lokale og tilreisende,
noe som fremmer fellesskap og sosial interaksjon. Dette betyr lys i vinduene og tilbud til bade
lokale og tilreisende aret rundt. Det viktigste er at dette skaper arbeidsplasser for ressurspersoner
som bosetter seg i omradet. Lokal bosetting styrker lokalsamfunnet, bidrar til en mer levende og
aktiv befolkning og ikke minst gir skatteinntekter til kommunen.

4.2 Planinitiativets ngkkelopplysninger
4.2.1 Storrelse, formal og utnyttelse
e Planomradets storrelse i planinitiativet:
o ca. 193 daa pa land
o ca. 125 daai sjo og strandsone
Totalt: 318 daa
e  Fritids- og turistformal, utleiehytter og hotell/overnatting:
o Areal: ca. 17 000 m?
o Bebyggelse og anlegg:
= BYA:ca. 2050 m?
= BRA:ca.1200m?2
o Gangveier og brygge pa land: ca. 1 200 m?
e LNEFR areal for spredt bolig- fritids- eller neeringsbebyggelse knyttet til gardsdrift og reiseliv:
o Areal: ca. 90 000 m?
o Bebyggelse og anlegg:
= Eksisterende bebyggelse viderefores
e LNEFR areal for nedvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet neeringsvirksomhet:
o Areal: ca. 85000 m?
o Bebyggelse og anlegg: Dagens situasjon viderefores som LNFR knyttet til natur-, frilufts-,
og reindriftformal

L n Norrena Adventure - Efjorden
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e Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone:
o Areal: ca. 125 000 m?
o Bebyggelse og anlegg: Kai / Flytebrygge ca. 500 m?

)

)

Hensynssoner og bandlegging:

Reindrift og Naturmilje
Béndlegging etter lov om kulturminner - automatisk fredete kulturminner

4.3 Planinitiativet foreslar bygging i strandsone og omdisponering av LNFR

Planinitiativet soker & bevare natur- og landsbruksverdiene i planomradet, samtidig som det
legges til rette for fritids- og turistformal, utleiehytter og hotell/overnatting langs sjoen.
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som ikke er ledd i landbruk.

NFR areal for ngdvendige tiltak for
landbruk og reindrift og gérdstilknyttet
nzringsvirksomhet basert pd gardens
ressursgrunnlag/Hensynssoner (natur- 7]

_lmlljalreln!myr)

302/105

Skarstadoya

Kuannvikskjerg

Figur 13 Overordnet forslag til fordeling av formdl og bruk

Planinitiativet foresldr bygging i strandsona og omdisponering av sterre deler av planomradet til
LNER-formal

Planomradet er vist som LNFR (landbruks-, natur-, frilufts- og reindriftsomrader) og
fritidsbebyggelse i KDP Ballangen. LNFR bestar av ca. 83 000m? og fritidsbebyggelse er ca.

110 000 m? innenfor planomradet. Gjennom kartleggingen i planinitiativet er forslagsstillers
vurdering at formalene i liten grad samsvarer med dagens situasjon og bruk. Som grunnlag for
videre planarbeid foreslar derfor planinitiativet at storre deler av planomradet omreguleres fra
fritidsbebyggelse til LNFR, som oker formalets omfang betraktelig.

Norrona Adventure - Efjorden
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LNFR-omrader er vanligvis regulert for 4 beskytte natur- og landbruksverdier, og ifolge
veilederen fra regjeringen.no er utgangspunktet at LNFR-omrader ikke er byggeomrader, og at
det kun skal tillates bebyggelse direkte knyttet til landbruk, natur, friluftsliv og reindrift. Det
foreslas derfor at byggeomrade for fritids- og turistformal, utleiehytter og hotell/overnatting
reguleres som et eget omrade, og at gardsbruket kan tilby tjenester og varer til drift som faller
innenfor LNFR. Dette sikrer ogsa at hensynet bak LNFR og landbruket som formal ivaretas.

Planinitiativet foreslar a legge til rette for etablering av ny bebyggelse i strandsonen. KDP
Ballangen har generell byggegrense pa 50 meter mot vassdrag og sjo, samt krav til
estetikkbestemmelser og tiltak som hindrer privatisering av strandsonen i 100-metersbeltet.

g
-1
®
5
i

|

Figur 14 Firkant viser omtrentlig plassering av ny bebyggelse, som ligger innenfor kommunens generelle
byggegrense pd 50m.

Det er gjort en forelopig kartlegg som viser at hensyn til landbruk, biologisk mangfold, friluftsliv,
- og reindriftsinteresser ivaretas i planinitiativet, samt at det skal gjores volumstudier for
konsekvenser péa landskapet. Se egne vurderinger i kapittel 4 og 5.

Vurdering av overordnede foringer

Ettersom det foreslds bygging i strandsona og at arealet for fritids- og turistformal, utleiehytter og
hotell/overnatting ligger innenfor eksisterende LNFR, er planinitiativet ikke i trdd med KDP
Ballangen. Om forholdet til gjeldende overordnede planer viser vi til PBL §12-3 1. ledd om at
«detaljregulering brukes for a folge opp kommuneplanens arealdel og at detaljregulering kan skje
som utfylling eller endring av vedtatt reguleringsplan (..).» og 3. ledd om at «Private forslag ma
innholdsmessig folge opp hovedtrekk og rammer i kommuneplanens arealdel (..).» Omradet er
ikke underlagt Narvik kommunes arealdel som folge av tidligere kommunesammenslding, men
er regulert under KDP Ballangen (tidligere Ballangen kommunes arealdel). Selv om bygging i
strandsona og fritids- og turistformalet ikke er i trdd med LNFR i KDP Ballangen, vurderes
foreslatt bruk i trad med ovrige malsettinger i kommunen og kommuneplanens samfunnsdel.
Dette innebeerer bl.a. at planinitiativet er i trad med Narvik kommunes sgkelys pa baerekraftig
utvikling gjennom a skape gode lokalsamfunn, nye arbeidsplasser og skonomisk vekst gjennom
innovasjon og utvikling av nytt og eksisterende naeringsliv. Det vises ogsa a til at Efjorden er en
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del av satsingen pa a utvikle opplevelser med sokelys pa friluftsaktiviteter og naturopplevelser,
som ogsa innebeerer 4 tilrettelegge for reiseliv som bidrar til gkt attraktivitet, besok og okt lokal
tilstedeveerelse.

Selv om forslaget ikke folger kommunedelplanens formal, betyr det ikke at det er i strid med
kommunens ovrige madl og langsiktige strategier. Forslagsstillers vurdering er ogsa at prosjektet
ikke gir storre negative konsekvenser for natur, friluftsliv og allmenn tilgjengelighet i strandsona.
Forslagsstiller mener derfor at det kan gis tillatelse til & starte planarbeidet.

4.4 Beskrivelse av planinitiativet
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Storre deler av planomradet videreforer i hovedsak dagens bruk som natur-, frilufts-, og
beiteomrade. Eksisterende bebyggelse med mulighet for gards- og neeringsdrift viderefores, men
apner for naering knyttet til reiseliv og overnatting i ny bebyggelse.

I kartlegging og mulighetsstudie av planomradet har forslagsstiller kommet frem til at omradet
langs strandsonen er mest egnet for ny bebyggelse for & ivareta natur, friluftsliv og allmenn
tilgjengelighet i planomradet ellers. Snohetta har utarbeidet et forslag til ny bebyggelse med
hytter som legges skansomt i terrenget og arkitektur inspirert fra lokal batkultur, Norrenas
tekstilhistorie og villmarkshotellet Canvas.

Snehetta 71

1. Bolgebryter/brygpe
2. Bryggeomrade

3. Sauna

4. Bar

6. Lager/drift

6. Fellesbyggirestaurant/loungg]
7. Hevede gangveier (Maks 0.5
8. Gangvei rundt odde, montert|
9, Adkomnstvei pa terreng

<177 25 overnattingsenheter & 30r|

‘jqrmg R
RS

1. Balgebryter/brygge

Bryggeomrade

Sauna

Bar

Lager/drift

Fellesbyggirestaurant/lounge)

Hevede gangveier (Maks 0.5m over terreng)
Gangvei rundt odde, montert til fjell

R N

. Adkomstvel pé terreng

Norrana Efjord
Situasjonsplan 1:500 A2

Figur 16 Forelopig situasjonsplan for ny bebyggelse
Ny bebyggelse bestar av fellesbygg, hytter og felles utearealer. Bebyggelsen pa neset skal som
hovedregel ligge over kote +3.5 med maksimal byggehayde pa kote +15.3. Forbindelsene
etableres pd hevede ramper, trapper og plattinger av tre for at inngrep i naturen blir sd minimale
som mulig. Bebyggelsen skal ha et helhetlig preg, med kurvede tak inspirert av seilets svevende,
lette form. Store vindusflater i hytter og fellesbygg gir tett kontakt med landskap, natur, sjoen og
vaeret. Sammen med varme materialer og tidlose mebler av hoy kvalitet oppnas dermed balanse
mellom eksponert og intimt innemiljo.

Fellesomradet i gst er adkomsten til basecampen. Her kommer man sjoveien med bat eller til
lands som gaende, pa sykkel eller ski. Omrdadet blir opparbeidet med nytt bryggemiljo med bar,
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sauna, utedusj, lager og fellesarealer med sosiale soner og balplasser pa svabergene i tett kontakt
med sjo og utsikt mot nord.

Langs forbindelsene pa tvers av neset folger hyttene terrenget, frem til et storre fellesbygg med
restaurant og bar i vest. Fellesbygget strekker seg ut mot havet og far god utsikt til nord, vest og
syd for besgkende. Kjokkenet plasseres sentralt i bygget med oversikt og neerhet til alle
funksjoner; restaurant, bar, lounge og butikk.

4.5 Planinitiativet legger til rette for landbruk rettet mot reiseliv, hotell og
overnatting og bevaring av stgrre natur- og friluftsomrade

451 Gnr./Bnr. 302/2, 302/5 og 302/82 — Landbruk og drift rettet mot reiseliv

Gnr./Bnr. 302/2, 302/5 og 302/82 bestar av spredt bebyggelse, dyrka mark og dpen jorddekt

fastmark som er typisk for omradet og nordnorsk kystbebyggelse.

O S “

-

=

Figur 17 Oversiktsbilde av bebyggelsen i plaomc‘idet med dyrka mark og dpen jorddekt fastmark

Slike omrader kjent for "fiskerbonden", og er en viktig del av den historiske og kulturelle arven i
Nord-Norge. Mange av disse stedene er nd fraflyttet, og kulturlandskapet gror igjen.
Videreforing av det nordnorske kulturlandskapet langs kysten er derfor viktig for a bevare
kulturarven og opprettholde artsmangfoldet knyttet til kystneert jordbruk.

Forslagsstiller onsker a viderefore jordbruket i planomradet med fokus pa reiseliv og ny
bebyggelse for gjester. Regjeringen har lansert tiltak for a styrke reiselivsneeringen og gjore Norge
til et mer beerekraftig reisemal. Kombinasjonen av jordbruk og reiseliv kan bidra til a
opprettholde den nordnorske identiteten og tiltrekke turister som gnsker & oppleve autentiske
kystsamfunn. Malsettingen er at garden skal ha fastboende som reetablerer og drifter
gardsbruket for egen produksjon, og som benytter lokale fisk- og kjattleveranderer til hotellets
gjester. Reiselivet kan dermed styrke jordbruket ved a skape nye inntektsmuligheter og oke
bevisstheten om lokale produkter. Forslagsstiller foreslar derfor a viderefaore LNFR-formalet,
kombinert med neeringsformal som kan stette reiselivsneeringen i planomradet.
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4.5.2 Gnr./bnr. 302/81 og deler av 302/2 — Utleie av fritidsboliger med servicefunksjoner

Arealet som ligger ytterst pa Hamnnes
og langs strandsona i planomradet, og
bestar hovedsakelig av apen skrinn
fastmark, svaberg og fjere.

Omradet er vurdert som arealet som er
mest egnet for ny bebyggelse innafor
planomradet, ettersom ovrige arealer
bestér av jordbruksarealer, myr og
beiteomrader for rein, eller er lite preget
av menneskelig aktivitet. Det innebaerer
at man begrenser unodvendige

e

naturinngrep og kan viderefore Figur 18 Hamnnes bestdr hovedsakelig av dpen skrinn
naturkvalitetene ellers i planomréadeti  fastmark, svaberg og fjeere
stor grad.

Planinitiativet foreslar derfor konsentrert fritidsbebyggelse med utleiehytter og overnatting med
tilherende servicefunksjoner som ogsa kan benyttes av andre lokale eller tilreisende gjester.
Bygging i strandsona medforer flere krav til ny bebyggelse som er lagt til grunn for plassering og
utforming av bebyggelsen. Dette gjelder spesielt temaer som naturmangfold, friluftsliv og
allmenn tilgjengelighet, samt opplevelsen av landskapet.

4.5.3 Gnr. bnr. 302/105 — LNFR og bevaring av myr

Storre deler av gnr. bnr. 302/105 er regulert til
fritidsbebyggelse, men bestar hovedsakelig av
skrinn fastmark med innslag av myr og apen
jorddekt fastmark, samt er lite egnet for
jordbruk pa grunn av grunnlendt og
neeringsfattig jord. Selv om deler av omradet i 07105 L‘;
seg selv er egnet for fritidsbebyggelse, er det : ;
flere forhold som tilsier at arealet bor
viderefgres som naturomrade, ettersom det
ligger det fornminner her, en stor del av
omradet er beiteomrade for rein, og adkomst
kan kreve bygging gjennom myr, noe som bor
unngas pa grunn av myrens viktige rolle i
karbonlagring og miljgvern. Flere land,
inkludert Norge, har ogsa innfert
restriksjoner mot nedbygging av myr. Figur 19 Store deler av planomrddet bestdr skrinn
Forslagsstiller foreslar derfor at formalet fastmark, myr og strandsone

fritidsbebyggelse utgar i gnr. bnr. 302/105, og erstattes av LNEFR for & bevare dagens situasjon.

302/5

Serlige del av gnr./bnr. 302/105 er ogsa adkomst til 302/86. Forslagsstiller er i dialog med
grunneier om a avklare adkomst og rettigheter til bruk. Det kan resultere at deler av 302/105 blir
utskilt fra hovedeiendom og dermed ogsa tas ut av planomradet. Dette blir avklart som del av
planprosessen mot 1. gangsbehandling av planforslaget.
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4.6 Planinitiativet apner for ny bruk av stranda, allmenn tilgjengelighet og marin
restaurering og bruk
4.6.1 Stranda apnes for allmenheten

I planomradet ligger stranda Hamn, med etablert
kaianlegg. Det er underspokt hvordan kaia kan brukes
videre med eksisterende fylling og brygge, men dette er
vurdert som mindre gunstig losning ettersom den tar en
storre del av strandarealet, som heller kan benyttes som et
allment friluftsomrade. Det foreslds derfor a legge til rette
for ny brygge lengre vest, i tilknytning til ny bebyggelse.
Ved a flytte bryggen, fiernes fylling og brygger, stranda
apnes og avprivatiseres, samt gjores tilgjengelig for
allmenheten med adkomst for gdende og syklende fra
dagens adkomst.

-
S 2
ez #

Figur 20 Dagens strand med kaianlegg

4.6.2 Restaurering av tareskog

Ved riving av dagens kai skal det gjores tiltak for a styrke biologisk mangfold i sja. Norrena har
f.eks. investert i Bellona sitt senter for marin restaurering i Kabelvag. Her utvikles det metoder
for & fjerne krakeboller, f tilbake tareskogen og restaurere det marine gkosystemet. A fa tilbake
tareskog er serlig viktig for livet i havet siden skogen fungerer som et viktig habitat for mange
marine arter ved a gi ly og beskyttelse for fisk, krepsdyr og andre marine organismer. Den er en
essensiell del av neeringskjeden i marine gkosystemer, siden mange fiskearter og andre marine
dyr er avhengige av tareskogen for mat og ly i gytesesong. Tareskogen bidrar ogsa til hay
biodiversitet ved a tilby et variert miljo som statter mange forskjellige arter. I tillegg spiller
tareskogen en rolle i karbonfangst og lagring, noe som bidrar til & redusere mengden
karbondioksid i atmosfaeren. Arbeidet kan ogsa innga i aktivitetsprogram som tilbys til
besokende, for a oke kunnskapen om livet i havet og hvordan prosjektet bidrar til det.

4.6.3 Lassettingsplassen i havna

Havneomrddet utenfor stranda er registrert som lassettingsplass for fiskeri. Lasettingsplasser har
historisk veert viktige omrader der fisk oppbevares i not eller notinnhengning til den er klar for
levering. Disse plassene har vert avgjorende for a sikre god kvalitet pa rdstoffet og stabil levering
til mottak og fiskeindustri. Lasettingsplasser har vaert brukt i flere hundre ar, spesielt i
kystomrader hvor fiske har veert en viktig naeringsvei. De har bidratt til a opprettholde
fiskebestander ved 4 gi fiskerne mulighet til & lagre fangsten for den ble solgt eller bearbeidet

I dag brukes lasettingsplasser fortsatt, men i mindre grad enn tidligere. Moderne teknologi og
logistikk har gjort det mulig a transportere fisk direkte fra fangststedet til mottak og
bearbeidingsanlegg, noe som har redusert behovet. Likevel finnes det fortsatt omrader hvor
lasettingsplasser er i bruk, spesielt i mindre fiskeveer og steder med tradisjonell fiskeindustri.
Dialog med lokalbefolkninga viser at havna ikke veert i bruk som lasettingsplass pa lang tid, og
forslagsstiller haper varsel om oppstart kan bidra til informasjon fra offentlige instanser som
kystverket eller Norges rafisklag om bruken av og eventuelle foringer for plassen.
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4.7 Planinitiativet legger til rette for gkt bruk av natur- og friluftsomrader i
Efjorden

Omradet er markert som et viktig friluftsomrdde og mulig tilgjengelig strandsone, men omradet
er per i dag privat og ikke i bruk som ett allment friluftsomrade. Neermeste registrerte
friluftsdestinasjon er turruta fra Efjordveien til Skarstadfjellet.

Gjennom a tilby overnattingsmuligheter og apning av stranda til allmenn bruk, mener at
forslagsstiller at omradet blir mere attraktivt og tilgjengeliggjort for bade tilreisende og
lokalbefolkninga. Som ledd i aktivitetstilbudet for Norrena Efjord skal det bl.a. tilbys guidede
toppturer pa ski, til fots og med sykkel. For a begrense konsekvenser for naturverdier og lokale
behov, skal omfang og ruter utarbeides i tett dialog med reindriverne i omradet og Statens
naturoppsyn (SNO). Guidene styrer da grupper pa 2-6 gjester utenom sarbare omrader og
unngar a forstyrre rein og andre dyr ut fra sesong.

Det vurderes ogsa som et viktig poeng at planinitiativet ikke legger til rette for privat
hytteutbygging, men at det foreslas konsentrert fritidsbebyggelse pa et begrenset omrade gis det
mindre fotavtrykk og inngrep i natur enn ved spredt fritidsbebyggelse, og storre deler av
planomrddet kan dermed oppleves av flere, og begrenser dermed ogsa privatiseringen av
omrddet. Det vises ogsa til tidligere punkt om at stranda dpnes opp for allmenn bruk.

4.8 Naturmangfold og fugleliv

Av forelopig kartlegging foreligger det en storre hensynssone naturmiljo som samsvarer med
omrade vist som viktig for ZArfugl. Det er per na ikke péavist andre natur eller biologisk mangfold
innenfor arealet som foreslds utbygget.

48.1 Prosjektet foreslar a legge til rette for hekkende arfugl

Arfugl trives best langs kysten,
foretrekker omrader hvor de kan finne
ro og beskyttelse mot rovdyr, og er
ofte avhengige av menneskelig
aktivitet for a sikre gode reirplasser.
Zrfugl har hekkesesong pa varen og
er kjent for a bruke havner som raste-
og neeringssoksomrader!. Bebyggelsen
er tenkt lagt dpent i terrenget og ut
mot sjgen. Arealet vurderes derfor i
dag som mindre egnet for reirplasser
for eerfugl. I den forbindelse foreslar
Norrena a legge til rette for at eerfugl ' :
kan etablere seg som del av anlegget, ~ H % AL : 3 R R ;
gjennom tiltak som gir Arfuglen ly fra  Figur 21 Eksempel pd skjerming for hekkende zerfugl
vaer og rovdyr.

Videre sa kan mer menneskelig aktivitet i omradet bidra til at ZErfugl er mindre utsatt for rovdyr,
men storre og stoyende tiltak bor legges utenom hekkesesongen. Forslagsstiller vurderer derfor

1 hitps://naturvernforbundet.no/derfor-truer-minken-aerfuglen/,
https://www.biologiportalen.net/pages/fugler.php?artikkel=23 , https://snl.no/%C3%A6érfugl
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at bebyggelse og okt menneskelig aktivitet ikke gir konsekvenser for ZArfugl pa sikt, men heller at
prosjektet kan bidra til at Arfuglbestanden viderefores.

4.8.2 Prosjektet foreslar kartlegging av natur for a fa tilstrekkelig kunnskapsgrunnlag

I giennomgang av overordnet kartlegging, er det lite som indikerer kartlegging av naturverdier i
planomradet. Prosjektet anbefaler derfor Natur i Norge-kartlegging (NiN) av planomradet. NiN-
kartlegging kartlegger og klassifiserer naturtyper i Norge ved & beskrive og dokumentere
naturtyper, ekologiske tilstand, og endring over tid. Malet med kartleggingen er 4 fa en bedre
forstaelse av naturen i planomradet, som igjen kan bidra til bevaring og baerekraftig bruk av
naturressursene i prosjektet. Kartleggingen blir gjennomfoert varen/sommeren 2025, parallelt med
bestilling av oppstartsmete og kommunens behandling av planinitiativet.

Basert pa eksisterende artsregistreringer og tiltakets omfang, er det vurdert av prosjektets
naturkartlegger at det ikke er behov for spesialkartlegging av fugl eller terrestriske artsgrupper,
men at habitater kan gjores samtidig med vegetasjonskartleggingen.

4.9 Landskap og ny bebyggelse

Ny bebyggelse skal folge terreng- og landskapsformasjonen i omradet, der arkitektonisk
utforming er skal utforskes for a begrense landskapsvirkningene. Det er allerede lagt stor vekt pa
at plassering og utforming av ny bebyggelse pa Hamnnes skal spille pa Nord-Norges
kulturhistorie innen fiskeri og aktiviteter knyttet til sjgen. Bebyggelse og forbindelser pa neset
skal legges skansomt i terrenget, med minst mulig terrenginngrep. Bebyggelsen skal ogsa kunne
tas ned uten & legge igjen spor i terrenget dersom det er behov i fremtiden.

Som del av planarbeidet og underlag til offentlig ettersyn, skal det skal ogsa utarbeides
volumstudier og fotomontasjer som viser virkningene av foreslatt bebyggelse i trad med KDP
Ballangen. Det er enske om dialog med kommunen for omfang og viktige standpunkter som
viser virkningene pa landskapet.

Ut fra kartleggingen av omradet er forslagsstillers forelopige vurdering at plasseringen av ny
bebyggelse hensyntar biologisk mangfold og friluftsinteressene i omradet. Bebyggelsen er
allerede noye vurdert ut fra stedet og hvordan den kan ivareta landskapet rundt, og skal
dokumenteres neermere i planarbeidet.
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4.10 Trafikk og mobilitet

Planomradet ligger ved munningen av Efjorden, ut mot Ofotfjorden med adkomst bade fra sjgen
og fylkesveien Efjordveien. Planomrddet ligger ca. 1t 15 min. fra Narvik, 2t 10 min fra Harstad-
Narvik, Evenes lufthavn. Trafikk til og fra planomradet vurderes a vaere begrenset til
gjestetransport, varelevering og renovasjon. Det legges til grunn for driften at gjestebesok blir fra
3-7 dager, som gir betydelig mindre trafikk til omradet i forhold til andre hoteller eller
reiselivsdestinasjoner. Det md ogsa s B o~ e
beregnes noe trafikk fra ansatte som bor ' ; :
i eller i neerheten av planomradet, men
dette vurderes ogsa som begrenset. Det
forventes derfor at trafikk blir spredt
utover ukedagene, og dermed gir liten
pavirkning pa veinettet eller fylkesveien.

Figur 22 Fv 741 - Efjordveien - Avkjgrsel nordgst for
4.10.1 Avkjersler og adkomst planomrddet til venstre i bildet

Planomrédet er har i dag avkjoring fra
fylkesveien, som er felles med nabotomtene
nord for planomradet. Det er onske om stenge
dagens adkomst for biltrafikk inn til selve
planomrddet, for sterst mulig grad skane
eksisterende fritidsbebyggelse.

Planinitiativet foreslar ny adkomst til
planomradet fra fylkesveien, inn til eksisterende
grustak ser i planomradet. Her foreslas
parkeringsarealer og punkter for renovasjon, og
at trafikk videre inn i planomradet i hovedsak
gjelder varelevering og persontransport ved
behov. Det foreslas omlegging av dagens
traktorvei til vest for bebyggelsen for a begrense
konsekvenser for, samt oke jordbruksarealene.
Med denne lgsningen loses adkomst innenfor
forslagsstillers arealer, jordbruket far storre
arealer og gir ingen konsekvenser for
fritidsbebyggelsen nordest for planomradet.

Det kan ogsa vurderes ogsa a legge til
rette for adkomst fra avkjorsel til
Efjordveien 1164 (gnr./bnr. 302/105) til
grustaket dersom fylkeskommunen har
motsetninger mot ny avkjorsel. Dette
skal ogsa avklares med naboeiendom
som deler avkjorselen. Se tidligere
kommentarer om planavgrensning.

Figur 24 Avkjarsel til Efjordveien 1164 sgrast i planomrddet

Det skal undersgkes og redegjores
nermere for adkomst og forventet
trafikk som del av planarbeidet.
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4.11 Vann- og avlgp og elektriske anlegg
4.11.1 Vann- og avlep (VAO)

Prosjektet foreslar utvikling i et distriktsomrade uten tilgang til overordnete vann- og
avlgpssystemer, med forventet utslipp av gravann i sjgen. De langsiktige malene for prosjektet er
a sikre beerekraftig utvikling, beskytte miljoet ved & minimere gravannsutslipp, oppna
okonomisk levedyktighet, tilpasse infrastrukturen til klimaendringer, og bruke innovative
teknologier for vann- og avlepshéndtering. Det foreligger ogsa strenge regulatoriske krav for
utslipp av gravann, som krever noye planlegging og overvaking for a sikre at alle krav
overholdes.

Som en del av planarbeidet skal det utarbeides en VAO-rammeplan som beskriver
prinsipplesninger for vannforsyning, avleps- og overvannshandtering. Planen skal vise
eventuelle pakoblingspunkter til vannkilder eller eksisterende kommunale ledninger og
planlagte traseer, samt fastsette kriterier for vannforsyning og avlepshandtering basert pa
forventet belastning. Denne planen skal vise at aspekter av vann- og avlepshandtering er vurdert
og innpasset i prosjektet, og at beerekraftige losninger blir gjennomfert for a beskytte miljoet.

4.11.2 Elektriske anlegg og kapasitet

Nar det gjelder tekniske anlegg som elektrisitet og kapasitet pa nettet, er det enske om
kommunens vurdering av kapasiteten pa det lokale elektrisitetsnettet. Det kan ogsa vurderes
alternative energikilder som bergvarme, solenergi eller bolge-/vindkraft for a redusere
belastningen pa nettet og fremme beerekraftig energiforsyning. Planarbeidet legger derfor til rette
for at det ber vurderes alternative lasninger for elektrisitetsforsyning ved detaljering og
etablering av prosjektet.
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5 Prosjektets baerekraftsmal

Beerekraft er et felles satsingsomrade som er sveert viktig for bade Snehetta, LPO og Norrena.
Beerekraft er en naturlig del av var felles hverdag. Innenfor bygg og anleggsbransjen foregar det
na en positiv og rivende utvikling innafor omradet. Baerekraft er del av plan og bygningsloven og
i teknisk forskrift, gjennom krav til gjenbrukskartlegging og klimagassregnskap i byggesoknader.
Krav til beerekraftig utvikling er ogsa forankret i Narvik kommunes planstrategi «A skape et
beerekraftig velferdssamfunn. A skape et okologisk beaerekraftig samfunn gjennom blant annet en
offensiv klimapolitikk og en forsvarlig ressursforvaltning.» Norrenas mal om & vere en ledende
innen miljo- og samfunnsansvar og bidra til & drive utendersindustrien fremover, samt gkende
bevissthet om deres milje- og samfunnsansvar ga grunnlaget for Norrenas "Responsibility
Roadmap" for 2029. "Responsibility Roadmap" er tett knyttet pa FNs beerekraftsmal, og Norrena
viser en sterk forpliktelse til & oppna flere av FNs beerekraftsmal gjennom konkrete og malbare
tiltak.

Overgangen fra klesprodukter til destinasjonsutvikling er allerede synliggjort i prosjekter, som
Canvas Telemark og Norrena Lodge Senja. Begge er gode eksempler pa hvordan Norrenas
"Responsibility Roadmap" innlemmes med FNs beaerekraftsmal og utferes i praksis i deres
prosjekter.

Canvas Telemark er et stisykkelhotell i
villmarken i Telemark, som fremmer
beerekraftig turisme. Hotellet bruker
beerekraftige materialer og har minimal
miljepavirkning?. Prosjektet prioriterer
beskyttelse av det lokale okosystemet og
biologisk mangfold3, skaper arbeidsplasser
og stetter lokal skonomi*.

Norrena Lodge Senja, apner etter planen i
2028, og blir et naturhotell med aktiviteter
som ski, fotturer, kajakkpadling og surfing.
Hotellet er designet for lav miljgpavirkning
og beerekraftig turisme®. Prosjektet har
sokelys pa & bevare det lokale landskapet og
dyrelivet?®, skaper heldrs arbeidsplasser og
stotter lokal skonomi*,

Begge prosjektene viser Norrenas
forpliktelse til & innlemme beerekraftsmalene
i deres stedsutvikling og turismeinitiativ,
noe som er grunnlaget for utviklingen av
Norrena Efjord.

2FNs mal 12 - Ansvarlig forbruk og produksjon
3Mal 15 - Liv pa land

4 Mal 8 - Anstendig arbeid og ekonomisk vekst
5Mal 13 - Bekjempe klimaendringene
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6 Forelagpig vurdering av konsekvenser og behov for
utredninger

6.1 Vurdering om planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger (KU)

Planinitiativet er vurdert opp mot plan- og bygningsloven § 12-10 forste ledd og §§ 4-1 og 4-2
med tilherende forskrift. For alle planer ligger det generelle utredningskravet i plan- og
bygningsloven (PBL) kapittel 4. § 4-1 1.ledd. Bestemmelsen viser til at det er «krav om
planprogram til reguleringsplaner som kan fa vesentlige virkninger for milje og samfunn, skal
det (...) utarbeides et planprogram som grunnlag for planarbeidet», men at kravet kan unntas
gjennom forskrift om konsekvensutredning. Dette innebaerer at mulige krav om KU og/eller
planprogram ma vurderes gjennom forskrift om konsekvensutredninger.

Planinitiativet foreslar folgende formal innenfor planomradet:
e Bygg og anleggsformal: Fritids- og turistformal, utleiehytter og hotell/overnatting
e Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift: LNFR og gardstilknyttet
neeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag
e Bruk og vern av sjo og vassdrag, med tilherende strandsone: Kombinerte formal i sjo og
vassdrag med eller uten tilherende strandsone

6.1.1 Planarbeidet faller ikke inn under planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha
planprogram (forskriftens §§ 6 og 7)

Planarbeidet er vurdert opp mot forskriftens § 6 og vedlegg I punkt 24. Vedlegget stiller krav om
planprogram med KU for planarbeid som apner for over 15 000 m? ny BRA med neeringsbygg,
bygg for offentlig eller privat tjenesteyting og bygg til allmennyttige formal. Planarbeidet soker a
legge til rette for ca. 1200 m? ny BRA med fritids- og turistformal, utleiehytter og
hotell/overnatting og utleser derfor ikke krav til planer som alltid skal konsekvensutredes eller
ha planprogram.

Planarbeidet er vurdert opp mot forskriftens § 7. Planarbeidet apner ikke for tiltak som skal
behandles etter energi-, vannressurs- eller vassdragsreguleringsloven eller som skal vedtas av et
departement, og utleser derfor ikke krav til planer som alltid skal konsekvensutredes.

Konklusjon: Planarbeidet faller ikke inn under planer som alltid skal konsekvensutredes eller ha
planprogram jf. forskriftens vedlegg I og II.

6.1.2 Planer som skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige virkninger for milje eller
samfunn (forskriftens §§8 og 10)

Forskriftens §8 viser til at planer og tiltak skal utredes hvis de kan fa vesentlige virkninger for
milje og samfunn, herunder utviklingsprosjekter. Vi tolker dette som en sikkerhetsventil,
ettersom reguleringsplaner pa et generelt grunnlag kan forstds som utviklingsprosjekter, og at
det tidlig ber avklares om de kan fa vesentlige konsekvenser som ikke fanges opp andre
bestemmelser i forskriften.

§8 viser videre til § 10 for kriterier som skal vurderes, samt §8a som viser til forskriftens vedlegg
II. Vedlegg II viser til planer og tiltak som skal vurderes neermere. Dette innebaerer at planer som
faller inn under § 8 og 10 ikke automatisk skal konsekvensutredes, men at det skal vurderes om
planarbeidet kan fore til vesentlige virkninger for kriterier som faller inn under § 10 a-h. Det
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betyr med andre ord at det ikke er et generelt krav om KU for planforslaget, men det skal
vurderes innenfor § 8 og 10 om planforslaget kan ha vesentlige virkninger som utloser krav om
KU. Dette er ogsa beskrevet i veileder for konsekvensutredninger.

I vurderingen av om planen eller tiltaket kan fa vesentlige virkninger og folgelig skal
konsekvensutredes, skal det ses hen til virkningenes intensitet og kompleksitet, sannsynlighet for
at virkningene inntreffer og nar de inntreffer, varighet, hyppighet og mulighet for a reversere
eller begrense dem, samt samlede virkninger av forslaget til plan eller tiltak og andre
eksisterende, godkjente eller planlagte planer eller tiltak.

Med grunnlag i foreliggende kartlegging og vurderinger i planinitiativet, gir ikke planarbeidet
vesentlige virkninger for punktene a-h, men berorer enkelte temaer, herunder objekter fredet
etter kulturminneloven (a), omrdder med betydning for reindrift(b), omdisponering av LNFR-
omrader (d), myr og klimagassutslipp (e).

Kulturminner - objekter fredet etter kulturminneloven (a)
Det er registrert 2 automatisk fredete kulturminner innenfor planomradet. Det er ikke planlagt

tiltak innenfor registreringene eller i neeromradet. Det vurderes derfor at planarbeidet ikke gir
konsekvenser for kulturminnene. Det foreslas at kulturminnene vises med «Bandlegging etter lov
om kulturminner» i reguleringskart og tilherende bestemmelser.

Omrader med betydning for reindrift, omdisponering av LNFR-omrader og myr (b, d og e)
Planinitiativet foreslar 4 omdisponere deler av LNFR-formal innenfor planomradet, samt

omregulere ett starre felt fra fritidsbebyggelse LNFR. Det er gjort en kartlegging av eksisterende
bruk og offentlig tilgjengelig kartdata som viser at gjeldende formal ikke stemmer overens med
dagens bruk. Dette gjelder bade arealer som kan knyttes til gardsdrift og arealer markert som del
av varbeite for rein. Det er ogsa registrert myr i planomradet, som har en viktig rolle for
karbonlagring, som frigjer karbon som CO, dersom arealene bygges ned.

Det foreslas derfor at LNFR-omradet tilpasses gjeldende forhold og at arealer regulert til
fritidsboliger omreguleres til LNFR. Dette sikrer dermed et betydelig areal rettet mot landbruk,
natur, friluftsliv og reinsdyrdrift i omradet. Formalet sikrer ogsa at myrarealene videreferes, som
begrenser klimagassutslipp i klima- og miljgsammenheng. Det er ogsa forslagsstillers intensjon a
reetablere myromradet i nordest, samt at adkomster og annen bruk legges utenom
myromradene. Forslagsstillers vurdering er derfor at konsekvensene av omdisponering og
utvidelse av LNFR-arealer, bade gir en riktig fremstilling av ndveerende situasjon og bidrar til ett
storre og sammenhengende natur- og friluftsomrade som ivaretar beiteomradene til reinsdyrdrift
og myr.

Konklusjon: Det vurderes at planarbeidet ikke medferer eller kommer i konflikt med
kulturminner, reindrift, myr eller gir negative konsekvenser for landbruksvirksomhet i eller i
tilknytning til planomradet. Temaene skal ogsa redegjores for ved offentlig ettersyn.

Planarbeidet utleser ikke krav til konsekvensutredning eller planprogram

Etter gjennomgang av forskrift om konsekvensutredninger er var vurdering at planinitiativet
ikke utlgser krav til konsekvensutredninger eller planprogram. For videre planarbeidet gjelder
derfor PBL §4-2 1.ledds krav om at innhold til et planforslag som fremmes for offentlig ettersyn
beskriver planens formal, hovedinnhold og virkninger, samt planens forhold til rammer og

retningslinjer som gjelder for omradet, og at innhold og virkninger av planarbeidet redegjores for
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i planforslaget. For temaer som undersgkes eller redegjores for som del av planarbeidet, se
forelopig tabell i kap. 6.2.

6.2 Tabell for temaer og utredninger som kan gi premisser for planarbeidet

Tema Gir temaet premisser for planarbeidet? Kort utkvittering av hvordan
temaet kan loses

Formal og Det skal redegjores for planens formal, Tema redegjores for i
overordnede hovedinnhold og virkninger, samt planens planbeskrivelse.
foringer forhold til eksisterende formal, rammer og

retningslinjer som gjelder for omradet, og at

innhold og virkninger av planarbeidet

redegjores for i planforslaget.
Risiko- og Det skal utarbeides en risiko- og Temaet redegjores for i egen
sarbarhetsanaly | sarbarhetsanalyse (ROS) i henhold til PBL. § rapport og planbeskrivelse
se 4-3 for & avdekke faktorer som kan utgjore en

risiko, samt kartlegge tiltak som eventuelt ma

utferes for at forslaget skal kunne

gjennomfores.
Geotekniske Planomradet ligger i marin sone. Det er behov | Temaet redegjores for i egen
forhold for avklaring av omrade- og lokalstabilitet. rapport og planbeskrivelse

Volum, estetikk

Temaet skal utforskes i tradd med feringer fra

Det skal utarbeides

og arkitektur KDP Ballangen. Volumer og arkitektur skal volumstudier, fotomontasje, snitt
presenteres i fotomontasje som viser foreslatt | og beskrivelser av forslaget
bebyggelse og landskapsvirkninger.

Kulturminner | Det er registrerte kulturminner i planomradet. | Tema redegjores for i

planbeskrivelse

Vann- og avlep

Det skal utarbeides en VAO-rammeplan som
beskriver prinsipplesninger for
vannforsyning, avleps- og

Temaet redegjores for i egen
rapport og planbeskrivelse

naturmangfold i/ i neerhet av planomradet.
Det skal derfor gjennomfores NiN-kartlegging
av planomradet.

overvannshandtering.
Natur og Det skal redegjores for dagens bruk og verdi | Temaet redegjores for i egen
friluftsliv som natur- og friluftsomrade. kartlegging og i planbeskrivelse
Flom og Planomradet er ikke utsatt for flom, men Temaet redegjores for i
overvann plassering ved sjoen kan gjore at planomradet | rapport/notat og planbeskrivelse
er utsatt for stormflo eller andre typer
ekstremveer.
Naturmang- Ifolge databasen miljedirektoratets naturbase | Temaet redegjores for i
fold kart, er det ingen registrerte naturtyper eller rapport/notat og planbeskrivelse

Vannmiljo og
naturmangfold

Det foreslas mindre tiltak i sjg, og
oppgradering av strand.

Temaet redegjores for i
rapport/notat og planbeskrivelse

Lpo
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Trafikk

Det skal redegjores for krav til parkering,
trafikkekning og mobilitetslesninger som
planarbeidet utloser.

Temaet redegjores for i
rapport/notat og planbeskrivelse

stoyfolsomme formal legges Retningslinje for
stoy T-1442/21 til grunn. Ved behov skal det
sikres avbetende tiltak i trad med
retningslinjens foringer.

Teknisk Planarbeidet skal redegjore for vann- og Temaet redegjores for i
infrastruktur avlop, elektrisitet, trafikk og evrige tekniske rapport/notat og planbeskrivelse
krav.
Energi- Kommunens krav til valg av energilgsninger | Temaet redegjores for i
lgsninger legges til grunn for utvikling av prosjektet. planbeskrivelse.
Det skal ogsa undersgkes bruk av
miljevennlig, fornybar energiforsyning.
Stoy Det er ikke registrert stoy i omradet. Ved Temaet redegjores for i

planbeskrivelse

Lpo
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7/ Medvirknings- og samarbeidsprosesser

7.1.1 Prosesser for samarbeid og medvirkning fra bererte fagmyndigheter, grunneiere, festere,

naboer og andre berorte

Folkemete i Efjord 29.07.2023

Norregna arrangerte folkemeote lordag 29.07.2023 kl. 10:00. Annonsering ble gjort via Facebook
hvor det er en egen gruppe for fastboende og hyttefolk. Fra Norrena mette Jan Fasting og Tiril
Norgaard Breili.

Det motte opp ca. 100 personer, der Norrena
forventet & bruke en times tid. Flere av de
fremmette hadde reist langt for 4 fa here om
Norrenas visjoner for stedet. Planene om &
etablere en turistbedrift her ble mott med udelt
entusiasme. Den skepsisen enkelte hadde i
starten var knyttet til belastning pa vei, og annen
infrastruktur. Men denne forsvant da de fikk
hore at gjester tilstreber & ankomme sjoveien,
reise i sma grupper med guide, og ha helarsdrift.

I etterkant av metet ble de Norrona invitert til foto: Norrona
bathavna, inn hos naboer pa land og ut til en oy,
og de var forst ferdige med a snakke med alle de interesserte kl. 19:00 pa kvelden.

Vesentlige interesser som bereres av planinitiativet og medvirkning i planprosessen

Det er gjort innledende kartlegging og overordnet stedsanalyse for planomradet, og det er ikke
avdekket temaer som gir behov for medvirkning pa naveerende stadium utover varsling om
oppstart til naboer og myndigheter. Deler av planomradet ligger i varbeite for rein og
forslagsstiller skal derfor ga i dialog med reineiere i omradet for dialog om hensyn som ber
ivaretas som del av planarbeidet. Forslagsstiller er ogsa i dialog med neermeste naboer om
adkomster og bruk i neeromradet.

7.1.2 Hvilke berprte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om planoppstart

Pa bakgrunn av ovennevnte legges det til grunn standard varsling ved varsel om oppstart etter
plan- og bygningsloven §5-1 og §5-2. Varsling skjer i henhold til liste fra kommunen som gir
mulighet for innspill til planarbeidet fra naboer og myndigheter. Dette gjelder blant annet bereorte
eiendommer, naboer, interessenter og aktuelle myndigheter pa interkommunalt niva og
fylkesniva.

Ved offentlig ettersyn skal det vurderes offentlig informasjons- og medvirkningsmote med
lokalbefolkningen.
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8 Fremdriftsplan

Forslagsstiller skal utarbeide en detaljreguleringsplan med tilherende utredninger,
planbeskrivelse, kart og bestemmelser. Tabellen viser antatt fremdrift, og kan bli revidert
underveis i planprosessen.

Planprosess Faser i planarbeidet Ansvar Estimert fremdrift
Planinitiativ Bestilling av oppstartsmate LPO/Norrena April 2025
Planinitiativ . e . .
Behandling av planinitiativ Narvik kommune | April 2025
Oppstartsmote | Gjennomgang av kommunens
tilbakemeldinger til Narvik kommune | Mai 2025
planinitiativ
Varsling oppstart (3 uker) LPO Juni 2025
Oppstart av Bearbeiding og
planarbeid oppsummering av innkomne | LPO August 2025
merknader
Utarbeiding o )
av planforslag Utarbeiding planforslag LPO/Snehetta April-september 2025
Indira /LPO/
Utredninger Snehetta/ April-august 2025
Norconsult

1. gangsbehandling

Narvik kommune

Host 2025

planforslag
Offentlig . . Narvik kommune
ettersyn/ Offentlig ettersyn/ hering og LPO Heost 2025
hering Bearbeiding planforslag LPO /Norrena Hest 2025
2.gangsbehandling Narvik kommune | Host/Vinter 2025/2026
2. gangs Formannskapet Vinter 2025/2026
behandling/ )
Vedtak Kommunestyret Vinter 2025/2026

Lpo
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