200013M200014M200017M

g Smola kommune

SAKSUTSKRIFT

Arkivsak-dok. 19/00365-14
Saksbehandler Liliana Ramsing

Planforslag til offentlig ettersyn og hgring - 1. gangsbehandling - Reguleringsplan for
Singsholmen og Moloen

Saksgang Mgtedato Saknr
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Smgla formannskap har behandlet saken i mgte 11.02.2020 sak 9/20

Mgtebehandling

Votering

Radmannens innstilling/fastsatte vilkar ble enstemmig vedtatt.

Smgla formannskaps vedtak

| medhold av plan- og bygningslovens § 5-2 og § 12-10 legges planforslag av reguleringsplan for
Singsholmen og Moloen, planid: 1573-20180002, ut pa hgring og f@rste gangs offentlig ettersyn med
forbehold om at det foretas fglgende endringer/tilpasninger i planforslaget fgr utlegging:

1. Plankart:

e En flatt sted, egnet for landingsplass for helikopter, ma vises pa plankartet som hensynsone.

* Bygglinje for den eksisterende bygningen og det planlagte hotellet ma vises pa plankartet.

* Plassering av fotoskjul bgr synliggjgres i plankartet. Videre bgr man i bestemmelsene ha en ordlyd
om fotoskjul, f.eks. stgrrelse, bruk, form og plassering.

2. Henwviser til fglgende tekst i ROS-analyse, side 12:

«Videre anbefales det at ndr det gdr ut ekstremvaer-varsel til Smgla kommune som krever at de hever
sin beredskap, b@r kommunen varsle hotellet. Hotellet md da iverksette tiltak iht. bedriftens
beredskapsplan og varsle mannskapet pa baten som skal bistd i en eventuell evakuering. Ved et slikt
varsel vil det kunne vaere naturlig G orientere gjestene, samt gjennomfgre en orientering om hvordan
evakuering er tenkt giennomfgrt. Informasjon om evakuering bgr ogsa veere tilgjengelig pd rommene i
likhet med brosjyrer en finner pa fly, hurtigbdter og liknende. Kommunen ma vurdere om det ved
spesielle tilfeller vil veere aktuelt G evakuere hele holmen etter et fgrevar-prinsipp. »

e Smgla kommune har ikke det direkte ansvaret overfor private virksomheter. Teksten ovenfor ma
fjernes.

side 1 av 23



¢ Ved ekstremvaervarsel ma aktivitetene pa Singsholmen tilpasses eller eventuelt bli stengt.
e Evalueringen av slik fare/farlige omstendigheter er en privat vurdering pa stedet, og teksten i ROS-
analysen og de tilhgrende dokumentene ma vise disse framover og drgfte dem.

3. ROS-analysen ma fglge opp tilbakemeldingen fra Fylkesmannen som skriver: «Det er heller ikke uttalt
hvordan Rgdvingbrygga, som stdr pd kote 2,5, skal sikres mot stormflo og havnivdstigning.»

4. Planbestemmelsene ma si noe om grgnnstruktur/friluftsformal, avlgpsforurensning og universell
utforming. Planbestemmelsene ma vaere i samsvar med plankartet.

5. Henviser til planbestemmelser, kapittel 5.1 Saerlig hensyn til naturmiljg eller kulturmiljg (§ 11-8 c)
(H-560).

- Begge ordene arfuglens og svartbakens bgr fiernes, resten beholdes. Bestanden av disse fuglene vil
veere i bevegelse og evt. ikke lenger oppholde seg pa Singsholmen, som en fglge av utbygging og
turisme. Andre fuglearter, f. eks. terner, kan ta over omradet. Derfor bgr man ikke nevne fuglearten.

6. Henviser til planbestemmelser, kapittel 7.1.4 Sikkerhet. Teksten ma erstattes med fglgende:
«Sammen med anmodning om ferdigattest for Radvingbrygga samt gvrig hotellbygg bak denne, skal
beredskaps-planen leveres.»

7. Det ma veaere en bedre beskrivelse av de gnsket bevarte materialene av Rgdvingbrygga i plan-
beskrivelsen.

8. | planbeskrivelsen b@gr man vurdere sikkerhet ifm. planlegging av de store nye transparente over-
flatene/glassflatene.

Plankartet og de tilhgrende dokumentene ma justeres i samsvar med ovenstaende endringer fgr
utlegging til offentlig ettersyn. Fristen er satt t.o.m. 28.02.2020.
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Planforslag til offentlig ettersyn og hgring - 1.gangsbehandling - Reguleringsplan for
Singsholmen og Moloen

Radmannens innstilling/fastsatte vilkar

| medhold av plan- og bygningslovens § 5-2 og § 12-10 legges planforslag av reguleringsplan for
Singsholmen og Moloen, planid: 1573-20180002, ut pa hgring og f@rste gangs offentlig ettersyn med
forbehold om at det foretas fglgende endringer/tilpasninger i planforslaget fgr utlegging:

1. Plankart:

¢ En flatt sted, egnet for landingsplass for helikopter, ma vises pa plankartet som hensynsone.

* Bygglinje for den eksisterende bygningen og det planlagte hotellet ma vises pa plankartet.

* Plassering av fotoskjul bgr synliggjgres i plankartet. Videre bgr man i bestemmelsene ha en ordlyd
om fotoskjul, f.eks. stgrrelse, bruk, form og plassering.

2. Henviser til fglgende tekst i ROS-analyse, side 12:

«Videre anbefales det at ndr det gar ut ekstremveer-varsel til Smgla kommune som krever at de hever
sin beredskap, bgr kommunen varsle hotellet. Hotellet ma da iverksette tiltak iht. bedriftens
beredskapsplan og varsle mannskapet pG baten som skal bistd i en eventuell evakuering. Ved et slikt
varsel vil det kunne vaere naturlig G orientere gjestene, samt gjennomfagre en orientering om hvordan
evakuering er tenkt giennomfart. Informasjon om evakuering bgr ogsd veere tilgjengelig pé rommene i
likhet med brosjyrer en finner pa fly, hurtigbdter og liknende. Kommunen ma vurdere om det ved
spesielle tilfeller vil veere aktuelt G evakuere hele holmen etter et fgrevar-prinsipp. »

e Smgla kommune har ikke det direkte ansvaret overfor private virksomheter. Teksten ovenfor ma
fjernes.

¢ Ved ekstremvaervarsel ma aktivitetene pa Singsholmen tilpasses eller eventuelt bli stengt.

e Evalueringen av slik fare/farlige omstendigheter er en privat vurdering pa stedet, og teksten i ROS-
analysen og de tilhgrende dokumentene ma vise disse framover og drgfte dem.

3. ROS-analysen ma fglge opp tilbakemeldingen fra Fylkesmannen som skriver: «Det er heller ikke uttalt
hvordan Rgdvingbrygga, som stdr pa kote 2,5, skal sikres mot stormflo og havnivdstigning. »

4. Planbestemmelsene ma si noe om grgnnstruktur/friluftsformal, avigpsforurensning og universell
utforming. Planbestemmelsene ma vaere i samsvar med plankartet.

5. Henviser til planbestemmelser, kapittel 5.1 Saerlig hensyn til naturmiljg eller kulturmiljg (§ 11-8 c)
(H-560).

- Begge ordene arfuglens og svartbakens bgr fjernes, resten beholdes. Bestanden av disse fuglene vil
vaere i bevegelse og evt. ikke lenger oppholde seg pa Singsholmen, som en fglge av utbygging og
turisme. Andre fuglearter, f. eks. terner, kan ta over omradet. Derfor bgr man ikke nevne fuglearten.

6. Henviser til planbestemmelser, kapittel 7.1.4 Sikkerhet. Teksten ma erstattes med fglgende:
«Sammen med anmodning om ferdigattest for Radvingbrygga samt gvrig hotellbygg bak denne, skal
beredskaps-planen leveres. »

7. Det ma veere en bedre beskrivelse av de gnsket bevarte materialene av Rgdvingbrygga i plan-
beskrivelsen.

8. | planbeskrivelsen bgr man vurdere sikkerhet ifm. planlegging av de store nye transparente over-
flatene/glassflatene.
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Plankartet og de tilhgrende dokumentene ma justeres i samsvar med ovenstaende endringer fgr
utlegging til offentlig ettersyn. Fristen er satt t.o.m. 28.02.2020.

Saksopplysninger
Planomradet og dagens arealbruk

side 4 av 23



Figur 1. Flyfoto fra Norgeibilder (2017) med meldt planomrédet innenfor
rod linje.

Eiendommen GID 52/87, Bakkaklakken, ble opprettet i 1923, og det ble satt opp ei brygge for
saltfiskmottak og et uthus/sjghus @st for bryggen. Bryggen og sjghuset har opp gjennom arene blitt
benyttet til mottak og bearbeiding av fisk og tare, og anlegg for oppbevaring av sjgbruk. Rundt 1930
ble det anlagt molo pa Singsholmen og skjaerene gstover fra holmen.

Uthuset/sjphuset er i dag fiernet og bryggen har ikke hatt noen szerlig funksjon de siste 20 arene.

Flyfoto viser situasjon anno 2017 for Veeret, moloen og Singsholmen pa Veiholmen. Veaeret er preget
av en tett bebyggelsesstruktur med mindre eneboliger, samt smabathavn og naeringsareal i gst. Pa
Singsholmen star det i dag en stgrre brygge (Rgdvingbrygga), sér for molo. Moloen skjermer Veiholmen
og det gamle fiskevaeret mot ytre bglgepakjenninger.

Eiendomsforhold
Tiltakshaver Seabed AS er eier av eiendommen gnr. 52, bnr. 87 ved moloen pa Singsholmen nord for
Vaeret pa Veiholmen. Pa eiendommen star Rgdvingbrygga, oppfért ca. 1927 som saltfiskmottak.

| 2015/2016 erverver tiltakshaver Olsennaustet og Olsenpensjonat pa Veeret, og gjennomfgrer
restaurer-ing og ombygging av bygningene hvor hovedhuset er tilrettelagt for pensjonat/bed and
breakfast og naustet blir et flerbruksbygg. Bevertning, overnatting og velvaere-/kultur-
/naturopplevelsestilbud er i gang fra 2017, i tett samarbeide med lokale og nasjonale opplevelses og
reiselivsaktgrer.

Hensikten med planen

Det er na gnskelig a sikre arealformal i tilknytning til virksomheten pa Varet, samt kunne legge til rette
tilbud- og aktivitet innenfor spesielt naturbasert opplevelse ute pa moloen og i tilknytning til
Rodvingbrygga pa Bakkaklakken. Dette planlegges a skje i sammenheng med prosjektet «Naturarv
Smgla», et prosjekt som utvikles i et tett samarbeid mellom kommunen og private aktgrer.
Tiltakshaver Seabed AS har i samarbeid med arkitektfirma Biotope utviklet et konsept for videre bruk
av  Regdvingbrygga i tilknytning til bevertning, hotell/overnatting og velvaere-/kultur-
/naturopplevelsestilbud pa Singsholmen og moloen. | tillegg skal det tilrettelegges for etablering av
sma fotoskjul pa Singsholmen og Moloens gstende.

Tiltaket omfatter restaurering og bruksendring av bestaende bygning, Rgdvingbrygga, og tilbygg for
overnatting med 10 sengerom pa eiendommen GID 52/87. Resterende arealer pa Singsholmen vil
omreguleres til friluftsomrade. For Singsholmen vil deler av arealformal molo i overordnet plan
viderefgres for selve moloanlegget.

| tillegg omfatter tiltaket noen sma spredte bygninger/skjul beregnet for naturopplevelser, samt tiltak
for blant annet tilrettelegging av overnatting, bevertning og turistformal pa deler av Varet pa
Veiholmen.

Smgla kommune er grunneier pa Singsholmen og @yer/skjaer som moloen ligger pa. Staten v/
Kystverket har rettigheter knytt til moloen. Ngdvendige grunneiertillatelser for etablering av planlagte

aktiviteter og bygg ma innhentes fra grunn- og rettighetshaverne.

Sjgarealer i tilknytning til Singsholmen vil ogsa avvike fra overordnet plan, da det blant annet vil
avsettes arealer til badeomrade, hvor formal i overordnet plan er avsatt til havneformal. Sjparealer
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innenfor omradeplan for Veeret er avsatt til ferdsel, og vil i all hovedsak viderefgres i detaljregulering.
Grunnet detaljreguleringens avvik fra overordnet plan har Smgla kommune stilt krav til at det
giennomfgres en konsekvensanalyse av saerskilte tema i planprosessen iht. forskrift om
konsekvensutredning §§ 10 og 8.

Saksbehandling av planforslaget

Oppstartsmgte med planfaglig, tiltakshaver og planmyndighet ble avholdt den 23.01.2019.

Pa vegne av tiltakshaver, Seabed AS, meldte IKON Arkitekt og Ingenigr AS om planoppstart for
Singsholmen og deler av Vaeret. Melding om planoppstart ble utsendt per brev til naboer, offentlige
instanser og bergrte interesser den 06.02.2019 og kunngjort i Tidens Krav Igrdag 09.02.2019. | tillegg
ble meldingsbrev med tilhgrende dokumentasjon tilgjengeliggjort pa IKON sine hjemmesider:
www.ikon.as

og Smgla kommunes hjemmesider. Fristen for merknader/innspill til planoppstart ble satt til den
11.03.2019.

Planfaglige krav og fgringer/retningslinjer gitt av planmyndighet
Under avholdt oppstartsmgte stilte Smgla kommune fglgende krav til det videre planarbeidet for
Singsholmen, Moloen og deler av Veeret:

- Det skal utarbeides konsekvensutredning av tiltak — KU skal giennomfgres uten planprogram

jf. forskriftens §§ 8 og 10.

- Gitte rekkefglgekrav til planbestemmelser:

- Godkjent VA-plan fgr byggetiltak.

- Parkeringsplasser ma ha tilstrekkelig kapasitet.

- Krav om godkjent teknisk plan (vei, vann og avigp).

- Tiltak forutsetter utbygging/utbedring av kommunalteknisk anlegg.

Virkninger av planforslaget

Overordnede planer. Gjeldende planer

Type: ID: Navn:

Kommuneplan 20070007 Kommuneplanen for Smgla 2007-
2019

Kommunedelplan 20160004 Sjgomradeplan Smgla kommune
Kommuneplan-forslag 20180001 Kommuneplanens arealdel 2018-
2030

Kommuneplan 0008/07 Kommuneplan 2007-2019
Samfunnsdel

Omradereguleringsplan 20080002 Omraderegulering Veeret
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Omradet Singsholmen og molo er i kommuneplanens arealdel 2007-2019 avsatt til
havnformalsomrade under viktige ledd i kommunikasjonssystemet. Omradet er allerede utbygd med
moloanlegg og brygge med kai.

Reguleringsplan viker delvis fra arealformal avsatt i overordnet plan og omfattes av arealformal listet
oppiVedlegg I. Smgla kommune har derfor stilt krav om at det skal utarbeides en konsekvensutredning
for tiltak. Konsekvensutredningen skal iht. Smgla kommunes krav, utfgres uten fastsettelse av
planprogram iht. forskriftens §§ 8 og 10.

Smgla kommune er i sluttfasen med sitt arbeid i forbindelse med rullering av ny kommuneplanens
arealdel 2018-2030. Arealer i tilknytning til Veeret vil ved rullering av KPA tas ut fra planen, da omrade-
regulering Veeret vil veere gjeldende.

Planomradets arealer pa Singsholmen med tilhgrende molo inngar ikke i omradeplanen for Veeret.
Singsholmen er i bade gjeldende KPA 2007-2019 og i KPA 2018-2030 (som er under behandling) avsatt
til havnarealformal. Omrade som omfattes av planavgrensningen for reguleringen Singsholmen og
moloen inkluderer hele Singsholmen med tilhgrende sjpareal og holmer. Selv om det mangler vedtak
i den nye kommuneplanens arealdel 2018-2030, som tar arealer pa Veiholmen ut fra kommuneplanen,
vil omrade-reguleringen Veaeret veere gjeldende med hensyn til mulige adkomstlgsninger.

Figur 2. I den kommuneplanens arealdel! 2018 — 2030 (1. gangshoring), er Singsholmen
med tilhorende molo avsatt til havnarealformil (SHATO).
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Figur 3. Gjeldende omradeplanen for Varet og Sjoomradep/anen med gjeldende KPA. [
den gjeldende kommunep/anens arealdel! 2007-2019 er Singsholmen med tilhorende mo/lo
avsatt til havnarealformél.

Viktige ledd | kommunikasjonssystemet (PBL § 20-4, 1.ledd nr.6)

- Havn - nAvaerende

- Viktige ledd i kommunikasjonssystemet - ndvaerende

Omraderegulering Vaeret

Indre Revaskiaret

" Revaskjaet

Figur 4. Omrdderegulering Varet - Veiholmen.

Omradereguleringen for Veeret, plan ID: 1573 20080002, er vedtatt 28.05.2015.
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Foreslatt planavgrensning inkluderer ogsa deler av omradereguleringen for Vaeret og gar inn
Kattavagen og inkluderer arealer sgrgst for vagen med Olsennaustet Rgbekkhuset.

Bergrte arealer er i omradereguleringen for Vaeret avsatt til ferdsel i sjg, vei, parkering, lek, naust,
bolig-bebyggelse og friomrade.

Planlagt reguleringsformal for detaljregulering for Singsholmen og deler av Vaeret er ikke i samsvar
med overordnet plan.

Generelt
Planomradet utgj@r et areal pa ca.110,2 daa, og utarbeides som detaljregulering med konsekvens-
utredning. Feltet vil inneholde:

- Hotell/overnatting areal ca. 3,1
daa
- Molo areal ca. 10,6
daa
- Kai/Molo areal ca. 0,2
daa
- Friluftsomrade areal ca. 25,2
daa
- Badeomrade areal ca. 2,1
daa
- Naturomrade i sjg og vassdrag areal ca. 57,1
daa
- Ferdsel areal ca. 11,9
daa

Endring av planavgrensning og plannavn

Tiltakshaver har, som fglge av tilbakemeldinger pa meldt planoppstart, valgt a trekke arealer inne pa
Veeret ut fra reguleringsplan. Reguleringsplan har derfor endret plannavn fra «Singsholmen, moloen
og deler av Veeret» til «Singsholmen og moloen».

Landskap

Planomradet er lokalisert pa Singsholmen i tilknytning til Fiskeveeret Veiholmen, og preges av et flatt
og lavtliggende landskap. Veiholmen bestar av et sammenhengende gylandskap, bestaende av tett
bebyggelse, helt nord i Smgla kommune.

Singsholmen, karakteriseres ogsa av en ca. 440 m lang molo som strekker seg gst fra Singsholmen, over
holmer og skjaer. Den lange moloen like utenfor og parallelt med bebyggelsen pa Vaeret markerer en
sikring mot storhavet, og gir trygg seilingsled og havneomrader innenfor.

Planlagt nybygg pa Singsholmen vil plasseres pa paler i bakkant av eksisterende brygge. Utbyggingen
vil derfor gi minimalistiske terrenginngrep pa holmen, da byggets fotavtrykk pa bakken vil begrenses
til punktplassering av palene og dermed ikke kreve sprengning og fyllinger for a tilpasse terrenget til

bygget.
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Pa moloens sgrgstliggende side vil det etableres en ny flytebrygge/brygge, for & gi en alternativ
adkomst-mulighet til Singsholmen i forbindelse med darlig veer. Videre vil det ogsa etableres en brygge
for anlgp av gjester i tilknytning til Redvingsbrygga.

Stedets karakter

Singsholmen og Veeret pa Veiholmen karakteriseres av to ulike kvaliteter. Singsholmen karakteriseres
av moloens horisontale linjefgring og Rgdvingbryggas dominerende stgrrelse som bryter med det
horisontale. Sett fra de nord-vestlige omradene fra Veeret, fremstar Rgdvingbrygga med dette som et
fondmotiv for veeret.

Det gamle fiskevaeret pa Veiholmen karakteriseres av den tette trehusbebyggelsen med dpne rom
mellom bebyggelsen, samt tilhgrende vegkonstruksjoner med broer som kobler Fiskeveeret til Smgla.

Planlagt nybygg pa Singsholmen vil utfgres med et arkitektoniskuttrykk som gjenspeiler var tids
arkitektur og teknologi, bestaende av rette linjer og sgylekonstruksjoner. Med denne utformingen vil
bygningen fungere som en kontrast til smahusbebyggelsen pa Fiskeveeret og Rgdvingbrygga pa
Singsholmen. Den arkitektoniske stilen pd nybygget bryter med tradisjonell byggeskikk for
kystbebyggelse. Bygningens horisontale orientering vil jobbe med & forsterke moloens horisontale
karakter, hvor bruk av materialer og farger vil veere et uttrykk for var tids arkitektur. Nybyggets fasade
mot Rgdvingbrygga vil utformes med ngytrale fargenyanser som skal gjenspeile fargene i sjgen og
himmelen i alle slags typer veer. Pa denne maten gnsker arkitekt i Biotope & fremme Rgdvingbrygga
med 3 lage en ngytral bakgrunn. Taket pa nybygget kan tilrettelegges for rekreasjonsomrade, dog slik
at det ikke blir synlige installasjoner fra Veeret.

Videre gnsker tiltakshaver a jobbe med a forsiktig lyssette Rgdvingbrygga, uteomrade og vannspeilene
som beskrevet i kapittel 4. Dette gjgr at Rédvingbrygga ogsa vil veere synlig fra Vaeret, ogsa pa nattestid.
| tillegg vil deler av uteomradet og vannspeilet bli belyst for gjester som tilbringer kvelden pa
Singsholmen og moloen. Det er viktig at lyssetting iht. kystverkets retningslinjer, slik at belysning ikke
forstyrrer seilingsleden.

Bryggas rolle som fondmotiv kan med riktig og god lyssetting, forsterkes ogsa nar det er mgrkt.

Moloen Landskapshotell (BH)

Redvingbrygga skal settes i stand og gis nye funksjoner i tilknytning til hotellvirksomheten. Bak
eksisterende brygge er det planlagt oppfart et nybygg pa ca. 40 x 10 meter. Nybygget skal oppfares pa
paler bak Rgdvingbrygga.

Reguleringsplan avsetter ogsa omrader for etablering av nybygg pa holmene to av holmene sgr for
molo og @st for R@dvingbrygga (BH_02 og BH_03). Adkomst til disse vil Igses via gangbru fra molo til
utbyggingsomrade. Arkitektonisk utforming skal samsvare med det arkitektoniske uttrykket til
nybygget bak Rgdvingbrygga. Bygningskonstruksjon kan med fordel settes pa paler eller lignende
konstruksjoner.

Ny bebyggelse skal ha lik orientering som Rgdvingbrygga og eksisterende bebyggelse pa Veeret.

Landbruk-, natur og friluftsformal samt reindrift

Friluftsomrade (LF)
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Holmene pa hver side av molo, sammen med flere mindre holmer i tilknytning til Singsholmen settes
av til friluftsomrade. Pa hver ende av molo er det avsatt bestemmelsesomrader innenfor regulerte
friluftsomrader. | bestemmelsesomradene skal det tillates a sette opp sma fotoskjul. Fotoskjulene skal
samtidig som & gi turister ly for vaere og vind, fungere som mulige evakueringspunkt for hotellet i
ngdsituasjoner. Grunnet evakueringsfunksjon, skal fotoskjulene oppf@res i robuste materialer og
dimensjoneres for a tale stormflo og balger opp til kote 4,3 meter.

Bruk og vern av sj@ og vassdrag, med tilhgrende strandssone

Badeomrade (VB)

Innenfor arealer i sj@, @st og vest for Redvingbrygga settes av til Badeomrade i sj@. Tiltak i sjg og i
tilknytning til strandsone, som fremmer bruken av arealet til gitt formal, skal vaere tillatt. Dette gjelder
ogsa flytende badstu, stupebrett og badestige osv.

Innenfor formalsomrade gnsker tiltakshaver en forsiktig lyssetting av vannspeilet.

Naturomrade i sig og vassdrag (NV)

Arealformal viderefgres fra overordnet plan. Innenfor arealformal forventes det friferdsel av
smabattrafikk lik dagens situasjon.

Innenfor formalsomrade i arealene mellom Singsholmen mot nord og de neaermeste
holmene/skjaeerene, gnsker tiltakshaver & benytte seg av en forsiktig lyssetting av vannspeilet.
Lyssettingen vil gi visuelle kvaliteter fra rom med nordvendte vindusflater. Samtidig vil ikke belysningen
vaere synlig fra Veeret.

Ferdsel (VFE 01 og VFE 02)

Det er avsatt arealer for ferdsel i sjg i tilknytning til arealformal for hotell/overnatting samt i tilknytning
til molo og friluftsomrade LF_02. Innenfor arealformal legges hovedferdselen for 3 frakte turister fra
Veeret og over til Singsholmen og Moloen.

Innenfor arealformal skal det etableres kai, brygge, flytebrygge eller annen tilsvarende konstruksjon,
for 3 sikre anlgpsomrader. Opparbeidelse av anlgpsomrader vil medfgre etablering av moringer
innenfor arealformal VFE_01 og VFE_02I. Etablering av kai/brygge/flytebryggeanlegg innenfor VFE_01
skal legges i tilknytning til BH_O01. Innenfor VFE_02 vil brygge/flytebrygge legges mellom SK/Molo og
LF_02.

Tilrettelegging av to anlgpsomrader er for a sikre at hotellet vil vaere tilgjengelig for beredskap, ogsa i
darlig veer og tung sj@. Planlagt flytebrygganlegg ¢st pa molo er ytterligere skjermet for dominerende
bglge- og vindretninger.

Det skal sikres trappefri landgang innenfor minst én av anlgpsomradene.

Innenfor arealformal skal det ogsa etableres gangbru mellom arealformal BH_02 og BH_03 samt
gangbru mellom molo og BH_02/-03.
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Forholdet til kravene i kapitel Il Naturmangfoldioven

Kapittel I, § 4, uttrykker mal om 3a ivareta mangfoldet av naturtyper innenfor deres naturlige
utbredelses-omrade og med det artsmangfoldet og de gkologiske prosessene som kjennetegner den
enkelte natur-type. Malet er ogsa at gkosystemers funksjoner, struktur og produktivitet ivaretas sa
langt det anses rimelig.

Singsholmen inngar iht. Miljgdirektoratets databaser i et stgrre hekkeomrade for arfuglen og
svartbaken. Z£rfuglen og Svartbaken regnes som arter av stor forvaltningsinteresse. | tillegg inngar
arealer i tilknytning til Tjeldskjeeret, ca. 150 meter fra Rgdvingbrygga pa Singsholmen, i hekkeomrade
for makrellternen.

Makrellternen regnes som en truet art i Norge. Bergrte omrader er i plan avsatt til hensynssone
Bevaring av naturmiljg (H-560).

Figur 5: Registrerte hekkeomrdder for truede arter og arter av stor forvaltningsinteresse. Kilde:
GIiSlink.no

Rekreasjonsinteresser/rekreasjonsbruk
Singsholmen benyttes i dag i en viss grad til friluftsliv. Vest for bryggen ligger en vik med sandbunn
som benyttes til bading og rekreasjon i godt sommerveer.

Arealer i tilknytning til nybyggets vinduer mot nord, vil trolig oppleves privatiserende, dersom det ikke
gjennomfgres arkitektoniske tiltak for & motvirke dette (innsyn til soverom). Utover dette gnsker
tiltakshaver at allmennheten i tillegg til hotellets gjester skal gnske a bruke omradet og de fasiliteter
som rgdvingbrygga vil by p3, til rekreasjon. Med etablering av brygge/flytebryggeanlegg/fortgynings-
muligheter vil tiltakshaver gke innbyggernes tilgjengelighet til Singsholmen og moloen for rekreasjon.
Etablering av fotoskjul i friluftsomradet pa Singsholmen, vil ogsa gke muligheten for a bruke omradet
til ulik type rekreasjon.

Kulturminner og kulturmiljg

Planomradet ligger like utenfor det gamle fiskevaeret pa Veiholmen. Det gamle fiskevaeret inngar i en
egen verneplan, fastsatt i omradeplanen for Veiholmen. Planomradet med Singsholmen og Moloen
inngar ikke i Smgla kommunes fastsatte verneplan, eller Mgre og Romsdal fylkeskommunes delplan
for kulturminner.

Fylkeskommunen har gitt tydelige signaler til Smgla kommune og tiltakshaver at fylket likevel anser
Singsholmen, moloen og Rgdvingbrygga som en viktig del av bygningsmiljget pa Veaeret.
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Ikon AS har pa vegne av Seabed AS utarbeidet en egen konsekvensutredning som vurderer tiltakets
konsekvens for Rgdvingbrygga og moloen som et kulturminne samt som en del av et stgrre bygnings-
miljg/kystmiljg.

Konsekvensutredning for kulturminner og kulturmiljg viser at tiltak innenfor planomradet ikke har
innvirkning pa kulturminneverdiene i bygningsmiljgene inne pa Veeret, da tiltak ikke medfgrer fysiske
endringer i bygningsmiljgene pa Veeret. Rgdvingbrygga som enkeltminne, inngar ikke i et stgrre
bygningsmiljg. Med tiltak vil Redvingbrygga settes i stand og sikres for ettertiden og fremdeles kunne
fremstd som et fondmotiv sett fra Vaeret, da ny bebyggelse vil legges bak og et stykke mot @st for
Rpdvingbrygga. Regulerte takhgyder pa maks kote 9 meter og 7,5 meter vil heller ikke utfordre
Redvingbryggas dominerende silhuettvirkning pa Moloen ettersom Rgdvingbrygga fremdeles vil veere
det hgyeste punktet pa Singsholmen med topp mgne pa kote 10,3 meter. For ytterligere informasjon
om tiltakets innvirkning pa omradets kulturminneverdier, vises det til KU-rapport: Konsekvensanalyse
for Kulturminne og Kulturmiljg, dat. 17.11.2019.

Barns interesser

Barnefamilier er ikke innenfor tenkt malgruppe for landskapshotellet. Det vil derfor ikke vaere behov
for szerskilt tilretteleggelse av lekearealer i tilknytning til hotelldriften pa Singsholmen. Arealer som
allerede i dag brukes av innbygger (ogsa av barnefamilier) til bading og rekreasjon skal bevares, og
eventuelt i stgrre grad tilrettelegges for bruk.

Sosial infrastruktur

Planlagt hotell/overnatting pa Singsholmen satser pa kvalitet fremfor kvantitet og retter seg derfor
mot en betalingssterk kundegruppe. Hotellets satsning mot malgruppe, og tilbud om spesielle
opplevelser mot rgffere veerforhold og rikt fugleliv, vil legge grunnlag for helarsdrift av hotellet.
Heladrsdrift og aktivitet vil veere viktig for Ignnsomheten og sysselsettingen innenfor reiselivet pa
Veiholmen og i Smgla kommune.

Universell tilgjengelighet
Universell utforming skal sikres ved trappefri landgang ved inn- og utfart fra Singsholmen og
Veiholmen.

Trafikkforhold. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Adkomst og parkering

Det er ingen veitilknytning til planomradet. Parkering vil derfor Igses utenfor planomradet og
hotellgjester sammen med betjeningen vil fraktes til og fra planomradet med bat eller pa andre
hensiktsmessige mater.

Eksisterende vegnett og parkeringer innenfor Varet er svaert trangt og presset, da seerlig i
turistsesongen. Tiltakshaver gnsker i samrad med Smgla kommune a finne en god parkeringsl@gsning
utenfor Vaeret. Parkeringsplass bgr ha god tilgjengelighet til videre battransport. Hotellets gjester skal
benytte seg av parkeringsmuligheter som etableres utenfor Veeret.

<
o
o
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Avsatte arealer for molo sikrer viderefgrelse av moloens funksjon. Moloformalet er tilgjengelig via sj@
fra begge sider, slik at fremtidig vedlikehold er sikret.

Kai/Molo

Innenfor arealformal VFE_02 avsettes det arealer til kai/molo i tilknytning til eksisterende molo og
planlagt anlgpsomrade mot LF_02 i nordgst. Kai/Molo etableres oppa grunne i tilknytning til
eksisterende Molofot.

Dersom det regnes full dekning pa hotellet, med tilhgrende arbeidspersonell, vil hotellvirksomheten
ha behov for en dekningsgrad pa minimum 12 parkeringsplasser. | tillegg er det gnskelig at

parkeringsplasser skal ha tilgang til flytebrygge for & enkelt kunne frakte hotellets gjester fra
parkeringsplass og ut til Singsholmen med bat.

Ikon AS legger frem fglgende tre mulige alternativer for a Igse parkeringsbehovet utenfor Vaeret, som
aktuelle:

1. Hotranklakken

Ved ytterkanten av det gamle fiskevaeret, pa Hottranklakken, kan eksisterende parkeringsplass ved
Hottranklakken utvides for & gi en stgrre parkeringsdekning. Iht. overordnet plan og
gjennomstrgmninger i sj@, er utvidelsesmulighetene pa Hotranklakken noe begrenset. Fordelen med
Hottranklakken som fremtidig parkeringslgsning er sittebenker under tak hvor man kan sitte og vente
pa skyss. Hottranklakken er samtidig i umiddelbar naerhet til smabathavna med etablert flytebrygge
og landgang med universell utforming for enkel og hensiktsmessig a skysse gjester over til Singsholmen
og moloen.

2. Veiholmen barnehage

Det er ogsa muligheter for utvidelse av parkeringsplass pa den tomten i tilknytting til barnehagen.
Parkeringslgsning her vil kreve mer logistikk i tilknytning til @ skysse hotellgjestene over til
Singsholmen, via smabathavna da det ikke vil vaere mulig a fa gjestene over i bat ved parkeringsplass.

3. Veerken

Et tredje alternativ vil veere a benytte det gamle bruddet «Varken» til parkering. Allerede oppgruset
arealer gir en parkeringsdekning til ca. 30 biler. Sjgdybde i tilstgtende strandarealer gjgr det ogsa mulig
a tilrettelegge for flytebrygge i tilknytning til parkeringsarealer, for battransport av hotellgjester.
Ulempen med a legge gjesteparkeringen til Vaerken er avstanden til Veeret.

Teknisk infrastruktur. Vann- og avigpsanlegg

Vannforsyning - brannvann

Vannforsyningen til Veiholmen og Vaeret skjer fra Smgla Vannverk med god og betryggende kvalitet.
Forsyningskapasiteten er tilstrekkelig med hensyn til drikke- og forbruksvann, men brannvanns-
kapasiteten er darlig.

Vannforsyningen til bebyggelsen pa Singsholmen planlegges etablert via 63 mm sjgledning over
Singsundet med tilknytning til vannverkets hovedledning pa Bakkan. Behov for lokal hydrofortank pa
Singsholmen for & sikre tilstrekkelig vanntrykk kan veaere ngdvendig, dette utredes naermere i VA-plan.
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Stgrre mengder slokkevann ma skaffes fra sjgvann. For a legge til rette for tidliginnsats ved brann bgr
virksomheten etablere lokal brannpumpe for sjgvann og brannslanger ved bebyggelsen pa
Singsholmen. Rutiner for @gving og bruk av lokalt slokkeanlegg bgr inngd i bedriftens drifts- og
beredskapsplan, jfr. rekke-fglgebestemmelse.

Ved evnt. krav om sprinkleranlegg i hotellbebyggelse kan tilstrekkelig mengde sprinklervann sikres ved
a etablere sprinklervanntank med pumpe pa Singsholmen i tillegg til forsyningen fra nettet. Alternativt
kan benyttes sjgvannsbasert sprinkleranlegg.

Brannkonsept (sikkerhet ved brann) for bebyggelsen og aktiviteten skal iht. TEK17 og brannloven
utarbeides i tilknytning til sgknad om byggetillatelse og bruksendring. Brannkonseptet vil fastsette
ngdvendige tekniske og administrative krav til sikring av personell og bebyggelse.

Kloakk

Flere Igsninger for kloakkering vil veere mulige:
- Pumpe urenset kloakk til slamavskiller pa veeret
- Lokal slamavskiller med lokalt utslipp.

Lgsning med pumping av urenset kloakk via ledning over Singssundet til enkel eller felles slamavskiller
pa Vaeret legges til grunn. Slamavskiller pa Vaeret plasseres slik at den enkelt kan nas med temmebil,
og med tilknytning til felles kloakkledning/kommunalt anlegg med godkjent utslipp til sj@. Lgsning vil
innga i VA-plan for Singsholmen.

Havnivastigning og stormflo

Det foreligger en vurdering av stormflo med havnivastigning, utarbeidet av Multiconsult, i forbindelse
med utarbeidelse av omradeplanen for Veiholmen. Multiconsults rapport for bglge- og havnivastigning
tar utgangspunkt i sikkerhetsklasse F2. Denne sikkerhetsklassen omfattes av hotell og boliger og vil
derfor vaere dimensjonerende for Singsholmen ogsa. Vurderingene som er utfgrt er for selve vaeret.
Samtaler med lokalbefolkningen tilsier at vurderingene ogsa er overfgrbare til Singsholmen.

Sannsynlig oppskyllingshgyde i strandlinjen, iht. Multiconsults vurderinger, er 4,3 meter. Dersom ny
bygning i tilknytning til hotellvirksomheten prosjekteres til a ligge under kote 4,3 iht. sikkerhetsklasse
F2, ma bygningen dimensjoneres/utfgres for a tale & delvis ligge under vann. Rgdvingbrygga pa
Singsholmen, ligger i dag under kote 4,3. Nye funksjoner som skal legges til brygga, ma derfor tilpasses
forventet havniva -stigning. Fgrste etasje pa Rgdvingbrygga ma med dette utformes slik at den taler a
til dels sta under vann. For ytterligere informasjon vedrgrende forventet havnivastigning vises det til
vedlagt ROS-analyse.

Innkommende innspill/merknader og innsigelser til kunngjort planoppstart:

Under meldingsperioden mottok IKON Arkitekt og Ingenigr AS, pa vegne av tiltakshaver, totalt 10
merknader og innspill til planoppstart. To av innspillene/merknadene kom fra bergrte naboer og 8 fra
bergrte sektormyndigheter og organisasjoner.

1. Kristiansund Brann- og redningstjeneste, melding sendt vis e-post, datert 13.02.2019
Kristiansund Brann- og redningstjeneste har fglgende punkter som vil vurderes ved endelig
godkjenning av planforslag:
- Slukkevannmengde (ferskvann) og trykk. Dimensjonering til springing.
- Flere slukkevannsuttak pa holmen med tanke pa vindretninger. Baseres utvendig
slokking pad sjgvann, bgr pumpe installeres.
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- Bdtslipp/kran i nzerhet for utsetting av bat fra brannvesenet. Alternativt ma nevnte
flate veere tilgjengelig for redningsmannskap 24/7 uten veereforbehold.

- Begrensinger og ekstra risiko for brannmannskapene med tanke pé vind og bglger.

- Tilkomst pd holmen med tanke pd brannbdt/ambulansebdt.

- Oppstillingsplass til utrykningskjgretay pd «fastlandet». Gdr ut fra at P-plass
dimensjoneres for minimum to lastebiler, i tillegg til ngdvendig plass til personbiler.

Tiltakshavers kommenter

- Tilstrekkelig tilgang og I@sning for slukkevann sikres iht. overordnet VA-Igsning beskrevet i kapittel
5.13 Teknisk infrastruktur.

- Det etableres to muligheter for anlgp til Singsholmen og moloen. Anlgp nr. 2 er i le for
fremherskende vind- og balgeretninger.

- Oppstillingsplass for brannbiler skal vaere tilgjengelig pd avsatte bussholdeplasser ved
Hottranklakken /bdthavna.

Radmannens vurdering
De mottatte merknadene i uttalelsene fra Kristiansund Brann- og redningstjeneste er tilstrekkelig
bearbeidet av forslagsstiller.

2. Kystverket, brev datert 21.02.2019
Arealer i sj@ er i Sjgomrddeplan for Nordmgre nedfelt som kombinerte arealer under hovedfanen Bruk
og vern av sj@ og vassdrag, og forventes viderefgrt i kommende KPA.

Plantiltak har vesentlige virkninger for statlige anlegg, installasjoner og ansvarsforhold. Reguleringen
mad innrette segq til statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen
(FOR-2011-03-25-335). Planen ma innrettes slik at intensjonen bak tidligere overordnet plan beholdes
og at den samfunnsmessige pavirkningen fglger de spor kommuneplanens arealdel legger til rette for.

Konsekvensutredningen md svare ut virkningen av endret bruksorientering pd Singsholmen.

Kystverket varsler mulig innsigelse dersom nevnte nasjonale og regionale interesser ikke ivaretas i plan.
Det er viktig at plantiltaket etablerer et fundament for etablering av hotell/overnatting i tilknytning til
et samferdselsanlegg. Kystverket rdr til at det benyttes kombinasjonsformal og bestemmelser for a
sikre en god kombinasjonsigsning for G sikre Singsholmens eksisterende formdl i fremtidig arealformal.

Tiltak, bygninger og etableringer i sjg krever egne tillatelser iht. havne- og farvannslovens § 28, da
omrddet tiltakene foreslds etablert i, er del av den statlige fiskerihavnen pd Veiholmen.

Kystverket ber generelt om at det blir tatt hensyn til trygge og farbare sjgareal. Kystverkets interesser
er hovedsakelig @ ivareta sikker fremkommelighet pd sjg samt ivareta intensjonen med statens
investeringer. Eventuelle planformdl pa tvers av kystverkets forvaltningsinteresser pa dette omrddet vil
gi innsigelse til plan.

Vurderinger omkring samfunnssikkerhet og forurensningsfare knyttet til ulykker/uhell i de tilstgtende
sjgomrddene med pdfglgende konsekvenser for naeringsinteresser, samfunn og natur skal utredes i
ROS-analyse. En analyse mad vise endret arealbruks innvirkning pd omgivelsene samt hvordan
omgivelsene vil pdvirke arealbruken i planomrddet. ROS-analysen skal ogsd omfatte vurdering i
tilknytning til stormflo og ekstrem sjggang og hvordan disse vil pdvirke nyetableringene og
omgivelsene.
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Tiltakshavers kommenter

- Molofunksjon er sikret i plan.

- Virkninger av endret bruk av Singsholmen er redegjort og vurdert i planbeskrivelse og ROS-analyse.

- Vurderinger omkring samfunnssikkerhet og forurensningsfare knyttet til ulykker/uhell er ivaretatt i
ROS-analysen.

Radmannens vurdering
De mottatte merknadene i uttalelsene fra Kystverket er tilstrekkelig bearbeidet av forslagsstiller.

3. Nabo GID 52/55, brev datert 21.02.2019

Viktig at tiltak ikke gdr pd bekostning av allemannsretten pa Moloen og Singsholmen. Det er viktig for
fastboende, og ivaretakere av kystkulturarven at friheten som fglger med G bo ute i havgapet blir
ivaretatt.

De siste drene har det blitt gkende trafikk over Veaeret. Det er trangt om plassen med smale veger og
biler som stdr pa kryss og tvers. Parkeringssituasjonen gjgr det vanskelig for folk G ferdes og biler G
komme frem. Fastboende har i dag problemer med G fd parkert egne biler og dagens trafikksituasjon
oppleves som bdde belastende og utrygg, seerlig i sommersesongen. Ber om at parkering i tilknytning
til hotell-virksomheten legges utenom Veeret, for G unngd gkt trafikk i et allerede smalt og kaotisk
trafikkbilde. Viser til Hottranklakken som er anvist til parkering for @ hindre at alle dagsturistene
parkerer langs gatene i Veeret.

Tiltakshavers kommenter

- Allemannsretten sikres i plan ved avsatte friluftsomrader. Med etablering av to mulige anlgps-
muligheter pG Singsholmen, vil Singsholmen og moloen i stgrre grad veere tilgjengelig for
innbyggerne.

- Parkering i tilknytning til hotelldriften skal Igses utenfor Veaeret.

Radmannens vurdering

- De mottatte merknadene i uttalelsene fra nabo GID 52/55 er tilstrekkelig bearbeidet av
forslagsstiller.

- Allemannsretten stgttes gjennom friluftsloven (LOV-1957-06-28-16 med de siste endringene fra
01.01. 2018).

4. Mgre og Romsdal fylkeskommune, brev datert 06.03.2019

Fylkeskommunen viser til de kulturfaglige innspillene gitt Smgla kommune den 01.06.2018 i forbindelse
med tidligere dispensasjonssgknad i samme sak. Fylkeskommunen stdr fast ved de kulturfaglige
innspillene som ble gitt den 01.06.2018: «Fylkeskommunen viser til tidligere kontakt med eier av brygge
angdende tilskudd til istandsetting av pilarene og kaia pG brygga. Fylkeskommunen var ogsd da Gpne
for en bruksendring av brygga, som vil medfagre bygningsmessige endringer og eventuelt tilbygg, for d
greie G bevare en bygning som ikke lengre tjener sin opprinnelige funksjon.

Selv om fylkeskommunen er innforstatt med at bruksendringer gir bygningsmessige endringer, anser

ikke fylkeskommunen mottatt utkast for Igsning som modent for realitetsbehandling og hadde gnsket
d kunne gi flere uformelle innspill til utforming, f@r prosessen ble formalisert.
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Hele moloen (Singsholmen) og holmene ut til Hauggjegla fyr inngdr i regional delplan for kulturminner
som ble vedtatt i fylkestinget i 2015, og definert som regionalt verdifullt. Den regionale
kulturminneverdien pd omrddet gjgr at videre utvikling pd og rundt Bakkaklakken md skje med
bevaring av dette kulturmiljget som premiss. Verneverdien gjelder ikke bare selve brygga, men ogsd
hvordan nye tiltak vil virke inn pd det tradisjonelle kulturmiljget. Fylkeskommunen anser det derfor som
ngdvendig G behandle og vurdere bruks-endringen og ombygginga av brygga samt nybygget samla
som ett prosjekt.

Kulturvernperspektivet innebaerer at omfanget av utbygging vil veere gjeldende. Med hensyn til vernet
av kulturmiljget anser fylkeskommunen det som at ti dobbeltrom G kunne veere ei gvrig akseptabel
ramme for utbygging.

Radvingbrygga er et blikkfang og landemerke sett fra Veeret. Fylkeskommunen anser det viktig som at
brygga fremdeles vil vaere den dominerende bygningen i dette bildet. Normalt vil fylkeskommunen rade
til at nybygg i situasjoner som dette tar opp i seg hovedformen til den eksisterende, tradisjonelle
bebyggelsen. Fylkeskommunen er likevel ikke avvisende til at et nytt bygg far en selvstendig form med
egen karakter, men synes fremlagt forslag fdr en dominerende plass i det samlede bildet.
Fylkeskommunen foresldr at en ogsd vurderer @ Igse rombehovet med flere mindre bygninger, fremfor
det store ny-/ tilbygget. Noe som vil vaere en bedre Igsning for kulturmiljget. Fylkeskommunen skisser
bla. opp en I@sning med et selvstendig nybygg inne pG berget nord for brygga, hvor det tidligere har
statt et sjphus/ trandamperi, s@ lange stg@rrelse og volum er underordnet Rgdvingbrygga.
Fylkeskommunen er positiv til tenkt bruk av materialer og fargevalg pa tilbygg, men gnsker at tilbygget
far en mykere form — mer tilpasset et fysisk uttrykk for veer- og vindpdkjenningene i omrdadet.

Iht. skisserte endringer pd Radvingbryggas konstruksjon og eksterigr, oppfordrer fylkeskommunen til
tett dialog i utforming av bade nytt og gammelt bygg.

Fylkeskommunen har ingen merknader til planlagt bruksendring til Olsennaustet, da Olsennaustet ikke
omfattes av verneplanen og bruksendring vil sikre bygningen pa en god mate.»

Reguleringens arealer pa Veiholmen ma drgfte forholdet til gjeldende reguleringsplan.

NTNU Vitenskapsmuseet varsler om marine kulturminner. Fylkeskommunen rar derfor til en avklaring
med museet angdende mulig befaring av bergrte sjgarealer.

Tiltakshavers kommenter

- Singsholmen inngdr ikke i en vernesone, eller i vernelistene for Mgre og Romsdals regionale delplan
for kulturminner. Singsholmen og Molo inngdr heller ikke som en del av Riksantikvarens
fredningsvedtak av Hauggjegla fyr.

- Det er giennomfgrt en egen KU for kulturminnetema, som vurderer det samlede tiltaket og dets
virkning pa kulturminneverdier innenfor planomradet og influensomrdde.

- Det er gijennomfgrt mgte med fylkeskommunen, IKON og arkitekt i Biotope. Nybyggets arkitektur
tilpasses iht. de tilbakemeldinger fylkeskommunen kom med under mgtet, se vedlagt notat fra
arkitekt.

- Arealer pd Veeret er tatt ut av plan.

- Bergrte sjgareal er synliggjort i kart.

Radmannens vurdering
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De mottatte merknadene i uttalelsene fra Mgre og Romsdal fylkeskommune er tilstrekkelig bearbeidet
av forslagsstiller.

5. Fylkesmannen i Mgre og Romsdal, brev datert 07.02.2019

Tiltaket samsvarer ikke med overordnet plan. Fylkesmannen viser ellers til merknader gitt i tilbake-
meldinger til dispensasjonssgknad gitt i brev dat. 05.06.2018: «Fylkesmannen er i utgangspunktet
positiv til tiltaket som sikrer videre bevaring av Rgdvingbrygga.

Anbefaler en reguleringsprosess for G blant annet sikre god medvirkning.
Singsholmen og skjaerene rundt er registrert som lokalt viktige yngelomrader for zerefugl (NT) Hotell-
planene vil ikke veere i direkte konflikt med hekkeomrdadene, men vil skape mer ferdsel pag holmen.

Fugler skal ikke forstyrres i hekketiden. Det er viktig at tiltakshaver regulerer ferdselen slik at det blir
tatt ngdvendig hensyn til hekketiden.

Fylkesmannen er kritisk til plassering av bygg pd kote 3,1 iht. stormflo og havnivdstigning, da
foreliggende rapporter setter kote 4,3 som minimum for bygg innenfor sikkerhetsklasse F2. Det er heller
ikke uttalt hvordan Ra@dvingbrygga, som stdr pd kote 2,5, skal sikres mot stormflo og havnivdstigning.

Fylkesmannen savner en vurdering av slokkevann og kapasitet i ROS-analyse. Av hensyn til besgkendes
trygghet, mener fylkesmannen at dette f@grst og fremst skal sikres gjennom fysiske tiltak, deretter ved
rutiner og drift. Videre ma hotellet ha en beredskapsplan som jevnlig gves inn og oppdateres.»

Tiltakshavers kommenter

- Registrerte yngelomradder for aerefugl er sikret i plan med hensynssone og egne bestemmelser.

- Bygningskonstruksjonene konstrueres til  tale a sta under vann. Nybygget settes ogsa oppad pdler,
slik at «normale» stormbglger kan ga under bygningskonstruksjonen.

- Slokkevannskapasitet er ivaretatt i ROS og overordnet VA-Igsning i kapittel 5.13.

- La@sninger for personsikkerhet er ivaretatt i ROS- og plan.

- Det skal etableres en sikkerhetsline a la Via Ferrata, som fysisk tiltak for G sikre personsikkerheten.
Sikkerhetslinen skal g mellom hotellbygg og fotoskjul-konstruksjoner, som ogsd skal fungere som
tilrettelagte remningsomrader.

Radmannens vurdering
De mottatte merknadene i uttalelsene fra Mgre og Romsdal fylkeskommune er tilstrekkelig
bearbeidet av forslagsstiller.

Det settes krav til fglgende:

- Plassering av fotoskjul b@r synliggj@res i plankartet. Videre bgr man i bestemmelsene ha en ordlyd
om fotoskjul, f.eks. stgrrelse, bruk, form og plassering.

- ROS-analysen ma fglge opp tilbakemeldingen fra Fylkesmannen angdaende Rgdvingbrygga, som
skal sikres mot stormflo og havnivastigning.

6. Statens Vegvesen, brev datert 08.03.2019

Statens vegvesen er positive til krav om godkjenning av parkeringsareal fgr igangsettelse.
Dimensjonene til vegsystemet bgr vurderes ut fra forventet trafikk. Innenfor omrdadet bgr det ogsa
legges til rette for myke trafikanter pd en god og trafikksikker mate.
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Tiltakshavers kommenter
Arealer pG Veaeret er tatt ut av plan. Parkering til hotellvirksomheten Igses utenfor Veeret.

Radmannens vurdering
Den mottatte merknaden i uttalelsene fra Statens Vegvesen er tilstrekkelig bearbeidet av forslagsstiller.

7. NVE (Norges Vassdrags- og Energidirektorat), brev datert 11.03.2019

Ved oppstart og planarbeid anbefaler NVE bruk av veiledere og verktgy utarbeidet av NVE. Dersom
plan-forslag bergrer NVEs saksomrdder innenfor flom-, erosjon- og skredfare eller allmenne interesser
knyttet til vassdrag og grunnvann og anlegg for energiproduksjon, skal NVE ha tilsendt planen ved
offentlig ettersyn. Plandokumentene ma tydelig vise hvordan de ulike interessene er vurdert og
innarbeidet i planen.

Tiltakshavers kommenter
Hensyn til stormflo er sikret i plan. Tiltak bergrer ellers ikke interesseomrdder hos NVE.

Radmannens vurdering
De mottatte merknadene i uttalelsene fra NVE (Norges Vassdrags- og Energidirektorat) er
tilstrekkelig bearbeidet av forslagsstiller.

8. Nabo GID 52/12, brev datert 11.03.2019

Mener avsatt areal for hotellformal er uforholdsmessig stort i forhold til eksisterende eiendom det er
tenkt @ bygge hotell pd. Formalsendring fra friomrade og havn til hotellvirksomhet vil endre fremtiden
til Moloen betraktelig. Det kan dpne opp for andre ugnskede tiltak som utbygging av rorbuer i samme
omradde.

Reagerer pa at det foreslds bygg i strandsonen, ndr det fra sentrale myndigheter er gitt flere signaler
om at den liberale praksisen rundt bygging i strandsone ma legges om.

Moloen er i dag et friomrdde. Ved etablering av hotell vil man i stgrre grad kvie seg for @ gad i land,
dersom man ikke er betalende gjest.

Moloen er verneverdig, og stdr for en alternativ fortelling om Norge som nasjon. En kollektiv investering
da fiskeriene hadde gode utsikter og hele landet skulle tas i bruk. Moloen er en del av fortellingen om
hva Veiholmen er og kan innlemmes i en stgrre nasjonal fortelling.

Den eksisterende naturkvaliteten pa Veiholmen og Moloen gir et attraktivt landskapsbilde med hav og
himmel, hvor moloen med utsynet bak er et yndet fotoobjekt for turistene. Den lange linjen og
overblikket man fdr over moloen vil med tiltak endres drastisk.

Endringer i og rundt Kattavagen vil ogsa gi en betraktelig endret karakter av omrddet. Dette er i
utgangs-punktet kommunens og dermed innbyggernes eiendommer som man fraskriver seg til én
aktgr. Her vil man kunne dpne opp for kommersielle aktiviteter som i utgangspunktet ikke er gnsket. A
fvlle igjen deler av vagen ved Evenklakken for G lage parkeringsplasser er i seg selv et stort inngrep,
som gdr imot den allmenne konsensus om at parkering skal skje utenfor vaeret. Tilkomst og kjgreveger
er heller ikke dimensjonert i forhold til gkende trafikk.
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Oppfaring av et moderne bygg som i utgangspunktet har strenge verneverdige interesser og fasade-
forskrifter, setter et sterkt signal og presedens. Kommunikasjon mellom kommune og innbyggere pG
Veaeret er allerede i dag ganske anstrengt i forhold til hva som tillates oppfart eller ikke.

Nabo stiller seg ogsa kritisk til bruk av illustrasjon pa planlagt hotellbygg, og hvorvidt den gir et korrekt
bilde pG hva som faktisk vil komme og hvordan den reelle visuelle virkningen vil veere. Trekker frem
Munchmuseet i Oslo som et eksempel pd forskjellen mellom illustrasjoner og ferdig bygg. Nabo frykter
for at nybygg vil vaeere mer dominerende, fremtredende og stgrre enn hva illustrasjoner gir inntrykk av.

Nabo stiller seg positiv til tiltak som er gjort pd Olsens Pensjonat og R@bekkhuset, som gir sengeplasser
til feriegjester i sommersesongen.

Tiltakshavers kommenter

- Formdlsomrader er mer finmasket til sammenligning med meldte arealer.

- Det er avsatt arealer til friluftsomrader som skal sikre den frie ferdselen pa Singsholmen og moloen.
Arealet vil ogsa gjores mer tilgjengelig for allmuen med etablering av to anlgpsmuligheter pd
omrade, som gjgr det enklere G komme i land.

- Arealer inne pa Veeret er tatt ut av plan.

- Det er giennomfgrt en egen konsekvensutredning for bergrte verneverdier for moloen.

Radmannens vurdering
De mottatte merknadene i uttalelsene fra Nabo GID 52/12 er tilstrekkelig bearbeidet av forslagsstiller.

9. NTNU Vitenskapsmuseet, brev datert 14.03.2019

Dersom reguleringsplanen dpner for inngrep i sjg i form av mudring eller annen graving, utfylling,
moringer eller annet ma det pdregnes at NTNU Vitenskapsmuseet kan komme til G kreve en
marinarkeologisk befaring pd stedet. Krav om befaring vil vaere avhengig av planens endelige art og
omfang. Erfaring viser at det vil veere hensiktsmessig G avvente eventuelle marinarkeologisk befaring
til planforslag ligger til 1.gangs offentligettersyn, av hensyn til kostnader. Om gnskelig, er det mulig a
gjennomfgre marin-arkeologiske undersgkelser pa et tidligere stadium.

Vitenskapsmuseet ber om at tiltak i sjg representerer reelle behov og at tiltakene med materialbruk og

dimensjoner blir ngye beskrevet, samt kommer tydelig frem i kartmaterialet.

Tiltakshavers kommenter
Tiltak i sj@ er vist i plankart.

Radmannens vurdering

- Tiltak i sjg er bedre vist i det reviderte mottatte plankartet, datert 11.01.2020.

- | planbestemmelsene eller lignende, bgr det fremga at NTNU Vitenskapsmuseet er hgringsinstans
i forbindelse med tiltak i sjg. Tiltak i sj@ kan f. eks. veere flytebrygge, kai, molo osv.

10. Veiholmen velforening, brev datert 13.03.2019
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Singsholmen og Bakkaklakken er et viktig frilufts- og rekreasjonsomrdde for fastboende og turister.
Moloen brukes ogsd som badeplass. Tiltak ma derfor ikke vaere til hinder for fortsatt fri ferdsel pa
moloen. Planbestemmelser ma sikrer allmennheten fri ferdsel til moloen og Singsholmen.

Velforeningen mener at minst mulig kommunal grunn reguleres til hotell- og turistformdl.

Utenom brygga og hotellbygget bar det ikke dpnes opp for starre bygg enn eventuelle mindre fotoskjul
eller lignende.

Velforeninga er bekymret for den trafikale situasjonen. Trafikken gjennom Veaeret bgr reduseres heller
enn g tilrettelegge for skning. Minimalt med trafikk vil oppleves som positivt for bdde turister og
fastboende.

Naustarealet gst for Olsennaustet er allerede regulert. Velforeningen stiller spgrsmdlstegn ved
hensikten med & inkludere dette arealet i ny plan.

Tiltakshavers kommenter

- Allmennhetens tiltgang til Singsholmen og molo sikres i offentlig formdl pa bdde ferdselsomrdde i
sj@, friluftsomrdde og regulert molo. Allmennhetens tilgang til arealet bedres ved etablering av
flytebrygge-anlegg som forenkler landgang til molo og Singsholmen.

- Avsatte areal til hotell og overnatting er redusert. Nybygg innenfor arealformdl BH_02 og BH_03 vil
veere i mindre dimensjoner enn brygga og nybygget bak brygga.

- Trafikk til Veeret sgkes regulert utenfor selve Veeret. Tiltak skal derfor ikke medfagre gkt trafikk inn til
selve Veeret.

- Meldt arealer pa Veeret er tatt ut av plan.

Radmannens vurdering

De mottatte merknadene i uttalelsene fra Veiholmen velforening er tilstrekkelig bearbeidet av

forslags-stiller.

- Allemannsretten stgttes gjennom friluftsloven (LOV-1957-06-28-16 med de siste endringene fra
01.01. 2018).

Vurdering

Redigering av planforslaget ble gjort iht. innkommende hgringsuttalelser og i dialog med
forvaltnings-myndigheter og ivaretar ngdvendige hensyn.

Radmannen anbefaler at planforslaget legges ut pa hgring og fgrste gangs offentlig ettersyn.

Vedlegg
Planbeskrivelse_Rev_13012020
Bestemmelser_Rev_11012020
ROS_analyse_rev_11012020
Plankart_11012020
KU_Konsekvensanalyse_Kulturminne_Kulturmiljgp_17112019
Moloen_Landskapshotell_innspill_fra_arkitekt
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Oppstartsmgtet_reguleringsplan_Singsholmen_Moloen_Varet 23012019
Kystverkets_uttalelse_21022019

Fylkeskommunes_uttalelser 06032019
Statens_vegvesens_uttalelse_08032019
Fylkesmannens_uttalelse_07032019

Innspill_fra_Hilde_Rognskog 08032019
Melding_om_planoppstart_Singsholmen_Moloen_06022019

RETT UTSKRIFT
DATO 13.februar.2020
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