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Delplan D57 Sjeomradet sor — uttalelse ved offentlig ettersyn og hering av
planforslag

Sysselmesteren viser til horing og offentlig ettersyn av forslag til delplan D57, Sjgomradet sor.
Horingsfristen er 31. oktober 2022, men pa foresporsel har vi fatt utsatt heringsfristen til 7.
november.

1. Innsigelse til planforslaget
Sysselmesteren fremmer innsigelse til forslag om planformal «overnatting».

Innsigelsen begrunnes med at det innenfor hele byggeomradet (feltene BKB1 og BKB2) apnes
for overnatting, uten vilkir og uten begrensninger i antall senger/rom. Planforslaget
beskriver ikke konsekvensene av en mulig omfattende utbygging av overnattingskapasiteten i
Longyearbyen, herunder konsekvenser for lokal infrastruktur som strem- og vannforsyning
og for hotell- og reiselivsnaeringen. Vi viser til var uttalelse ved varsel om oppstart 17.2.2021,
der Sysselmesteren understreker at det ikke er enskelig med vekst i den samlede boligmassen
i Longyearbyen planomrade. Planen ma ikke dpne for oppfering av et storre antall boenheter
utover det paviste behovet for erstatningsboliger i Longyearbyen. Videre er en viktig del av
svalbardpolitikken at samfunnet ikke skal vokse ut over dagens niva, da dette blant annet
forer til et press pa boliger, tjenester og infrastruktur.

Innsigelsen kan frafalles ved at overnattingsformaélet tas ut av planforslaget. Innsigelsen kan
vurderes frafalt ved at planbeskrivelsen gir en fullgod vurdering av ensket
overnattingskapasitet og at plankart og planbestemmelser setter tilsvarende vilkir og
begrensninger til overnattingsformalet. Det bemerkes at resultatet av en revidert
planbeskrivelse og reviderte bestemmelser kan veere at innsigelsen opprettholdes.

Sysselmesterens heringsuttalelse til resten av planforslaget kommer under pkt 3.

2. Om unntak fra bestemmelse om delplankrav for hele felt

Planutkastet er ikke i trdd med krav om delplan for hele felt slik det er fastsatt i utfyllende
bestemmelser til arealplanen for Longyearbyen planomrade. Sammen med hering av planforslaget
soker Longyearbyen lokalstyre om unntak etter svalbardmiljelovens § 58 4. ledd fra delplankravet
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for hele felt, jfr. utfyllende bestemmelser til arealplanen for Longyearbyen planomrade § 20.2 for
delfelt B/F/N4 og § 22.1 for delfelt F/N5. Seknaden begrunnes med at helheten i planomradet
ivaretas pa en god mate.

Sysselmesterens vurdering

Svalbardmiljelovens § 58 4. ledd apner for at Sysselmesteren kan gi tillatelse til virksomhet som er
1 strid med utfyllende bestemmelse 1 planen. Virksomhet er 1 loven definert som «enkeltstdende,
gjentatte eller vedvarende tiltak i eller utenfor naring». Utarbeiding av en delplan anses ikke som
meldingspliktig eller seknadspliktig tiltak. Sysselmesteren kan ikke gi unntak fra
planbestemmelsen som krever samlet delplan for et helt felt. Sysselmesteren legger til grunn at
delplankravet mé folges, slik at hele delfelt B/F/N4 og hele delfelt F/NS innlemmes i planomradet.
Planbestemmelser for de aktuelle omradene kan for eksempel kopieres fra gjeldende arealplan.

3. Sysselmesterens heringsuttalelse til delplanen og bestemmelsene

Bakgrunn

Forslagsstiller er Polarbygg Utvikling AS, LNS Spitsbergen AS, BGI AS og Gamlemekken AS.
Plankonsulent er Multiconsult Norge AS.

Oppstart av delplanarbeid og hering av planprogram ble varslet 12.1.2021. Sysselmesteren sendte
heringsuttalelse 17.2.2021 (21/00026-4). Planprogrammet ble stadfestet av Teknisk utvalg
9.3.2021, sak 9/21. Planforslaget ble 1. gangs behandlet av Teknisk utvalg i Longyearbyen
lokalstyre 30.8.2022, sak 18/22.

Planforslaget
Hensikten med planen er & legge til rette for fortetting gjennom bedre utnyttelse av eiendommene,

heving av kvaliteten og rydde opp i den noe uoversiktlige situasjonen som preger planomradet 1
dag.

Planomradet er totalt pa ca. 35 dekar, hvor bygge- og anleggsformal (BKB1-2) utgjer ca 25 dekar.
Her legges det opp til fortetting med forretning- og naringsbebyggelse med tilherende anlegg. Det
tillates forretning, lager, verksted, kontor, overnatting, service, samt kunst- og
handverksvirksomhet. Planbeskrivelsen beskriver overnattingen som «handverkerhotell». Deler av
dagens bebyggelse skal besta, mens noen av dagens bygg planlegges revet. Gjennom & rive noen
bygg vil man apne for bedre utnyttelse av arealene 1 planomradet. Maksimalt bebygd areal (BYA)
foreslés til 60 %-BY A. Maksimal byggehoyde foreslas til kote +25. Ifelge forslaget &pner dette for
et snitt der plan 1 ligger 1 m over et framtidig terreng pa kote +8. Dette dpner for heving av
terrenget med ca. 1-2 m. Resterende planformél er samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.

Overnatting

Planforslaget beskriver mulighet for etablering av overnattingsplasser (handverkerhotell) 1
tilknytning til kontorfasilitetene. Dette vil vere overnattingsplasser som er knyttet til virksomhetene
1 planomradet, og beregnet pa sesongarbeidere som skal vare pa Svalbard i en avgrenset
tidsperiode. Lokalstyret bemerker at skisser til planlesning viser at overnattingsenhetene utformes
som en boenhet. En boenhet ma ha alle hovedfunksjoner for bolig, det vil si stue, kjokken,
soveplass, bad og toalett. Boenheten behover ikke & ha separate rom for hver enkelt funksjon, men
boenheten ma kunne fylle alle hovedfunksjonene og har separat inngang. Planomrédet er ikke
tilrettelagt med gode bo- og oppvekstforhold. Lokalstyret ser at behovet for gode
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overnattingsplasser for sesongarbeidere er enskelig, samtidig som konseptet indirekte kan gi en
okning i boligmassen 1 strid med nasjonale feringer for utvikling av Longyearbyen.

Horingsuttalelse
I tillegg til innsigelsen og tilbakemeldingen knyttet til onske om unntak fra krav om delplan for hele
delfelt, har Sysselmesteren kommentarer til resten av planforslaget.

Det er positivt at det gjennom planen enskes & oppgradere denne delen av Sjoomréidet, et omrade
som 1 dag berer preg av en del utenders lagring. Generelt mener vi at planbeskrivelsen og vilkar
som er angitt i den ikke er tilstrekkelig viderefort og konkretisert i plankart og planbestemmelser.
Plankart og bestemmelser er romsligere enn de vilkdr som fremkommer i planbeskrivelsen og
tilherende fagrapporter. For & sikre en enhetlig plan og unngd unedig saksbehandling i fremtiden,
anbefaler Sysselmesteren at plandokumentene gjennomgés, slik at de samsvarer med hverandre. Vi
har folgende konkrete merknader:

Bestemmelser

2.11 Parkering — parkeringskrav til boligformal anses som unedvendig i og med at planen ikke
foreslér bolig.

2.2 Forurensning - 3. avsnitt: Sysselmesteren godkjenner ikke tiltaksplan. Det méa segkes om
tillatelse etter svalbardmiljeloven § 58, jf. forskrift om forurensning og avfall § 2-1. Vi viser
for gvrig til dialog om temaet ifm. delplan Hotellneset.

3.1.1 Grad av utnytting (%BYA) - det ber angis om dette gjelder pr tomt eller pr felt.

3.2.2 Utforming - Bestemmelsen er uklar om det er krav til den samlede bebyggelsen eller til det
enkelte bygg langs veg 600. Bestemmelsen tar ikke opp 1 seg planbeskrivelsens forutsetning
om enkelte bygg med bygningsretning nord-ser, og hverken bestemmelser eller plankartets
byggegrenser sikrer «mindre gardsrom» i front av de ulike akterene. Omrédet omfatter
35 000 kvm og ligger langs hovedveien til sentrum. Sysselmesteren anbefaler mer konkrete
krav til bygningsutforming, for eksempel fargevalg og materialbruk, takvinkler, krav om
forside/hovedinngang fra veg 600.

6.1  Rekkefolgekrav - igangsettingstillatelse méd ogsé inkludere pkt. 2.2 om tillatelse til tiltak 1
forurenset grunn / mulig forurenset grunn.

6.2.1 Begrepet «(Rammeavtale» er uklart.

Plankart

Som nevnt ovenfor er det var vurdering at plankart og planbestemmelser ikke i tilstrekkelig grad
ivaretar planbeskrivelsens plangrep. Planbeskrivelsen legger opp til kvalitetsheving og fortetting
med storre bygg, med variert plassering og som ligger over eiendomsgrenser og eksisterende
plasthaller. Uten konkrete vilkér i1 kart og bestemmelser, kan denne delen av planens hensikt bli
vanskelig & gjennomfere. Plankartet bor angi byggelinjer, hvilke bygg som skal rives og hvilke
eiendomsgrenser som skal oppheves.

Plankartet viser adkomst til noen tomter, mens andre tomter/omrader star uten adkomst. Det er
uklart om dette skal bety at for eksempel noen tomter syd for veg SV3 blir uten adkomst. Gjennom
adkomstpiler og/eller gjennom planbestemmelser kan det pa en enhetlig mate sikres adkomst til den

enkelte eiendom.

Vi anbefaler at plankartet viser bredde pa veier, g/s-veier og infrastrukturtrase.
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Planbeskrivelse
Det er en fordel om planbeskrivelsen inneholder et samlet plankart som viser delplanens tilpasning
til omkringliggende arealplan.

Kulturminneverdier

Planformal «veg — SV3» er lagt innenfor sikringssonene rundt to automatisk freda kulturminner
som ligger syd for planomradet. Planbeskrivelsen utreder ikke dette plangrepet, og hvordan dette
skal handteres for 4 sikre at det er i samsvar med kulturminneverdiene og svalbardmiljelovens
bestemmelser om kulturminner. Vi forutsetter at vegformalet legges utenfor sikringssonene.
Alternativt mé det sendes inn en seknad om dispensasjon fra kulturminnefredningen. Planen kan
ikke vedtas for dette forholdet er avklart.

Forurensning

Planbeskrivelsen med vedlegg skriver at undersekelsene pd gnr. 22, bnr. 243 viser at det vil vaere
behov for omfattende tiltak for tomten kan benyttes for boligformal og/eller forretnings- eller
kontorbygg. Det ma paregnes fjerning av forurenset masse, ytterligere provetaking av lesmasser og
laboratorieanalyser, samt risikovurderinger for helse og spredning. For eiendommen med gnr. 22,
bnr. 412 er det pavist en punktforurensing med bensen, og det det settes vilkér for oppfelging.
Sysselmesteren anbefaler at denne kunnskapen fremkommer som faresone forurenset grunn pa
plankartet, med tilherende bestemmelser.

Overnatting

Det vises til innsigelsen. En nermere vurdering av konsekvenser ved overnattingsformal over et sa
stort planomrade, mé ogsa inkludere en vurdering av om planformaélet er riktig for denne type
overnatting. Illustrasjoner og planbeskrivelse gar langt i & beskrive et boligformal.

Grunnforhold

Det er ikke gjennomfert egne grunnundersokelser for omradet, men narliggende undersokelser er
vurdert. Det er ikke pavist masser med sprabruddsegenskaper. Forslagsstiller vurderer
omrddestabiliteten som tilfredsstillende. Sysselmesteren anbefaler bestemmelser som sikrer at det
gjores undersgkelser og vurderinger for enkelttomters egnethet for bebyggelse (lokalstabilitet)
Overvannshdndtering er beskrevet 1 planbeskrivelse med tilherende rapporter og det er egne
bestemmelser som skal sikre tiltak for overvannshandtering.

Brann- og eksplosjonsfare
Sysselmesteren savner en vurdering av om det er behov for 4 regulere inn en faresone med

utfyllende bestemmelser rundt bensinstasjonen.

Vi stiller gjerne til et mote for & drefte innsigelsen og vére evrige kommentarer.

Med hilsen

Kristin Heggelund
miljevernsjef Berit Vasstrand
radgiver arealplanlegging
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Dokumentet er godkjent elektronisk, og har derfor ikke handskreven signatur

Kopimottakere:
Klima- og miljedepartementet

Norges Vassdrags- og energidirektorat NVE
Riksantikvaren

Miljedirektoratet
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