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PLANBESKRIVELSE TIL DETALJREGULERINGSPLAN 
GULLESFJORD CAMPING 

1. BAKGRUNN 
Formålet med planforslaget er å regulere allerede etablert virksomhet i et område som i dag i 

kommuneplanen er regulert til annen byggeområde. 

Kvæfjord kommune har i forhåndsmøte 08.02.2019 konkludert med at det ikke krav til 

konsekvensutredning.  

Vurdering av konsekvens gjøres i forbindelse med planarbeidet. Utbyggingen er ikke stor nok 

til at planen automatisk skal konsekvensutredes. Statsforvalteren i Troms har krevd 

konsekvensutredning pga. Nærkontakt til Gullesfjord Naturreservat samt at området innerst i 

Gullesfjordbotn er vurdert som spesielt naturområde. 

Planen overlapper Statens Vegvesens reguleringsplan Håloglandsvegen, parsell RV85. 

2. PLANPROSESS 
Varsel om igangsatt planarbeid ble kunngjort I Avisa Vesterålen 15.04.2019. Myndigheter og 

naboer er i henhold til kommunens lister varslet direkte i brev av 15.04.2019. Frist for innspill 

var satt til 22.05.2019. Ved fristens utløp var det mottatt 6 innspill (2 av dem etter fristens 

utløp). Medvirkning i prosessen tilfredsstiller Plan- og bygningslovens § 12-8 om krav til 

informasjon og medvirkning. 

Kvæfjord kommune har i forhåndsmøte 08.02.2019 konkludert med at det ikke krav til 

konsekvensutredning. Statsforvalteren i Troms krever det. Konsekvensutredning er utført. 
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Figur 1: Planforslag slik det var annonsert. 

 

3. PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER 
Planområdet er i dag regulert til formål annet byggeområde i kommuneplanens arealdel. 

Innenfor tomtegrensene kommer også eiendommen i berøring med formålene LNF-område i 

sjø og vassdrag, og Båndlagt naturvernområde. 

Planområdet er avgrenset som vist i figur 2. Planområdet er 33,3 daa. 

Formålet LNF-område i sjø og vassdrag er en kunstig dam som vil inngå i nytt regulert formål 

campingsplass. 

Formålet Båndlagt naturvernområde er definert som bløtbunnsområder i strandsonen av 

lokal viktighet. Det fremkommer ingen ytterligere bestemmelser i naturbase.no. 



PLANBESKRIVELSE TIL DETALJREGULERINGSPLAN GULLESFJORD CAMPING 

S i d e  5 | 15 

 

 

Figur 2: Planområdet i KDP. Området er i hovedsak regulert til Annet byggeområde. 

4. BESKRIVELSE AV PLANOMRÅDET, EKSISTERENDE FORHOLD 

4.1. Planområdet 
Planområdet ligger innerst i Gullesfjorden, like ved RV85/Våtvollveien. Området ligger ca 1,7 

km fra rundkjøringen Seljebekken/E10 retning vest, og ca 32,4 km i luftlinje fra 

kommunesenteret Borkenes. Eller ca 55 km langs RV85 og inn på RV83. 

4.2. Arealbruk 
Planområdet er i dag regulert i kommuneplanens arealdel – vedtatt 08.06.2008 - og regulert 

til Annet byggeområde, BY9 – Eksisterende campingplass. I tillegg er det bygge en kunstig 

dam som er blitt regulert som LNF-område i sjø og vassdrag. I planområdet er det etablert 

bebyggelse bestående av campinghytter og servicebygninger som benyttes til turistformål. 

Bygningene i planområdet er godkjente tiltak. 

4.3. Plankrav 
I kommuneplanens arealdel er det stilt krav til reguleringsplan før byggetiltak kan 

igangsettes. 

4.4. Grunnforhold 
Området består for det meste av oppfylte masser. 

I naturvernområdet er grunnen definert som «bløtbunnsområder i strandsonen». 

4.5. Sol/skygge 
Området er svært solrikt. Om sommeren er det sol det meste av døgnet.  

4.6. Vegetasjon 
Viddelandskap med spredt krattskog. 

LNF i sjø og 
vassdrag 

Naturvernområde 

Annet 
byggeområde 
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4.7. Topografi 
Planområdet ligger innerst i Gullfjorden på en utflatet forhøyning i forhold til havet. 

Sannsynligvis er dette en endemorene. Mot nord går området ut i havet. Det er landgrunt ca 

180 m før marebakken møtes. Sjøbunnen består av ulike fraksjoner av sedimenter, 

bløtbunnsområder som er av lokal viktighet. 

På de andre kantene stiger terrenget til høye fjell. I de lavereliggende områder består 

terrenget av våtmarksaktig overflate med spredt krattskog for det meste bestående av bjørk. 

4.8. Klima 
Kvæfjord kommune har subarktisk maritimt klima, vernet av høye fjell. Når kald nordavind 

står inn Gullesfjorden, vil det på varme sommerdager ofte oppstå havtåke som legger seg i 

fjorden. 

Årsmiddeltemperatur er ca 4° C. 

Nedbørsmengde er i snitt 40-50 mm, med en samlet nedbørsmengde over året på 820 mm. 

4.9. Arter av særlig stor forvaltningsinteresse 
Ifølge Naturbase er det registrert ansvarsarter, men det er ikke definert kva dette er. 

I artsdatabanken opplyses forekomster av fugler; fiskemåke, tjeld, kråke og linærle. Alle arter 

foruten fiskemåken er livskraftige. Fiskemåken er nær truet. Det er registrert et 20-talls ulike 

fugler. De fleste er levedyktige. 

Av vekster er det observert beltekjuke, kildeskjørbuksurt, fjæresauløk og tiriltunge. Alle 

registrert som livskraftige. 

Utover dette er det mye småbjørk og kratt. 

Ifølge DOK viktige naturtyper i Troms er naturtype bløtbunnsområder i strandsonen, som er 

registrert av lokal viktighet. 

Det vises ellers til konsekvensutredningen. 

4.10. Naturreservat  
Gullesfjordbotn naturreservat ligger nord og øst for planområdet. Det er i naturbase 

beskrevet som «Våtmarksområde innerst i Gullesfjordbotn. Godt skjermet fjordbotn med 

elveutløp. Leire og grusstrand omgitt av bjørkeskog. Den best utviklede strandenga i Sør-

Troms. Inntar en viktig posisjon i en serie fra sørlige til arktisk pregete strandenger i Nord-

Norge. Artsrik strandengkompleks med vanlig utforming. Området er regionalt verneverdig i 

botanisk sammenheng. Kjørespor etter militære kjøretøyer. En campingplass som ligger like 

utenfor området medfører en del ferdsel også innenfor det området som forslås fredet.» 
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Figur 3 Gullesfjordbotn naturreservat, vist med rød skravur. (Miljødirektoratet, Naturbase kart) 

5. BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET 
Planforslaget er utarbeidet av Lofot-Ing AS v/Jossi Pettersen på vegne av Gullesfjord Eiendom 

AS v/Roger Marhaug. Multiconsult har utført en revisjon. Revidert tekst er markert med 

blått.  

5.1. Arealbruk 
Formålene i planen skal være: 

• Campingplass 

• Energianlegg 

• Lekeplass 

• Veg 

• Parkering 

• Naturvernformål 

• Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 

• Naturområde i sjø og vassdrag 

Planområdet er 33,0 daa. 

I planen inngår også eksisterende bygninger. 
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Figur 4: Plankart.  

 

 

5.2. Utnyttelsesgrad 
Utnyttelsesgrad settes til 60 % BYA. Areal til parkering inngår i beregning av BYA. 

For campingvogntomter skal ikke totalt BYA for samlet enhet overstige 60 m². 

Spikertelt skal ikke overstige 35 m² BYA. 

5.3. Faste bygninger 
Faste bygninger består av servicehus, serveringslokaler og overnattingsenheter. Disse er bygd 

i 1 og 2 etasjer, og består i hovedsak av tradisjonelle isolerte trebygninger. 

5.4. Høyde 
Faste bygninger: 

• Det tillates å bygge inn til 2 etasjer. 

• Mønehøyde ikke overstige 8 m fra gjennomsnittlig planert terreng. 

• Gesimshøyde ikke overstige 7 m fra gjennomsnittlig planert terreng. 

Campingvogner/spikertelt/plattinger: 

• Gesimshøyde maks. 3,5 m over underkant hjul på vogn eller bobil.  

• Mønehøyde maks. 1,0 m over tak campingvogn eller bobil. 

• Terrasse kan ikke plasseres høyere enn 1 m over gjennomsnittlig planert terreng. 

5.5. Parkering 
Det må avsettes tilstrekkelig areal til biloppstilling. Det kan enten være utenfor den enkelte 

hytte, eller på anviste fellesplasser. 

Oppstilling av campingvogner og bobiler er innenfor felt C i planen. Det er anslått at det er 

plass til ca. 26 enheter.  

I tillegg er det planlagt fire egne parkeringsfelt og anlegg for lading av el-biler. Oppbygging av 

ladestasjoner vil følge leverandørens bestemmelser for anlegget. 
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5.6. Trafo - energianlegg 
Det legges til rette for å oppgraderes energiforsyningen til området med areal for ny 

trafokiosk. 

5.7. Kunstig poll - badeområde 
Eksisterende kunstig poll beholdes uendret og reguleres til badeområde. 

5.8. Naturformål og naturområde i sjø og vassdrag 
Grunt fjæreområde med strandsone bevares. Det er ikke tillatt med noen form for inngrep i 

arealene. Arealene vil være en buffer mellom campingplassen og Gullesfjordbotn 

naturreservat som ligger nord og øst for planområdet. Arealer på land reguleres til LNFR 

naturformål. Arealer i sjø og vassdrag reguleres til naturområde i sjø og vassdrag. 

5.9. Sikkerhet mot flom 
Planområdet som ligger ved Vesterelvas utløpsområde i havet. Området kan være utsatt for 

oversvømmelse på grunn av flom i elva og på grunn av stormflo. NVE Atlas viser aktsomhet 

for flom fra elva i planområdet. Sikkerhet mot flom fra vassdrag og sikkerhet mot stormflo 

må derfor vurderes. Det er den vannstanden som er høyest av flom og stormflo, som må 

legges til grunn i reguleringsplanen og byggesaker. 

Multiconsult har vurdert flom og skredfare i notat 10240138-02-RIG-NOT-007. Multiconsult 

har i forbindelse med prosjektering av Vesterelvbrua på Hålogalandsvegen utført detaljerte 

flomberegninger for 200-års flom ved Vesterelva. Beregningene er presentert i 

vassdragsteknisk notat 10240138-02-RIVass-NOT-114. Resultatene fra analysene viser at 200-

års høyvann inkl. klimapåslag vil være dimensjonerende ved campingplassen nedstrøms 

profil 111 i Figur 5.  

For å ivareta sikkerhet mot vassdragsflom reguleres flomfaresone i naturformål oppstrøms 

profil 111 i Figur 5. Det gis bestemmelse om at ingen utbygging tillates i hensynssonen for 

flomfare. 
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Figur 5 Vannlinje med vannstander for middelflom ved 200-års høyvann i Vesterelva nedstrøms rv. 85 (Kilde: 
Vassdragsteknisk notat Multiconsult 10240138-02-RIVass-NOT-114) 

For arealer nedstrøms oppstrøms profil 111 i Figur 5 er 200-års høyvann inkl. klimapåslag 

være dimensjonerende flomnivå videre mot sjøen. I henhold til kartverket.no vil høyvann 

med 200 års gjentaksintervall og klimapåslag tilsvare kote +2,31 m (NN2000).  

 

Figur 6 Utsnitt fra flomsone for 200-års stormflo i år 2100 (kilde: NVE Atlas) 

Dimensjonerende vannstand for stormflo for området settes til kote +2,31 m for tiltak i 

sikkerhetsklasse F2. Det planlegges å fylle opp arealene som reguleres til campingplass slik at 

de skal ligge dette nivået. For å ivareta sikkerhet mot stormflo gis fellesbestemmelse om at 

nye bygninger og anlegg skal utformes slik at sikkerhet mot stormflo blir ivaretatt. Gulv i nye 
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bygg skal plasseres minimum kote +2,31 (NN 2000). Bygningsdeler som ligger i randsonen 

mot sjø, under kote +2,31, skal kunne tåle sjøvann og bølgepåvirkning. 

5.10. Sikkerhet mot skred 
Multiconsult har utført geoteknisk vurdering av planområdet i notat 10240138-02-RIG-NOT-

007. Det er valgt å utrede området tilsvarende punkt 1 – 7 i tabell 3.1 i NVEs 

kvikkleireveileder nr. 1/2019 for å redegjøre eventuell skredfare for planområdet. Med 

grunnlag i utførte grunnundersøkelser og topografiske forhold er det vurdert at kriterier for 

områdeskred og ikke er til stede for planområdet. Utreding av områdeskredfare er avsluttet 

ved steg 7 og dette medfører at det ikke er behov for uavhengig kvalitetssikring av 

vurderingene. Det er innarbeidet krav i planbestemmelsene om at lokal stabilitet og 

bæreevne skal dokumenteres i henhold til Norsk Standard/Eurokode for alle nye tiltak. 

Tiltaksklasse skal velges ut fra prosjektets vanskelighetsgrad og konsekvens. 

6. VIRKNINGER AV PLANFORSLAGET 

6.1. Barn og unge sine interesser 
Hensynet til barn og unge er ivaretatt gjennom etablerte lekeplasser i planområdets sør-

østlige side. I tillegg er det store friarealer som kan utforskes som man vil. 

Lekeområdene skal være bilfrie. 

6.1.1. Uteoppholdsareal 
Det er avsatt spesielt område for nærlek med klatrestativ, sandkasse, husker. 

Stranden i nordøstlige del av planområdet kan benyttes til badelek. 

Det er forøvrige store naturområder i planområdet som kan utnyttes og utforskes som en vil. 

6.1.2. Sikkerhet 
Etablert lekeplass innehar diverse apparater som alle er godkjente til bruk i barnehage. 

Nye lekeapparater må være godkjent for det bruk de er ment for. 

Øvrige friområder er naturlige formasjoner i terrenget, og spenner fra nakent fjell til skog. 

6.2. Funksjonshemmede og eldre sine interesser 
Nye bygninger, eller tilbygg til eksisterende bygninger som gis nye funksjoner, tilrettelegges 

for universell utforming i de prosjekter der TEK17 (eller senere forskrifter) stiller krav om det. 

6.3. Universell utforming 
Nye bygninger og uteområder skal planlegges i henhold til krav om universell utforming satt i 

TEK17 (eller senere forskrifter). Minimumskravet er at 1/10 av rommene skal være universelt 

utformet. Eksisterende bebyggelse bør tilpasses UU så langt det er praktisk og økonomisk 

mulig. Ved byggesøknad der det blir krav til UU, må dette vises i egen bebyggelsesplan 

hvordan dette løses. Det kan vises til regjeringens veileder i universell utforming. Dvs. at for 

eksisterende bygninger vil det medføre svært omfattende oppfylling av planområdet fordi en 

oppramping kan bli svært lang, da krav til maksimal stigning er absolutt. 

6.4. Jordvern- og landbruksfaglige vurderinger 
Området egner seg ikke til landbruk.  
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6.5. Biologisk mangfold 
I artsdatabanken opplyses forekomster av fugler; fiskemåke, tjeld, kråke og linærle. Alle arter 

foruten fiskemåken er livskraftige. Fiskemåken er nær truet. 

Av vekster er det observert beltekjuke, kildeskjørbuksurt, fjæresauløk og tiriltunge. Alle 

registrert som livskraftige. 

Utover dette er det mye småbjørk og kratt.  

Området grenser til Gullesfjordbotn naturreservat, men ligger i sin helhet utenfor dette 

området, skilt av elvedeltaet. 

6.6. Kulturlandskap og kulturminne 
Sametinget opplyser om at eventuelle kulturminner er gått tapt. Sametinget må varsles 

dersom det blir påvist funn eller strukturer som kan stamme fra samisk bosetting. 

6.7. Strandsone, sjø og vassdrag 
Området ligger inn til sjøkanten. Sjøområdet som snirkler seg rundt landtungen treffer 

utløpet av Vesterelva. Det er sannsynlig at vannet er brakk, og ikke blir skikkelig sjø før lenger 

ut i fjorden. Det tillates ingen bygging eller fylling i områder som reguleres til naturformål 

eller naturområde i sjø og vassdrag.  

6.8. Miljøvernfaglige vurderinger 
Eiendommen er bebygd, og har vært i bruk i 60 år +/-. Område for camping skal ikke utvides 

utover eksisterende grenser. Som i andre bebyggelsesområder som grenser til 

naturvernområder, er naturvernområdene vernet ved lov og den enkelte må ta hensyn til 

dette. I så måte må campingsplassens eier vise aktsomhet ved å informere sine gjester om at 

området er vernet, og vise til hvilke spilleregler som gjelder. 

6.9. Vannkvalitet 
Det foreligger ingen tilgjengelige rapporter om vannkvaliteten i Gullesfjordbotn. 

6.10. Samfunnssikkerhet og beredskap 
Det vises til vedlagte ROS-analyse. 

Tiltaket utgjør ingen spesiell risiko i bruksfase, men i byggefasen må det vektlegges sikring av 

omgivelsene nærmest byggeområdet. 

Flom, se kap. 5.9. 

Stormflo og havnivåstigning, se kap. 5.9. 

Skred, se kap. 5.10. 

6.11. Kommunikasjon, veg og vegtekniske forhold/trafikksikkerhet 
Det benyttes eksisterende avkjøring fra RV85. Avkjørsel er også planlagt av Statens Vegvesen 

i sin detaljreguleringsplan Hålogalandsveien parsell 3. 

Avkjøringen er prosjektert som uregulert kryss på landevei. 

Vegbredde er bred nok for utrykningskjøretøy og renovasjonskjøretøy. 



PLANBESKRIVELSE TIL DETALJREGULERINGSPLAN GULLESFJORD CAMPING 

S i d e  13 | 15 

 

6.12. Kommunaltekniske anlegg 
Det er privat vann- og avløpsanlegg. Det antas å være dekkende for eksisterende bebyggelse. 

Overflatevann ledes til grunnen. 

6.13. Stedsutvikling, kjøpesenter 
Stedet er for det meste ferdigutviklet. Nærmeste større handelssted er Sortland. Det er noe 

lengre til Harstad. 

6.14. Klima og energi 
Planområdet ligger i kystnært område. Området består for det meste av fjell og 

viddelandskap med noen mindre bjørketrær. Området har mye nedbør, men det antas at 

værpåvirkning er ivaretatt i bygningsmassen. Anlegget er for det meste stengt vinterstid. 

Energibruken er dermed ikke påfallende.  

6.15. Folkehelse 
Planområdet tilrettelegges i til fritid og rekreasjon. 

Fra planområdet er det nær tilgang til natur og friluftsområder. Blant annet er det tursti opp 

til Vestertindan fra campingplassen. I tillegg finnes flere turstier på vestsiden av anlegget i 

området Løbergsbukta – Våtvoll. 

Det er store regulerte friluftsområder i fjellene på øst- og vestsiden av Gullesfjorden. 

Nærmeste legesenter finnes i Sortland og Lødingen. Nærmeste sykehus finnes på 

Stokmarknes og i Harstad. 

7. KONSEKVENSUTREDNING 
Det er i forhåndsmøte 08.02.2019 ikke stilt krav om konsekvensutredning.  

Fylkesmannen i Troms har krevd at det må gjennomføres en konsekvensutredning. 

Konsekvensutredning er gjennomført 02.09.2021. 

Inne på allerede utfylt område gir tiltak ingen forverring av miljø. 

Bløtbunnsområde nord er spesielt avmerket, der konsekvens av tiltak er vurdert til å gi 

alvorlig miljøskade. 

Som en konsekvens av kartleggingen er plankartet noe endret.  

Risiko- og sårbarhetsanalyse er gjennomført. 

8. INNSPILL TIL PLANARBEIDET 
Mottatte innspill og kommentarer til disse: 

Innspill Kommentar 

NVE, 29.04.2019 
Krever hensyn til flom og klimaendringer 
 
 
 
 

 
Multiconsult har utført geoteknisk 
vurdering, hydraulogiske beregninger samt 
vurdering av høyder for sikkerhet mot 
stormflo. 
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Vassdrag- og grunnvannstiltak 
 
 
Energianlegg 

Det tillates ikke fylling i 
våtmarksområdene. 
 
Det reguleres areal til ny trafo. 

Vesterålskraft, 15.05.2019 
Informasjon om eksisterende anlegg, og 
mulighet til søke annet effektuttak om 
nødvendig. 
 

 
Det kan være aktuelt ved eventuelle 
nybygginger. Eventuell søknad foretas av 
engasjert elektrofirma. 

Sametinget, 16.05.2019 
Sametinget har ingen kulturminnefaglige 
merknader. Eventuelle funn må varsles. 

 
Tas til følge. 

Troms Fylkeskommune, 20.05.2019 
Det må tas høyde for: 
Grenser til viktig naturtype og Gullesfjord 
naturreservat: Påvirkning og slitasje. 
 
Vannkvalitet – må tas hensyn til og beskrives 
i utredningen. 
 
Kulturminnevern – ingen påvisninger. 
 
Klimatilpasning – henvisning til «Klimaprofil 
Troms» og «Klimahjelperen». 
 
Universell utforming. 

 
 
Tas til følge. 
 
 
Tas til følge. 
 
 
Tas til følge. 
 
Tas til følge. 
 
 
Tas til følge. 

Fylkesmannen i Troms, 24.05.2019 
Krav om konsekvensutredning etter § 8a) 
vedlegg II pkt 12d) – krav om aktsomhet. 
 
Innvending mot PBL § 12-14. 
 
 
 
Øvrige punkter; de samme som 
fylkeskommunen 

 
Må tas til vurdering. 
 
 
Det er en skrivefeil i varselet. Det er ingen 
eksisterende reguleringsplan å endre eller 
erstatte. 
 
Er besvart. 

Statens Vegvesen, 11.06.2019 
Atkomst, planavgrensning – rekkefølgekrav 
 
 
 
 
 
Byggegrense langs veg 

 
Tiltakshaver har planer om utvidelse av 
anlegget. Plangrensen trekkes tilbake. 
Eventuelle byggesøknader vil medføre at 
SVV må kontaktes mhp. utvidet bruk av 
avkjørsel. 
 
Byggegrense tegnes inn i planforslaget. 

Fra 1.gangsbehandling:  

Troms Fylkeskommune, 07.03.2022 
Har innsigelse på Klima, Kulturminneloven, 
Barn og unge/uteopphold, Plankart og -
bestemmelser, Arealformål. 

Alle innsigelser er rettet opp og tatt med i 
plankart, bestemmelser, ROS-analyse og 
planbeskrivelse. 
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Reidar Johansen, 05.03.2022 
Innsigelse på byggehøyder. 

Medtatt i reviderte dokumenter. For mye 
tekst til å gjengi her. Har ført merknader 
direkte i brev, som vedlegges her. 

Statsforvalteren i Troms, 04.03.2022 
Har innsigelser på Planstatus og formål, 
Konsekvensutredning, Anadrom laksefisk og 
vassdrag, Naturmangfold og naturtype, 
Verneområde, Havnivåstigning og stormflo, 
Universell utforming, Ladestasjon for el-bil, 
Planbestemmelser, Plankart. 

Medtatt i reviderte dokumenter. For mye 
tekst til å gjengi her. Har ført merknader 
direkte i brev, som vedlegges her. 

Sametinget, 15.02.2022 
Det er gjort så store inngrep i området at 
eventuelle kulturminner vil ha gått tapt. 
Sametinget må varsles dersom det blir påvist 
funn eller strukturer som kan stamme fra 
samisk bosetting. 

Tas til orientering. 

Statens Vegvesen, 07.03.2022 
Vil at plangrense skal justeres slik at disse 
sammenfaller. 
Vil at byggegrense skal være 42 m fra ny veg. 

Endres i plankart. 
I plankartet er byggegrense til veg satt til 
25 m målt fra eksisterende veg. Grensen er 
satt i forhold til hvor eksisterende 
parkeringsområder er. 

 

9. AVSLUTTENDE KOMMENTAR 
Ved gjennomgang av planbeskrivelses punkter har vi ikke funnet forhold som er til hinder for 

at foreliggende detaljreguleringsplan med bestemmelser og planbeskrivelse kan fremmes til 

behandling. 


