Reiulf
Ramstad
Arkitekter

04.09.2022
Til offentlige instanser,
interesseorganisasjoner

og bergrte naboer/grunneiere
VARSEL OM OPPSTART AV DETALJREGULERING AV GEITQYA | AVERQY KOMMUNE

Det kunngjeres med dette at nevnte omrdde tas opp til regulering i henhold til plan- og
bygningslovens (pbl) § 12-8. Omr&det skal detaljreguleres jf. pbl § 12-3.

Adresse: Atlanterhavsvegen 303/305 (gnr/bnr: 110/1, 110/4)
PlanlID: 20230002

Frist for merknader:  20.10.2023

Fagkyndig arkitekt:  Reiulf Ramstad Arkitekter AS

Forslagsstiller: Classic Norway Hotels

Hovedhensikt med planen
Formélet med reguleringsplanen er & tilrettelegge for utvikling av eiendommen gjennom en helhetlig plan.
Forslagstiller snsker & utvikle nye overnattings- og opplevelsesfasiliteter, som et supplement til Hdholmen

Havstuer. Dette vil muliggjere heldrs drift av anlegget og et oppgradert landfast punkt.

Det vil legges til rette for at planomrédet kan utvikle seg som et flerfunksjonelt omréde innenfor reiselivs- og
kulturbaserte nceringer. Det nye hotellet vil inneholde om lag 40 rom, driftsfunksjoner, administrasjon,
restaurant, kjpkken og evrige nedvendige stettefunksjoner til hele anlegget. Innenfor planomr&det vurderes

det ogsd mer utadrettede smdskala funksjoner og aktivitetshus.

Prosjektet vil sGledes aktivisere en del av Atlanterhavsveien som har behov for oppgradering, trafikksikring

og danne en landfast forbindelse til det historiske anlegget p& Hdholmen og Korsholmen.

Gjeldende plangrunnlag for omrédet

Planomr&det inngér i plankart og -bestemmelser fra <KKommunedelplan Atlanterhavsveien» (2005). |
bestemmelsene er det angitt scerskilt for Geitpya: «Det skal utarbeides reguleringsplan med formal &
regulere offentlig trafikk og sikre landanlegget til "H&holmen Havstuer". Annet landareal skal reguleres til

spesialomréde / friluftsformdl. Sjearealet skal reguleres til friluftsomréde i sjo».

Det er tre typer arealbruk definert innenfor planomradet.

e Felt «<E2» angitt som «Erverv (forretning/overnatting/spisested)» omfatter eksisterende anlegg og
omrdde der nytt hotell og hovedfunksjoner gnskes utviklet. Det er ikke definert noen evrige
bestemmelser for dette omrédet.

e Felt «T2» og «T3» angitt som «offentlige trafikkareal» i tilknytning til Atlanterhavsveien, og «skal
kunne nyttes til offentlig parkering, rasteplass for allmennheten, samt til nedvendige anlegg som
herer med disse offentlige funksjonene».

e Qvrige arealer innenfor planomréadet er angitt som «Landbruks-, natur- og friluftsomr&de» (LNF-
omr&de) med bestemmelse «Innenfor dette omr&det er det ikke tillatt med nye/utvidelser av boliger

og fritidsboliger». Det er her gnsket tiltak med klynger av sméskalerte overnattingshytter.



Planomrédet

Planomrédet er avgrenset som vist pd vedlagte kart. Planomrddet omfatter i hovedsak forslagsstillers
eiendom (110/1) hvor tiltak om ny og endret bebyggelse foreslés, samt ikke tinglyst offentlig veigrunn
(110/4). Naboeiendommer pé& nordlig del av eya (del av 110/2 og 110/3) er ikke medtatt, men har tinglyste
rettigheter som vil opprettholdes. Planomr&dets areal er omtrent 85 1/2 dekar.

Innenfor planomrddet bestdr eksisterende bebyggelse av ulike bygningsgrupper med én-etasjes bygg.
Bebyggelse pd kaien er tenkt istandsatt mens formdlet fortsatt er tenkt som stottefunksjoner til Hdholmen,

men ogsd til det nye anlegget. Eksisterende fritidseiendom blir regulert til samme formdl i detaljreguleringen.

Prosjektet vil foresl@ ny bebyggelse med sammensatte volumer og byggeheyder som harmonerer med ovrig
bygningsmilje og anleggets historiske karakter. Nybygg vil i stor grad tilpasses historiske referanser fra
H&holmen i form og plassering, men utferes i samtidens materialitet, detaljering og med dagens tekniske
forskriftskrav.
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Vurdering om krav til konsekvensutredning (KU)
| henhold til Forskrift om konsekvensutredninger (2017) §8 skal reguleringsplaner for tiltak i vedlegg | og I

konsekvensutredes, sistnevnte hvis de kan & vesentlige virkninger for miljo eller samfunn.

Planen legger til rette for en utvikling av overnattingsfasiliteter som er inkludert i vedlegg Il, punkt 12¢)
“Turisme og Fritid: Feriebyer, hotellkomplekser utenfor bymessige omréder og tilknyttet utbygging®. Planer
som tilrettelegger for tiltak fra vedlegg Il skal utredes hvis de kan f& vesentlige virkninger etter § 10. Tiltakene
som foreslGs er en videreutvikling av eksisterende anlegg som inngdr i felt E2 med definert arealbruk i

kommunedelplanen til “Erverv (forretning/overnatting/spisested)”. Planen legger ogsa til rette for mindre

tiltak med klynger av sméskalerte hytter i nordre del av planomrddet, som avviker fra overordnet plan.

Planomrédet er del av registrert kulturlandskap «Hustadvika-Atlanterhavsveien» og fylkesveien er et fredet
teknisk kulturminne. Arter av scerlig forvaltningsinteresse (sterkt truet / s&rbar] er tidligere observert og
registrert p& Geitoya. Tiltaket medferer omdisponering av angitt LNF-omrade i et viktig friluftsomréde og
turistdestinasjon, og det ber vurderes innvirkning pd trafikale forhold og -sikkerhet. Omrédet er utsatt for

stormflo og belgepdkjenning. Se ogsd komplett vurdering i planinitiativet.

Det vurderes at planlagte tiltak utlgser krav til konsekvensutredning etter §8. Det kreves ikke & utarbeide

planprogram. Omfanget av utredningen tilpasses tema som er relevant for beslutninger i plansaken.

Informasjon og merknader til melding om oppstart
Hvis du har innspill til planarbeidet, eller nsker ytterlige informasjon, kan du kontakte:

Fagkyndig arkitekt: Reiulf Ramstad Arkitekter v/ Sigurd Strem Nersterud
Adresse: Josefines gate 7, 0351 Oslo
E-post: sigurd@rra.no

Frist for innsendelse av innspill og merknader er 20.10.2023.
Varsel om oppstart, planinitiativ og referat fra oppstartsmete finner du pé& Aversy kommunes websider:

https://www.averoy.kommune.no/kunngjoringer-horinger/

Videre saksgang

Etter at merknadsfristen er ute, vil merknader og innspill bli gjennomgatt og vurdert. Selve planforslaget med
konsekvensutredning vil s& bli utarbeidet og oversendt kommunen for saksbehandling. Etter forste
behandling i kommunen vil reguleringsplanen bli lagt ut til offentlig ettersyn og det gis anledning til &
komme med merknader og innsigelser mot planforslaget for videre politisk behandling og endelig planvedtak

i kommunestyret.

Med hilsen
Reiulf Ramstad Arkitekter
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Sigurd Strem Nersterud
Arkitekt MNAL



