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Utvalgssaksnr. Utvalg Mgtedato

PS - 005/26 Formannskapet 29.01.2026

KOMMUNEDIREKT@RENS INNSTILLING

1. Formannskapet vedtar a legge planforslag for omraderegulering for Rundheia og Lamarkbakken
boligfelt (PlanID 1870_2020356) ut til hgring og offentlig ettersyn, jfr. plan- og bygningslovens
§§ 5-2 0og 12-10.

2. Det varsles samtidig om oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale(r) mellom Sortland
kommune og grunneierne i planomradet, jfr. plan- og bygningsloven § 17-6 bokstav a.

Formannskapet behandling - 29.01.2026 - PS-005/26

BEHANDLING | M@TE

Forslag fra politikere

Habilitet:

Einar Marstad har fgr mgtet bedt om a fa vurdert sin habilitet og fratradte under behandling av
habilitetsspgrsmalet.

VEDTAK

Med hjemmel i forvaltningsloven § 8 annet ledd, jfr. forvaltningsloven § 6 fgrste ledd, vedtar
Formannskapet Einar Marstad som inhabil i PS-sak 005/26.

Repr. Liv Tjgnsg (H) megtte for Einar Marstad.

Grete Ellingsen har for mgtet bedt om a fa vurdert sin habilitet og fratradte under behandling av
habilitetsspgrsmalet.



VEDTAK
Med hjemmel i forvaltningsloven § 8 annet ledd, jfr. forvaltningsloven § 6 fgrste ledd, vedtar
Formannskapet Grete Ellingsen som inhabil i PS-sak 005/26.

Repr. Marius Enoksen (H) mgtte for Grete Ellingsen.

Det er 9 repr. tilstede under behandling og votering av saken.
Representantene var ikke tilstede under hverandres habilitetsvurdering.

Votering:
Kommunedirektgrens innstilling enstemmig vedtatt.

Formannskapet PS - 005/26 VEDTAK:
1. Formannskapet vedtar a legge planforslag for omraderegulering for Rundheia og Lamarkbakken
boligfelt (PlanID 1870 _2020356) ut til hgring og offentlig ettersyn, jfr. plan- og bygningslovens
§§ 5-2 og 12-10.
2. Det varsles samtidig om oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale(r) mellom Sortland
kommune og grunneierne i planomradet, jfr. plan- og bygningsloven § 17-6 bokstav a.

KORT BESKRIVELSE AV SAKEN

Saken gjelder behandling for hgring og offentlig ettersyn av omraderegulering for Rundheia og
Lamarkbakken boligfelt. Planforslaget tilrettelegger for etablering av et stgrre boligfelt med tillatte
boligtyper; enebolig, tomannsbolig, firemannsbolig, rekkehus, kjedehus og lavblokk.

Planomradet utgjgr totalt 255 dekar, og legger til rette for inntil 350 boenheter, hvor 128 boenheter kan
ga direkte til byggesak. 52 dekar er ivaretatt som friomrade, og turdrag er regulert for a sikre adkomst til
utmarka, i kombinasjon med overvannshandtering.

Planforslaget vil tilrettelegge for en utvidelse av eksisterende boligomrader i Lamarka, oppover i hgyden
mot lyslgypa i Sortlandsmarka. Planforslaget er delvis i trad og delvis i strid med avsatt arealformal i
byplanen. Byplanen hjemler 80 dekar til utbygging (B07, BO8 og B09). Planforslaget tilrettelegger for 142
dekar utbygging.

Det vurderes i saken at dersom kommunen vedtar planforslaget (sluttbehandling) med foreslatt
utbygging, ma det paregnes at dette vil pavirke kommunens arealregnskap for boligformal og dermed
kunne endre prioritering og/eller behov for andre avsatte boligomrader ved revisjon av overordnet plan.
Dette er ogsa et sentralt tema i innspill fra regionale myndigheter, som peker pa at planinitiativet strider
med byplanens fortettingsstrategi og at kommunen allerede har betydelige boligreserver i overordnet
plan.

Planforslaget er omfattende og vurderes som faglig godt gjennomarbeidet, med konsekvensutredninger
for relevante tema og tydelige rekkefglgekrav. Administrasjonen anbefaler at planforslaget legges ut til
hgring og offentlig ettersyn.

FAKTA | SAKEN



Plannavn og PlanID

Grunneiere

Sortland Panorama AS, Sortland kommune

Gards- og bruksnummer

15/1, 15/6, 15/2292, 15/1980, 15/879

Tiltakshaver

Sortland Gard AS

Ansvarlig planlegger

Norconsult v/Herbjgrg Arntsen

Sakshistorikk

27.11.2020
23.06.2021
24.02.2022
13.10.2022
08.05.2023

21.01.2025
20.10.2025
19.11.2025
10.12.2025
12.12.2025
19.12.2025

Oppstartsmgte avholdt

Behandling av oppstart planarbeid og hgring av planprogram

Vedtak av planprogram

Drgftingssak om behandling av innbyggerforslag

Administrasjonen mottok melding fra tiltakshaver om a pause
planprosessen

Koordineringsmgte med kommunen og tiltakshaver for videre prosess
Mottak av plankart og planbestemmelser for innledende gjennomgang
Tilbakemelding pa plankart og planbestemmelser

Mottak av komplett planforslag

Tilbakemelding pa komplett planforslag

Mottak endelige justeringer av komplett planforslag

Rundheia og Lamarkbakken boligfelt, 1870 2020356

Sortland Gard AS, Lamarka Eiendom AS, Tre-bo AS,




Planomradets plassering i Sortland
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Overordnet planverk

Kommuneplan samfunnsdel 2025-2037

Kommuneplanens samfunnsdel for Sortland legger overordnede fgringer for kommunens utvikling, blant
annet mal om baerekraftig vekst, attraktivitet og bolyst. Samfunnsdelen vektlegger behovet for et variert
og tilgjengelig boligtilbud, gode og trygge bomiljger, samt naerhet til skole, barnehage, friluftsomrader
og sentrale funksjoner. Videre fremheves betydningen av helhetlig arealbruk, langsiktighet i
boligpolitikken og sammenheng mellom boligbygging, infrastruktur og tjenestetilbud.

Planforslaget for omradereguleringen legger til rette for et sterre sammenhengende boligomrade med
varierte boligtyper, i tilknytning til eksisterende boligomrader og nzerhet til skole og
sentrumsfunksjoner. Planen inneholder ogsa omfattende krav til teknisk infrastruktur, trafikksikkerhet,
leke- og uteoppholdsarealer samt grgnnstruktur og turdrag. Planforslaget vil gi et betydelig nytt
boligtilfang som ma ses i ssmmenheng med kommunens samlede boligstrategi og arealprioriteringer.

Kommunedelplan Byplan 2015-2027
Byplanen fastsetter arealbruk og hovedgrep for byutviklingen, blan annet lokalisering og omfang av
boligomrader. Innenfor planomradet for Rundheia og Lamarkbakken er deler av arealet i byplanen


https://pub.framsikt.net/plan/sortland/plan-9e850176-3f19-44a3-a3f6-a69525fd8124-44242/#/

avsatt til boligformal (BO7, BO8 og B09). Byplanen har samtidig feringer om fortetting og konsentrasjon
av boligvekst innenfor definerte byomrader, samt hensyn til grgnnstruktur og naerturomrader.

Planforslaget viderefgrer boligformal der det er avsatt, i tillegg til boligformal og tilhgrende infrastruktur
i arealer som er i strid med avsatt formal i byplan. Planforslaget innebaerer et stgrre utbyggingsareal for
bolig enn det som fglger av byplanens arealdisponering innenfor planomradet.

Reguleringsplaner i omradet
Innenfor og i tilknytning til planomradet gjelder fglgende eldre reguleringsplaner:

Vestmarka IV 1870_1979019
Lamarka sgr 1870_1999151
Lilleheia 1870_1997128
Sammenkobling av Bjgrklundveien 1870_2014321
- Vesterveien

Disse planene regulerer blant annet eksisterende boligomrader, teknisk infrastruktur og vegforbindelser.

Omraderegulering for Rundheia og Lamarkbakken er ment a gi en helhetlig og overordnet planavklaring
for omradet. Planforslaget overlapper med tidligere reguleringsplaner, og legger stedvis nye rammer for
arealbruk, infrastruktur og grgnnstruktur innenfor planomradet. Forholdet til gjeldende
reguleringsplaner er omtalt i planbeskrivelsen, og det legges til grunn i behandlingen at
omradereguleringen vil erstatte de eldre reguleringsplanene der disse er i konflikt.

Andre aktuelle saker i omradet
25/5926 Gnr. 15, bnr. 1 - Lamarka - Sgknad om fradeling - boliger. Det spkes om fradeling for omradet
som i denne planen avsatt som B2 i plankartet.

Innkomne innspill til planoppstart

Oppstart planarbeid ble varslet i henhold til plan- og bygningslovens bestemmelser, i juni 2021. Det kom
inn flere innspill til varsel om oppstart og planprogram fra offenlitge myndigheter, organisasjoner,
naboer og andre interessenter. | tillegg er det gjennomfgr utvidet medvirkning.

| de innkomne innspillene ble det blant annet vist til:

e Krav om at forholdet til overordnet plan matte avklares, og at eventuell utvidelse av boligformal
burde vurderes i et mer overordnet planperspektiv

e Behov for grundige vurderinger av naturmangfold, landskap og friluftsliv, herunder
konsekvenser for bruk av sortlandsmarka, lyslgypa og naerturomrader

e Hensynet til barn og unges bruk av omradet, herunder skole- og barnehagebruk, turmal og
lekeomrader

e Bekymring knyttet til trafikkgkning, trafikksikkerhet og krysslgsninger, saerlig i Bjgrklundveien og
tilknytning til fylkesveg

e Krav om overvann, flomveier og samfunsddikkerhet matte utredes og handteres tidlig i
planleggingen

e Spgrsmal knyttet til utbyggingsomfang, byggehgyder og rekkefglge pa utbygging

Regionale myndigheter pekte i sine innspill pa at planinitiativet kunne veaere i strid med overordnet plan
og regionale fgringer, og anbefalte at omfanget av nye boligomradet burde vurderes opp mot
kommunens samlede boligreserve i overordnet plan. Lokale innspill var i stor grad knyttet til bruk av



omradet til friluftsliv, lyslgype, turstier og eksisterende mgteplasser, samt behov for a sikre
tilgjengelighet til marka - ogsa ved framtidig utbygging.

Hovedtrekkene i de innkomne innspillene, samt hvordan de er vurdert og fulgt opp i planforslaget, er
redegjort gor i planbeskrivelsen og i egne vedlegg om planprosess og innspillsbehandling.

VURDERING

Planforslaget for omraderegulering Rundheia og Lamarkbakken boligfelt er omfattende, og legger til
rette for en betydelig boligbygging over tid. Planen er utarbeidet som omraderegulering i trad med plan-
og bygningsloven § 12-2, og har som formal a gi helhetlige rammer for framtidig utbygging, infrastruktur
og grennstruktur i omradet. Omradeplanen tilrettelegger for inntil 350 boenheter, hvorav 128
boenheter er detaljert og kan ga direkte til byggesak. Administrasjonen vurderer at planforslaget er
faglig godt gjennomarbeidet, med tilstrekkelig dokumentasjon og utredninger til 3 kunne sendes pa
hgring og offentlig ettersyn.

Naturmangfold, friluftsliv og grennstruktur

Planforslaget er konsekvensutredet for blant annet naturmangfold, landskap og friluftsliv. Utredningene
viser at planomradet i dag benyttes aktivt til friluftsliv, og at deler av omradet har naturverdier som
pavirkes av utbygging. Planforslaget sgker a avbgte dette gjennom regulering av sammenhengende
friomrader, turdrag og grgnne strukturer, samt sikring av adkomst til Sortlandsmarka og lyslgypa.

Trafikk og infrastruktur

Trafikkanalysen for omradet viser at planforslaget vil medfgre gkt trafikkbelastning, saerlig i
Bjgrklundveien og i tilknytning til fylkesvegen i Vesteralsgata. Analysen anbefaler konkrete tiltak for a
sikre tilfredsstillende trafikkavvikling og trafikksikkerhet gjennom krysslgsning og etablering av gang- og
sykkelforbindelser. Krysslgsningen i Bjgrklundveien/Vesteralsgata er del av en annen pagaende
reguleringsplan. Det vil likevel vaere viktig at omradereguleringen sikrer rekkefglge tilstrekkelig i
rekkefglgebestemmelsene, hvor det vil vaere saerlig relevant med innspill fra Fylkeskommunen i
hgringen.

Det er ogsa utarbeidet egen VAO-plan for omradet, og planbestemmelsene stiller krav om bade
overordnet og detaljert VAO-plan fgr utbygging. Overvannshandtering, flomveier og dimensjonering for
framtidige klimaforhold er paregnet, og hensynssoner for flomfare er avsatt i plankartet. ROS-analyse og
geotekniske vurderinger viser at omradet kan bygges ut, forutsatt at foreslatte tiltak og krav fglges.

Medvirkning og prosess

Planarbeidet har hatt en lang prosess med utvidet medvirkning. Hovedtemaene er dokumentert i
planbeskrivelsen og egne vedlegg, hvor medvirkningen har veert fgrende for valg av utredningstema og
innskrenking av planavgrensningen fra planvarsel til det planforslaget som na foreligger.

Forholdet til overordnet plan

Planforslaget viderefgrer delvis arealbruk som allerede er avsatt til boligformal i kommunedelplan
Byplan Sortland, men innebzerer samtidig en betydelig utvidelse av boligformal utover det som er
fastsatt i byplan. Planforslagets 142 dekar boligformal gir en betydelig utvidelse pa 62 dekar mot
byplanens 80 dekar hjemlede boligomrader.

Administrasjonen vurderer at forholdet til overordnet plan er tilstrekkelig belyst i planbeskrivelsen,
gjennom alternativsanalyse og konsekvensutresning. Spgrsmalet om omfang, lokalisering og prioritering
av boligbygging er av en slik karakter at det er naturlig a innhente uttalelser fra regionale og statlige
myndigheter, samt gvrige bergrte parter.

Administrasjonen legger derimot til grunn at planforslaget samlet sett gir en
boligreserve/utbyggingsmulighet som vil pavirke kommunens arealregnskap for boligformal. Dersom
planen vedtas slik den er foreslatt, ma kommunen paregne at dette far betydning i kommende revisjon
av overordnet plan. Med dette ma det forventes at planforslaget pavirker vurderingen av om andre



boligomrader fortsatt skal opprettholdes i samme omfang, eller om prioritering/utbyggingsrekkefglge
bar endres for a sikre gnsket utvikling og hensyn til natur og infrastruktur.

Figur 2: Utklipp fra b/anbeékrivelﬁen viser omrdadene som er avsatt til bolig i B)-/pldnen til vehstre, og
utvidelsen i planforslaget til hgyre.

Utbyggingsavtale

Det er et gnske fra bade grunneierne/tiltakshaverne og Sortland kommune at det inngas
utbyggingsavtaler i tilknytning til denne planen. Ved hgring og offentlig ettersyn av omradereguleringen
varsles det derfor samtidig om oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale(r) mellom Sortland
kommune og grunneierne i planomradet.

Personalmessige forhold
Ingen kjente konsekvenser.

Medvirkning fra Eldrerad, Rad for personer med funksjonsnedsettelse, Ungdomsrad

Det er som ovennevnt gjennomfgrt utvidet medvirkning, og szerlig opp mot brukergruppene av
Sortlandsmarka. Radene vil som hgringspart fa planforslaget tilsendt, og mulighet til a fremlegge
merknader og innspill.

@konomiske forhold
Behandling av private planforslag vil fglge kommunens gebyrforskrift for plan- og byggesaker. Faktura
adresseres til tiltakshaver.

Naermere beskrivelse av gkonomiske forhold vil fremlegges ved en eventuell utbyggingsavtale mellom
tiltakshaver og kommunen, i forhold til opparbeidelse av ngdvendig infrastruktur. Det ma paregnes
utgifter.



Folkehelse

Planforslaget legger til rette for etablering av et st@grre boligomrade meg varierte boligtyper og naerhet
til skole, barnehage, leke- og uteoppholdsarealer. Planen regulerer ssmmenhengende friomrader og
turdrag som sikrer tilgjengelighet til Sortlandsmarka, lyslgypa og naerturomrader, noe som kan
tilrettelegge for fysisk aktivitet, rekreasjon og hverdagsaktivitet for ulike aldersgrupper. Det er ogsa lagt
vekt pa trafikksikkerhet, gang- og sykkelforbindelser samt krav til lekeplasser og utearealer, som er
relevante i forhold til trivsel, trygg ferdsel og oppvekstmiljg.

Klima-, miljg- og naturforhold

Planforslaget er konsekvensutredet for blant annet naturmangfold, landskap og friluftsliv. Utredningene
viser at utbygging vil medfgre inngrep i natur- og friluftsomrader som i dag er i bruk. Planen legger
dermed opp til avbgtende tiltak gjennom regulering av friomrader, turdrag og grgnne strukturer.
Overvannshandtering og flomveier er integrert som en del av planlgsningen, og det er et stilt krav til
dimensjonering for framtidige klimaforhold. Klima- og miljghensyn er videre ivaretatt gjennom krav til
helhetlig VAO-plan, rekkefglgekrav og hensynssone, som skal bidra til a redusere sarbarhet og sikre
forsvarlig handtering av miljg- og naturforhold ved utbygging.

KONKLUSJON

Administrasjonen vurderer at planforslaget for omraderegulering Rundheia og Lamarkbakken boligfelt
er tilstrekkelig utredet og bearbeidet til @ kunne legges ut til hgring og offentlig ettersyn. Planforslaget
reiser viktige spgrsmal knyttet til boligomfang, arealbruk, natur- og friluftsinteresser samt
trafikklgsninger, som det er viktig a fa bred medvirkning og uttalelser om fgr endelig politisk
behandling.

Med bakgrunn i redegjgrelsen ovenfor anbefaler administrasjonen at planforslaget omraderegulering
for Rundeheia og Lamarkbakken boligfelt (PlanID 1870_2020356) sendes pa hgring og legges ut til
offentlig ettersyn.

Vedlegg:

2025-12-03 Rundheia og Lamarkbakken PLANKART_AO
2025-12-03 Rundheia og Lamarkbakken_PLANPROSESS og MEDVIRKNING
2025-12-03 Rundheia og Lamarkbakken_PLANBESKRIVELSE
2025-12-17 Rundheia og Lamarkbakken_PLANBESTEMMELSER
Rapport medvikningsprosess 2021-11-30

Rapport medvikningsprosess - vedlegg 2021-11-30

Innspill til planvarsel - alle samlet

Innspill til utvidet innspillsrunde

Samfunn - Beskrivelse og analyse 2025-09-18

Trafikkanalyse Bjgrklundveien-Vesteralsgata med mer_2025-02-12
VAO-plan med tegninger_2025-09-16

Geotekniske vurdering_2025-09-19

Ingenigrgeologisk notat Lamarka og Bjgrklundveien-Vesterveien 2025-09-12
Risiko- og sarbarhetsanalyse_2025-09-23

Konsekvensutredning Landskap_2025-09-22

Konsekvensutredning - Naturmangfold 2025-09-19
Konsekvensutredning - Friluftsliv_2025-09-17
Konsekvensutredning - Landbruk_2025-09-17
Konsekvensutredning - Sammenstilling_2025-09-29

Tegningshefte



