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Horing og offentlig ettersyn - Detaljregulering Serfold helsehus

Kommunedirektoerens innstilling

I henhold til plan- og bygningslovens § 5-2 og § 12-10 legges forslag til detaljregulering for
Serfold helsehus ut pa offentlig ettersyn og sendes pé hering. Planforslaget er vist pa plankart
med planID 2025001, tilherende planbestemmelser og planbeskrivelse, alle datert 28.08.2026.

Saksprotokoll i Plan- og ressursutvalget - 16.09.2026

Behandling:
Det fremkom ingen merknader

Vedtak:

Kommunedirektorens innstilling

I henhold til plan- og bygningslovens § 5-2 og § 12-10 legges forslag til detaljregulering for
Serfold helsehus ut pa offentlig ettersyn og sendes pa hering. Planforslaget er vist pa plankart
med planID 2025001, tilherende planbestemmelser og planbeskrivelse, alle datert 28.08.2026.

Kommunedirekterens innstilling - Enstemmig vedtatt



Saksopplysninger

Forslaget til detaljregulering for Serfold helsehus bestar av plankart, planbestemmelser og
planbeskrivelse datert 28.08.2026. Planarbeidet har planID 2025001.

Forslagsstiller er Serfold kommune. Plankonsulent er Norconsult Norge AS, Konrad Klausens
vei 8, 8003 Bode. Oppdragsleder og fagansvarlig er Soia Rahasindrainy. Oppdragsgiver er
Serfold kommune, med Eirik Stendal som kontaktperson.

Planomradet er om lag 13,6 daa og ligger like nord for Straumen sentrum og vest for Sgster
Brits vei/fylkesvei 7478. Planomradet omfatter gnr. 53 bnr. 11, 73, 198 og 395 samt gnr. 539
bnr. 1, som omfatter veiarealet mot ost/del av Sester Brits vei.

Planomradet er i dag i hovedsak benyttet til helse- og omsorgsformal med tilhgrende
samferdsels- og utearealer. Omrédet omfatter blant annet eksisterende omsorgsboliger,
eldresenter og fysioterapitjeneste. Planomradet grenser til boligbebyggelse mot nord, est og
vest, mens arealene mot sor og servest i hovedsak bestér av offentlig tjenesteyting. Straumen
sentrum med handels- og servicefunksjoner ligger like sor for planomradet.

Gjeldende arealplan for omradet er kommunedelplan for Straumen, planID 2010002, vedtatt
30.09.2010. Mesteparten av planomrédet er avsatt til «offentlig bygning», mens nordre del er
avsatt til boligformal. Eksisterende veier er avsatt til veiforméal. Serestre del av planomrédet
inngar i sikringssone for nedslagsfelt for drikkevann.

Planomradet omfattes i dag av deler av reguleringsplanene Straumen 1 og 2, planID 1971001,
Straumen 1 vest, planID 1979002, og Sester Brits vei, planID 2020001. Ved vedtak av ny
reguleringsplan vil de delene av disse planene som inngar i planomradet bli opphevet.

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for etablering av et nytt helsehus for Serfold
kommune med tilherende samferdsels- og uteoppholdsarealer samt teknisk infrastruktur.
Det nye helsehuset skal erstatte deler av dagens helse- og omsorgsbebyggelse 1 omradet og
samle flere av kommunens helse- og omsorgstjenester i ett moderne og funksjonelt bygg.

Planforslaget legger 1 hovedsak til rette for:
1. etablering av nytt helsehus med institusjonsplasser, omsorgsboliger, helsetjenester og
tilherende drifts- og servicefunksjoner,
2. tilherende uteoppholdsarealer, herunder sansehage, park, forplass og mellomplass,
3. endringer og oppgraderinger av veisystem, atkomster, parkering, gangforbindelser og
teknisk infrastruktur,
4. videreforing av én eksisterende tomannsbolig som bolig for ansatte.

Det nye helsehuset planlegges i tre etasjer og vil inneholde om lag 30
institusjonsplasser/sykehjemsplasser fordelt pa to avdelinger. I tredje etasje etableres det om lag
12 omsorgsboliger samt barneboliger, for barn og unge med behov for heldegns omsorg.
Helsehuset vil ogsé inneholde helsetjenester, blant annet legekontor, skadestue, fysioterapi,
laboratorier, pravetakingsrom, aktivitets- og treningsrom samt kontor- og metefasiliteter.

Den sorlige av de to eksisterende tomannsboligene nord i planomradet skal rives. Den nordlige
tomannsboligen viderefores og skal benyttes som ordinaer bolig for ansatte, fortrinnsvis
sommervikarer og studenter.



Vurdering

Planprosess
Det ble avholdt oppstartsmete mellom Serfold kommune som planmyndighet og forslagstiller

og konsulent 10.03.2025.

Varsel om oppstart av planarbeidet ble annonsert i Saltenposten 16.05.2025. Det ble ogsé lagt ut
pa Serfold kommunes nettsider og sendt digitalt til offentlige instanser, naboer og andre berorte
parter via Altinn 12.05.2025. Fristen for innspill var 11.06.2025. Det kom inn fire innspill til
varsel om oppstart fra Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), Statens vegvesen,
Nordland fylkeskommune og SISOMAR AS. Innspillene er redegjort for og kommentert i
kapittel 8 1 planbeskrivelsen.

Det har ikke vert avholdt &pent folkemeate 1 forbindelse med selve reguleringsarbeidet.
Kommunen har imidlertid gjennomfert medvirkning med framtidige brukere av helsehuset. Det
har vert egne moter med enhetene som skal inn 1 bygget, og det er etablert en plangruppe med
representanter fra kommunen. Omradeleder for helse og omsorg, leder for sykehjemmet,
tillitsvalgte og hovedverneombud har deltatt i arbeidet.

I forkant av reguleringsarbeidet ble det ogsé gjennomfort apne folkemeter om planene for nytt
helsebygg 1 oktober 2024. Innspill fra disse prosessene har inngétt i grunnlaget for videre

planlegging.

Planforslaget har videre vart behandlet i planforum, og det er gjennomfert meter med Nordland
fylkeskommune om atkomster/avkjersler fra fylkesveien og byggegrense.

Konsekvensutredning

Planarbeidet er vurdert etter forskrift om konsekvensutredninger. Kommunen har vurdert
planarbeidet opp mot forskriftens § 6 og § 8, herunder vedlegg I og II.

Tiltaket regnes som offentlig tjenesteyting, men kommunen har vurdert at planen ikke kan fa
vesentlige virkninger etter forskriftens § 10. Det er ikke identifisert egenskaper ved planen eller
forhold knyttet til lokaliseringen eller pavirkningen pa omgivelsene som kan medfere vesentlige
virkninger for miljo eller samfunn. Planforslaget utleser dermed ikke krav om
konsekvensutredning.

Planforslaget
Planforslaget legger til rette for at nytt helsehus etableres pa arealet hvor dagens helse- og

omsorgsbebyggelse ligger. Eksisterende bygg som benyttes til eldresenter og fysioterapi, samt
den serlige av de to tomannsboligene nord i planomréadet, skal rives.

Helsehuset plasseres sentralt i planomradet og utformes som et U-formet bygningsvolum rundt
et skjermet gardsrom. Bygget oppfores i tre etasjer og tilpasses eksisterende terreng. U-formen
bidrar blant annet til 4 etablere skjermede uteoppholdsarealer og redusere eksponeringen mot
trafikkstoy fra fylkesveien.

Byggets overste gesims ligger pé kote +25,15, mens enkelte mindre bygningsdeler kan nd kote
+25,65. Maks tillatt gesimshoyde er satt til kote +26,00. Maks tillatt utnyttingsgrad er 60 %-
BYA.

Fasadene er utformet med sprang i fasadeliv, forskyvning av volumer, varierende gesimsheyder
og ulike farger for a bryte ned hovedvolumet. Det er ogsa lagt vekt pa dybde og variasjon i
fasadene.

Uteoppholdsarealer



Planforslaget legger til rette for oppgraderte og nye uteoppholdsarealer for beboere, brukere og
ansatte, samtidig som uteomradene skal kunne fungere som meteplasser og naermiljoanlegg.
Uteomrédet er i hovedsak delt inn i:

o en lukket og skjermet sansehage,

e en apen park mot nord,

o en sydvendt forplass ved hovedinngangen,

o en mellomplass ser for nye Strandveien.

Sansehagen skal blant annet inneholde universelt utformet vandringssloyfe, interne stier,
mateplasser, vegetasjon/sanseelementer og dyrkingsareal. Parken mot nord skal oppgraderes
med turvei, skjermende trar, lysthus, benker og treningsmuligheter.

Forplassen skal fungere som oppholds- og meteplass ved hovedinngangen. Mellomplassen skal
fungere som knutepunkt for gdende mellom helsehus, parkeringsarealer og kommunale
funksjoner sorvest for planomradet.

Det legges samlet sett til rette for sammenhengende og universelt utformede gangforbindelser
mellom hovedinngang, sansehage, park, mellomplass og radhuset.

For den videreforte boligen er det avsatt mer enn 50 m? uteoppholdsareal pa egen tomt,
tilsvarende mer enn minimumskravet pa 25 m? per boenhet.

Trafikk, parkering og kollektivtilbud

Atkomsten til planomradet skal fortsatt skje fra Sester Brits vei/fylkesvei 7478, men avkjerselen
til Strandveien flyttes noe lenger sor.

Planforslaget legger til rette for funksjonsdeling mellom besekstrafikk, varelevering, renovasjon
og ambulanseadkomst. Det etableres en logistikkgérd med parkerings- og manegvreringsarealer
for blant annet brannbil, varebil og renovasjonsbil.

Det planlegges totalt 19 parkeringsplasser og 12 carporter i tilknytning til helsehuset. Carportene
er forbeholdt hjemmetjenesten og skal tilrettelegges for lading av elbil. Ti av parkeringsplassene
skal ha ladepunkt for elbil. Det etableres to parkeringsplasser for bevegelseshemmede naer
hovedinngangen. Det planlegges sykkelparkering med kapasitet til 16 sykler. I tillegg etableres
en av- og pdstigningssone for besgkende, drosjer og pasienttransport.

Planforslaget legger til rette for tydelige gangforbindelser og et nytt gangfelt i Strandveien.
Trafikkanalysen konkluderer med at det ikke forventes kapasitets- eller avviklingsproblemer pa
det omkringliggende veinettet.

Trafikkanalysen anbefaler blant annet at fartsgrensen i Strandveien reduseres til 30 km/t og at
fartsgrensen pé fylkesveien reduseres til 40 km/t pé deler av strekningen. Den anbefaler ogsa
forkjersregulering av fylkesveien og etablering av nytt gangfelt ved Straumvassveien. Disse
tiltakene ligger utenfor reguleringsplanens virkeomrade og ma eventuelt folges opp av
veimyndigheten i egne prosesser.

Narmeste bussholdeplass er Straumen sentrum, om lag 300 meter fra planomrédet.
Pinvikhammeren ligger om lag 350 meter nord for planomrédet.

Stoyfaglig vurdering

Sester Brits vei/fylkesvei 7478 er identifisert som den eneste relevante stoykilden i planomradet.
Steyberegningene viser at fasaden mot gst, nermest fylkesveien, ligger i gvre del av gul
stoysone, med beregnet stoyniva opp mot Lden 62 dB. Det er ogsa beregnet maksimale
stoynivier pa natt opp mot 78 dB ved denne fasaden. Planlgsningen ma derfor tilpasses



staysituasjonen. Stoyfelsomme funksjoner med varig opphold, som omsorgsboliger og
beboerrom i pleiesituasjon, skal ikke plasseres mot st uten at kravene til stille side er oppfylt.
Innenders lydkrav etter TEK17 og NS 8175 kan oppfylles gjennom dimensjonering av fasader
og vinduer.

Det er tilstrekkelige uteoppholdsarealer med stoyniva under anbefalte grenseverdier for bade
institusjonsplasser og omsorgsboliger. Terrasser og balkonger med stoyniva over 50 dB skal ha
akustisk tette rekkverk med minimum 1,2 meters hoyde.

Gul stoysone er regulert som hensynssone i plankartet. Det er ogsé foresldtt bestemmelser som
sikrer dokumentasjon av steyforholdene for igangsettingstillatelse og gjennomfering av
nedvendige avbatende tiltak for brukstillatelse.

Naturfarevurderinger

Planomradet ligger under marin grense og innenfor aktsomhetsomrade for marin leire og
kvikkleireskred. Det er registrert kvikkleire i ett borepunkt fra grunnundersekelsene som ble
gjennomfort 1 2025.

Pa bakgrunn av berg i dagen rundt omrédet, registrerte losmasser og terrengforhold er det
likevel vurdert som overveiende sannsynlig at planomradet i hovedsak bestér av friksjonsmasser
over berg. Det vurderes som lite sannsynlig at det forekommer en potensiell skredmekanisme
for omradeskred.

Den geotekniske vurderingen konkluderer med at det ikke er fare for kvikkleireskred i omradet,
og at omradestabiliteten er tilfredsstillende. Krav til lokal stabilitet skal dokumenteres for
igangsettingstillatelse kan gis.

Ostre del av planomrédet omfattes av aktsomhetsomrade for jord- og flomskred. Risikoen er
vurdert som lav, og hoveddelen av de planlagte tiltakene ligger pa flatt terreng.

Overvann og teknisk infrastruktur

Planomradet er allerede tilknyttet offentlig vann-, avlgps- og stremforsyning. Kommunen har
opplyst at eksisterende vannforsyning har tilstrekkelig kapasitet og trykk, ogsé for brannvann,
og at det er god kapasitet for spillvann og overvann.

Det nye helsehuset skal kobles til eksisterende kommunalt ledningsnett. Det legges opp til
separering av spillvann og overvann.

Overvann skal héndteres lokalt og sikkert giennom en kombinasjon av infiltrasjon, fordreyning
og kontrollerte flomveier. Det legges opp til bruk av blant annet grentarealer, regnbed,
permeable dekker og lokale forsenkninger.

Ved storre nedberhendelser skal vann fordreyes for videre bortledning. Ved ekstremnedber skal
overskytende vann ledes gjennom apne og sikre flomveier. Endelig plassering og
dimensjonering av sluk, sandfang, fordreyning og flomveier skal avklares 1
detaljprosjekteringen.

Universell utforming
Det nye helsehuset og uteomradene er planlagt etter prinsippene for universell utforming i
samsvar med TEK17.



Planomradet er relativt flatt og har gode topografiske forutsetninger for tilgjengelighet. Det
legges til rette for sammenhengende og universelt utformede gangforbindelser mellom de ulike
uteomradene, hovedinngangen og radhuset.

Natur, landskap og kulturminner

Det er ikke registrert viktige naturtyper eller andre s@rskilte naturverdier innenfor planomrédet.
Det er registrert én observasjon av graspurv fra 2010 innenfor omradet. Planomradet er allerede
utbygd og bestar i hovedsak av bebyggelse og opparbeidede arealer. Planforslaget vurderes ikke
a medfore vesentlig samlet belastning pa naturmangfoldet.

Det er ikke registrert kulturminner eller kulturmiljo innenfor planomradet. To SEFRAK-
registrerte bygninger ligger vest og nordvest for planomradet, men disse bereres ikke av tiltaket.
Det nye helsehuset vil bli mer synlig enn dagens bebyggelse, men utformingen med inntrukne
volumer, varierende gesimsheyder og oppbrutte fasader er vurdert a redusere den visuelle
virkningen. Planforslaget vurderes ikke a medfere vesentlige negative konsekvenser for
landskapsbildet.

Bomiljo og bokvalitet
Helsehuset ligger sentralt pa Straumen med gangavstand til sentrumsfunksjoner, kollektivtilbud
og offentlig tjenesteyting.

Beboerrommene organiseres i tilknytning til felles oppholdsrom og kjokken-/spisearealer. Dette
skal legge til rette for sosial kontakt, aktivitet og fellesskap, samtidig som det skal vare mulig a
ivareta privatliv og skjerming. De planlagte uteomradene skal legge til rette for rekreasjon,
aktivitet, sosialt samver og naturopplevelser.

Sol- og skyggevurderingene viser gjennomgédende gode solforhold pé de planlagte
uteoppholdsarealene. Skyggevirkningene for naboeiendommene vurderes som begrensede.

Risiko og sarbarhet

Det er utarbeidet en ROS-vurdering som del av planarbeidet. De viktigste forholdene som er
identifisert er knyttet til geoteknisk stabilitet, jord- og flomskred, bortfall av strom og
vannforsyning, hendelser pa tilgrensende veinett og mulig forurensning i grunnen.

Det skal etableres nadaggregat for kritiske funksjoner. Ved bortfall av ordinar vannforsyning
kan en beredskapstank kobles inn som midlertidig vannforsyning. Omrédet har flere
adkomstmuligheter, og det er avsatt brannoppstillingsplasser bade pa ser- og nordsiden av det
nye bygget. Kommunen har opplyst at omrédet har tilstrekkelig brannvannforsyning. Endelig
dokumentasjon av brannvannskapasitet og slokkevann skal foreligge i byggesaken.

Det er ikke registrert forurenset grunn innenfor planomréadet, men det kan ikke utelukkes at
forurensning forekommer. Det er derfor stilt krav om dokumentasjon for igangsettingstillatelse.
Dersom det avdekkes forurensning, skal det utarbeides tiltaksplan for handtering av forurensede
masser.

Okonomiske konsekvenser

Planforslaget legger til rette for et omfattende kommunalt investeringsprosjekt og vil medfere
betydelige kostnader knyttet til bygging av nytt helsehus og tilherende infrastruktur.

Samtidig forventes samlokalisering av funksjoner og erstatning av eldre bygningsmasse a kunne
gi mer effektiv drift og bedre arealutnyttelse over tid.




Det er ikke aktuelt med utbyggingsavtale i forbindelse med planarbeidet, da kommunen er bade
forslagstiller og utbygger av de offentlige tiltakene planforslaget legger til rette for.

Oppsummering og konklusjon

Planforslaget videreforer i hovedsak omradets eksisterende funksjon som omrade for offentlig
tjenesteyting og vurderes & vaere i samsvar med overordnede arealformal. Det nye helsehuset vil
styrke kommunens helse- og omsorgstjenester, legge til rette for bedre tilgjengelighet og
uteomrader, samt bidra til mer effektiv arealutnyttelse og samlokalisering av tjenester.

Pa denne bakgrunn anbefales det at forslag til detaljregulering for Serfold helsehus legges ut pa
offentlig ettersyn og sendes pd hering i 6 uker.
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