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Detaljreguleringsplan for Sulitjelma Fjellandsby, Daja 
Fauske kommune 
Gnr. 119 bnr. 1 m.fl. 

 
PLANINITIATIV 
17.02.2025  
 

 FORSLAGSSTILLER, PLANKONSULENT, EIERFORHOLD 
Forslagsstiller  
Saltdalshytta Utvikling AS 
Postboks 6197, Etterstad, 0602 OSLO 
v/Stein Erik Heggset 
Tlf. mobil: +47 97 99 66 60, E-post: stein.erik.heggset@mestergruppen.no 
  
Plankonsulent 
BOARCH arkitekter a.s, Postboks 324, 8001 Bodø. 
Gisle Jakhelln, e-post gisle@boarch.no, tlf. 93 409 409 
 
Eier 
Planområdet eies av Statskog. 

 FORMÅLET MED PLANEN 
Formålet med planen er å erstatte gjeldende reguleringsplan for å legge til rette for oppføring av 
fritidsboliger ved endring av byggeområdene og å endre veitraséer. 

 AVGRENSNING AV PLANOMRÅDET OG OM PLANARBEIDET VIL FÅ 
VIRKNINGER UTENFOR PLANOMRÅDET 

 

 
 
Figur 1. Daja ligger mellom Langvatnet og Kjelvatnet. Planområdet er markert med rød sirkel. Fra Norkart. 
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Figur 2. Forslag til planavgrensning, inntegnet på oversikt over gjeldende reguleringsplan. Fra Norkart. 
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Figur 3. Illustrasjonsplan for sydvestre del av planområdet med planlagt veiføring og hytteområder, «tun». Skiløyper inntegnet med 
stiplet strek. Alpinbakken oppe til høyre på tegningen. Tegning BOARCH arkitekter a.s 05.02.2025. 
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Figur 4. Område for etablering av nye sykkelløyper, nord for serviceområdet ved alpinbakken. Området er markert med rødt. 

Figur 5. Kartskisse for utvidelse av alpinbakken, «Malmbakken» og ny løype. Fra Sulitjelma Fjellandsby. 

 
Planområdet ligger syd for vannet Daja og ligger mellom Langvatnet og Kjelvatnet.  
 
Planavgrensningen følger i sydvest og i syd grensen for gjeldende reguleringsplan. Mot nordvest og nord 
følger planen eksisterende vei til alpinsentret og i østre del omfatter planen eksisterende hytteområde. 
Arealet for utbygging er den samme som i gjeldende plan. 
 
Planområdet er på ca. 1.015 daa. 
 
I nordøstre del, øst for alpinbakken, med 12 hytter, gjøres bare mindre endringer til gjeldende 
reguleringsplan.  
 
Endring av sydvestre område, syd og vest for alpinbakken, vil kunne gi gode virkninger for miljø og samfunn 
ved at myrområder bevares. Det legges til rette for en trinnvis utbygging av området. Planen legger til rette 
for bedre traséer for skiløyper.  
 

 PLANLAGT BEBYGGELSE, ANLEGG OG ANDRE TILTAK 
Det nordøstre området omfatter alpinbakken og den eksisterende bebyggelsen. Her vil det bare være 
ganske små endringer i forhold til dagens situasjon: alpinbakken utvides med en mindre bakke i nordøstre 
del med nytt garasjebygg for tråkkemaskin, turveier legges noe om og sykkelløype etableres inntil 
bakkeområdet i område S1, i dag regulert til skogbruk. 
 
Det sydvestre området omfatter området vest og syd for alpinbakken. Her legges det opp til endret 
veiføring og endring av byggeområdene i forhold til gjeldende reguleringsplan:  
 
Adkomst til planområdet er fra Dajaveien.  
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I nord er det adkomst fra Kong Oscar-veien til nye felt for to-etasjes leilighetsbygg, fritidsboliger. Disse vil i 
stor grad være av samme type som den eksisterende bebyggelsen i området langs Kong Oscar-veien. 
Samlet vil her kunne oppføres anslagsvis 64 leiligheter. Bebyggelsen er lagt i seks «tun», som gir mulighet 
for en trinnvis utbygging. 
 
Hoveddelen av dette søndre området har enkeltliggende hytter. Disse er i én etasje med loft for flatt 
terreng, men også en type med hovedetasje, underetasje og loft, for skrånende terreng. Samlet kan her 
være inntil 97 hytter. Bebyggelsen er delt inn i 11 tun, for en trinnvis utbygging. Utbyggingen vil begynne 
nedenfra hvor hvert felt omfatter 10-17 hytter.  
 
Plankartet vil vise hovedadkomstveien opp i området og byggeområdene. Illustrasjonsplanen, som vil være 
retningsgivende for utbyggingen, vil vise utbyggingsfaser med de interne adkomstveiene, husplassering og 
parkering. Parkering vil være så nær hyttene som mulig og det vil ikke være større parkeringsfelt. 
 
Veitraséene er lagt for å bevare mest mulig av eksisterende terreng og vegetasjon, og særlig med tanke på 
bevaring av myrområder. Skiløyper er en vesentlig føring for utformingen av planen.  
 
Hovedveier får en maksimal stigning på 1:10. Interne adkomstveier er i partier brattere, inntil 1:8. Alle veier 
får en kjørebanebredde på 5,0 m med grøft på 2,0 m på hver side. Byggegrense langs hovedveien er 15 m 
fra c/l vei for å sikre sneopplag. 
 
Vann- og avløpsledninger vil bli lagt gjennomgående i hele området, lagt i veitraséene. Det vil bli nærmere 
utredet om det eksisterende vanntårnet har tilstrekkelig kapasitet for å dekke denne utbyggingen eller om 
her må bores for vann. 
 

 
 
Figur 6. Alpinbakken sett mot syd. Foto GJ juli 2024.  
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Figur 7. Alpinbakken  med servicebygninger, sett mot syd. Foto GJ juli 2024. 

 

Figur 8. Eksisterende leilighetsbygg i nordøstre område. Foto GJ juli 2024. 

 
 
Figur 9. Opparbeidet tursti, nordøstre område. Foto GJ juli 2024 
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Figur 10. Opparbeidet trasé for terrengsykling, nordøstre område. Foto GJ juli 2024 

 
 
Figur 11. Sydvestre område. Vanntårnet, sett mot syd. Foto GJ juli 2024.  

 
 
Figur 12. Sydvestre område. Typisk skrånende terreng. Foto GJ juli 2024. 
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Figur 13. Sydvestre område. Skuterløype, sett mot nord. Foto GJ juli 2024. 

 

Figur 14. Sydvestre område. Boligbygg for SKS ved Daja kraftstasjon. Foto GJ juli 2024. 

 

Figur 15. Sydvestre område. Utsikt mot Jakobsbakken fra helt syd i området. Foto GJ juli 2024. 
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 UTBYGGINGSVOLUM OG BYGGEHØYDER 
Nordøstre område er stort sett utbygget. Her kan det være aktuelt å oppføre 6 enkelthytter i tillegg til 
nuværende hyttene i h.h.t. gjeldende reguleringsplan. 
 
I sydvestre område planlegges oppført 97 enkelthytter og 16 bygg, hver med 4 fritidsleiligheter, til sammen 
64 fritidsleiligheter. Byggehøyden er begrenset til 2 etasjer med mulighet for innredning av loft. 
 
Utnyttelsesgraden for de frittliggende fritidsboligene følger i hovedak gjeldende reguleringsplan med maks. 
utnyttelsesgrad på 30 % BYA og inntil 150 m2 BYA for den enkelte hytte, og med bakkeparkering i tillegg. 
Maksimal gesimshøyde er 3,5 m og maksimal mønehøyde 5,7 m for flatt terreng. For hytter med 
sokkeletasje er maksimal gesimshøyde 6,0 m og maksimal mønehøyde 9,0 m målt fra gjennomsnittlig 
planert terreng.   
 
Leilighetsbyggene kan oppføres med maks. gesimshøyde på 6,85 m regnet fra gjennomsnittlig planert 
terreng. Tak skal være saltak med takvinkel mellom 20 og 35°. Maks. tillatt areal er T-BRA 500 m2 inkl. 
uthus/anneks. Maks. utnyttelse er 30 % BYA for husgruppe på enkelttomt.  
 
Utbyggingen vil skje i etapper i h.h.t. godkjent illustrasjonsplan.  

 FUNKSJONELL OG MILJØMESSIG KVALITET 
Fritidsboligene får enkel adkomst med én hovedvei og stikkveier ut fra denne.  
 
Det er lagt vekt på at det skal være enkelt å ta gå på ski fra hver hytte og gå inn på løypesystemet. 
Løypetraséene har vært bestemmende for rammene for hvert utbyggingsfelt med plassering av hyttene.  
 
Selv om det er relativt tett plasserte bygninger beholdes viktige landskapselementer uberørt med 
ivaretagelse av karakteristiske landskapselementer. 
 
Fritidsboligene vil alle få gode solforhold og gode utsiktsforhold.  

 TILTAKETS VIRKNING PÅ, OG TILPASSING TIL, LANDSKAP OG OMGIVELSER 
Sydvestre område er i dag nærmest ubebygget. Planen tar sikte på å beholde den grønne karakteren. Det 
vil bli lagt stor vekt på at bebyggelsen oppføres med minimale inngrep i terrenget.  
 
Bebyggelsens plassering følger terrengets form.  
  

 FORHOLDET TIL KOMMUNEPLAN, EVENTUELLE GJELDENDE 
REGULERINGSPLANER OG RETNINGSLINJER, OG PÅGÅENDE PLANARBEID 

Kommuneplanen 
I kommuneplanens arealdel 2018-2030 ligger planområdet innen område merket som «Reguleringsplan 
skal fortsatt gjelde».   
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Figur 16. Utsnitt av kommuneplanen 2018-2030. Planområdet ligger innen område skravert for «Reguleringsplan skal fortsatt 
gjelde».   

Gjeldende reguleringsplaner og pågående planarbeid 
Reguleringsplan for Sulitjelma Opplevelsespark, Plan ID 2008008, vedtatt 28.03. 2019, gjelder for 
planområdet. Byggeområder er regulert til  
 

 byggeområder: fritidsbebyggelse, allmennyttig formål, turistsenter og bensinstasjon.  
 Landbruksområder: skogbruk 
 Offentlige trafikkområder: fylkesvei 
 Friområder: idrettsanlegg, skiløyper, lekeområder, park 
 Fareområder: høyspenningsanlegg, skytebaner, flom/tilbakeslagsfare, frisiktsone 
 Spesialområder: vann- og avløpsanlegg, kraftforsyningsanlegg, friluftsområder i vassdrag 
 Fellesområder: felles adkomstvei/parkeringsplass 
 Kombinert formål: allmennyttig/skiløype 

 
Plankart for endring av områdereguleringsplan for Sulitjelma Opplevelsespark ble vedtatt 17.08.2023.  
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Figur 17. Gjeldende reguleringsplan: Endring av områdereguleringsplan for Sulitjelma opplevelsespark, vedtatt 17.08.2023.   

For tilstøtende områder gjelder kommuneplanens arealdel. 
 
Det er ikke kjent at det arbeides med andre reguleringsplaner i nærområdet. 
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 VESENTLIGE INTERESSER SOM BERØRES AV PLANINITIATIVET 
Planen vil erstatte den sydvestre delen av gjeldende reguleringsplan, hvor byggeområdene og  
veiføringene innen planområdet justeres. Midtre del av planområdet, alpinbakken og tilstøtende område 
østenfor, viderefører dagens reguleringsplan.  
 
Reindrift 
Balvatn reinbeitedistrikt har i møte med Statskog SF 23.01.2024 uttalt at de ikke ser at den mindre 
justeringen av områdeplanen fra 2019 vil endre konsekvensene for reindriften i vesentlig grad. Balvatn 
reinbeitedistrikt krever imidlertid at byggeområdenes areal ikke utvides, og at de holdes løpende orientert i 
den videre planprosessen.   
 
Planområdet ligger innen område for vår-, høst- og vår-vinter beite. Her er ikke vinterbeite eller 
sommerbeite. Det går ei trekklei innen området, fra nedre del av alpinbakken og vestover.  
 

 
 
Figur 18. Reindrift. Gult område: flyttlei. Svarte streker: trekklei. Planområdet markert med rød ellipse. Fra MD Naturbase. 

Kulturminner og kulturmiljø  
Planen berører ikke kulturminner eller kulturmiljøer slik disse er registrert på Miljødirektoratets Naturbase 
nettsider.  
 
Naturmangfold 
 Naturskog, stor verdi 
 Berggrunn: intermediær 
 Myrområder: ikke registrert spesielle forhold 
 Inngrepsfrie naturområder: utenfor inngrepsfrie naturområder 
 Arter av nasjonal forvaltningsinteresse: Nær truet art: snøull (Eriophorum scheuchzeri) (tidligere kalt 

snømyrull), ved foten av alpinbakken. 
 Forvaltningsområde for gaupe 
 Ikke verdifulle kulturlandskap 
 Vannforekomst, elver: økologisk tilstand er dels god, men også dårlig  
 Skogbruk: ikke miljøregistrert eller verneskog 
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Figur 19. Arter av nasjonal forvaltningsinteresse: Nær truet art: snøull (Eriophorum scheuchzeri) (tidligere kalt snømyrull) ved foten 
av alpinbakken. Fra MD Naturbase. 

Figur 20. Snøull (Eriophorum scheuchzeri) - Gyldendals store nordiske flora 1995:605 

   

Figur 21. Naturskog. Blått: stor verdi. Planområdet markert med rød ellipse. Fra MD Naturbase. 
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Figur 22. Inngrepsfrie naturområder, gult område, ligger utenom planområdet. Fra MD Naturbase. 

 
 
Figur 23. Planområdet ligger i sin helhet innen Svært viktig friluftslivsområde, markert med mørk rød farge. Fra MD Naturbase. 

 
 
Figur 24. Skuterløyper. Disse ligger utenfor planområdet bortsett fra løype inn mot alpinbakken. Fra MD Naturbase. 



SULITJELMA FJELLANDSBY, DAJA – PLANINITIATIV  15 
   

 

\\192.168.1.210\Felles\DATA 1\Sulitjelma Fjellandsby - Reguleringsplan (15760-24)\8. Underlagsmateriale, utredninger\8.2. Utredninger ARK\Planinitiativ Sulitjelma Fjellandsby Daja.docx 

 
 
Figur 25. Aktsomhetsområder for sneskred viser tre mindre felt innen planområdet. Fra MD Naturbase. 

 

Figur 26. Aktsomhetsområder for radon: Rosa: høy verdi. Gult: moderat verdi. Fra MD Naturbase. 

 

Figur 27. Vassdrag med økologisk tilstand. Grønt: god, naturlig verdi. Stiplet gult: dårlig, sterkt modifisert verdi. Fra MD Naturbase. 
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Rekreasjon og friluftsliv 
Hele planområdet ligger innenfor Svært viktig friluftslivsområde. 
 
Skuterløyper ligger inne i og inntil planområdet 
 
Her er ingen registrerte områder med forurensning eller støy 
 
Trafikkforhold 
Statens vegvesen har ikke registrering av trafikkmengden på Dajaveien. Veien opp til Jakobsbakken, 
Stordalveien, Fv 7482, har en trafikkmengde på 200 ÅDT (skjønn). For Dajaveien, inn til alpinbakken, vil 
trafikkmengden være mindre og trafikk vil i stor grad være i forbindelse med helgene, og særlig vinterstid.  
 
Veiene er uten fortau eller annet skille for fotgjengere.  
 
Universell utforming 
Innen alpin- og serviceområdet er det lagt til rette for handicappede. Det er ellers ingen spesielle forhold. 
Plan- og bygningsloven vil følges for ny bebyggelse og anlegg. 
 
Grunnforhold 
Aktsomhetsområder for skred ligger utenom planområdet. Her er ikke registrert fjellskredsområder, 
kvikkleireområder eller flomsoner innen planområdet. 
 
Innen planområdet er det moderat og høy verdi for radon aktsomhetsområder. 
 
Flom og nedbør 
Her er ingen aktsomhetsområder for flom.  
 
*** 
 
Vi ser ikke at de foreslåtte endringene fra gjeldende reguleringsplan berører interesser i Daja i negativ 
regning.  
 
I positiv regning medfører endringen at utbyggingen av det sydvestre området vil kunne gjennomføres med 
den trinnvise utbyggingen som planlegges. Her er lagt vekt på at myrområder ikke nedbygges. Det er også 
lagt vekt på at bebyggelsen ikke forstyrrer skiløypene. Byggeområdenes areal utvides ikke i forhold til 
gjeldende plan.  
 

 HVORDAN SAMFUNNSSIKKERHET SKAL IVARETAS, BLANT ANNET GJENNOM 
Å FOREBYGGE RISIKO OG SÅRBARHET 

Det vil bli utarbeidet en ROS-analyse som del av planarbeidet. Disse punktene vil bli særlig drøftet: 
 

 Rasfare 

 HVILKE BERØRTE OFFENTLIGE ORGANER OG ANDRE INTERESSERTE SKAL 
VARSLES OM OPPSTART 

De vanlige offentlige instanser og naboer varsles om oppstart. Liste over naboer innhentes fra Fauske 
kommune.  
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 PROSESSER FOR SAMARBEID OG MEDVIRKNING FRA BERØRTE 
MYNDIGHETER, GRUNNEIERE, FESTERE, NABOER OG ANDRE BERØRTE 

Plan- og bygningslovens generelle krav til medvirkning i planprosesser følges gjennom annonsering og brev 
til berørte parter. Det tas særskilt kontakt med Balvatn reinbeitedistrikt.  Det ansees ikke å være behov for 
offentlig orienteringsmøte. 

 VURDERING AV OM PLANEN ER OMFATTET AV FORSKRIFT OM 
KONSEKVENSUTREDNINGER, OG HVORDAN KRAVENE I TILFELLE VIL KUNNE 
BLI IVARETATT 

For gjeldende plan, endring av områdeplan for Sulitjelma opplevelsespark, vedtatt 17.08.2023, ble det ikke 
gjort noen særskilte utredninger i forhold til konsekvensutredning. Etter vår vurdering faller derfor saken 
inn under forskrift om konsekvensutredninger: 
 
Forskriftens § 8 
Følgende planer og tiltak skal konsekvensutredes hvis de kan få vesentlige virkninger etter § 10, men ikke 
ha planprogram eller melding: 
 

(§ 10. Kriterier for vurderingen av om en plan eller et tiltak kan få vesentlige virkninger for miljø eller 
samfunn.) 
 

a) reguleringsplaner for tiltak i vedlegg II. Unntatt fra dette er reguleringsplaner der det konkrete tiltaket 
er konsekvensutredet i en tidligere plan og der reguleringsplanen er i samsvar med denne tidligere 
planen. 

 
Disse punktene i forskriften er aktuelle: 
 

Forskriftens vedlegg I pkt. 25: «Nye bolig- og fritidsboligområder som ikke er i samsvar med 
overordnet plan.» 
 
Forskriftens vedlegg II pkt. 12 Turisme og fritid, a): «Hoppbakker, skianlegg og skiheiser, taubaner 
og tilknyttet utbygging.» 

 
Imidlertid kan vi ikke se at vedlegg I pkt 30 og vedlegg II pkt. 13, utvidelser eller endringer, er aktuelle her. 
Her er ikke større utvidelser eller endringer av bygge- og anleggsområdene i forhold til den tidligere 
vedtatte områdereguleringsplan: 
 

Forskriftens vedlegg I pkt. 30 Utvidelser eller endringer: «Utvidelser eller endringer av tiltak nevnt i 
Vedlegg I der utvidelsen eller endringen i seg selv overstiger størrelseskriteriene i vedlegget. […]» 
 
Forskriftens vedlegg II pkt. 13 Utvidelser eller endringer: «Utvidelser eller endringer av tiltak nevnt i 
vedlegg I og vedlegg II som kan få vesentlige virkninger.» 

 
Disse temaene vil bli utredet i planbeskrivelsen: 
 

 Landskap, estetikk og byggeskikk  
o hvordan terrenginngrep kan begrenses 

 Miljøfaglige forhold (luftforurensning og støy)  
 Naturmangfold 
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 Reindrift  
 Naturressursgrunnlag  
 Samfunnsutvikling 
 Friluftsliv  

 
 
Begrunnelse  

Tiltaket er ikke i tråd med overordnete planer.  
 

 
Bodø, 17.02.2025 
 
Gisle Jakhelln 


