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Reguleringsplan - Solstrand - 1 gangs behandling 
 
Vedlegg: 
Dok.dato Tittel Dok.ID 
19.01.2018 Plankart Solstrand Hyttefelt 1342720 
19.01.2018 Saksnummer 17214 - Oversendelse planforslag 1342721 
19.01.2018 Bestemmelser for Solstrand Hyttefelt 1342722 
19.01.2018 Beskrivelse for Solstrand hyttefelt 1342723 
19.01.2018 Vedlegg 1 - ROS_sjekkliste 1342724 
19.01.2018 Vedlegg 3 - Sametinget 1342725 
19.01.2018 Vedlegg 4 - Lofotkraft 1342726 
19.01.2018 Vedlegg 5 - NVE 1342727 
19.01.2018 Vedlegg 6 - Fylkesmannen 1342728 
19.01.2018 Vedlegg 7 - Nordland Fylkeskommune 1342729 
19.01.2018 Vedlegg 2 - Statens Vegvesen 1342730 
 

Rådmannens innstilling: 
Før planforslaget sendes ut på høring og offentlig ettersyn ønsker rådmannen å 
foreta følgende endringer i reguleringsbestemmelsene: 

· Forslagstiller fremlegger en vurdering av behovet, - og en eventuell lokalisering av 
naust og flytebrygge innenfor planområdet. 

· M.h.t. pkt a. Estetisk utforming i reguleringsbestemmelsene, ber rådmannen at 
takvinkel oppgis, og justeres etter omkringliggende bebyggelse. 

Vedtaket er fattet i medhold av plan og bygningsloven § 12-10. 

 
 

 
06.03.2018 Formannskapet 15-19 

Enstemmig vedtatt. 
 
FS 15-19- 029/18 Vedtak: 

Før planforslaget sendes ut på høring og offentlig ettersyn ønsker rådmannen å 
foreta følgende endringer i reguleringsbestemmelsene: 

· Forslagstiller fremlegger en vurdering av behovet, - og en eventuell 
lokalisering av naust og flytebrygge innenfor planområdet. 



· M.h.t. pkt a. Estetisk utforming i reguleringsbestemmelsene, ber rådmannen 
at takvinkel oppgis, og justeres etter omkringliggende bebyggelse. 

Vedtaket er fattet i medhold av plan og bygningsloven § 12-10. 

 
 

 
 

Saksopplysninger:  
Flakstad kommune har mottatt privat forslag på reguleringsplan for Solstrand. 
Området ligger ca 500 meter sør for Fredvang sentrum, målt langs Hovdanveien. 
PlanID: 15891708 
Planforslaget omfatter tilrettelegging for en bolig og flere fritidsboliger i et 
hovedsakelig unyttet område på Fredvang. Det er i planleggingen lagt vekt på at ny 
bebyggelse konsentreres til et forholdsvis lite område, med materialvalg og form som 
passer inn i landskapet. Det er også lagt vekt på å beholde mulighet for allmenn 
ferdsel langs sjøkanten gjennom planområdet. 
 

Adresse Hovdanveien, 8387 Fredvang 

Gårds- og bruksnummer GBN: 22/25, 22/38, 22/5 og deler av 
45/9 

Gjeldende planstatus Kommuneplanens arealdel 2009-2021, 
ikrafttredelsesdato 12.04.2011 

Forslagsstiller Einride Gjertsen og DSN Entreprenør 
AS 

Grunneiere Einride Gjertsen (GBN 22/25), Agnes 
Margrete Gjertsen (GBN 22/5 og 
22/38), 
Statens Vegvesen Region Nord (45/9) 

Plankonsulent DSN Entreprenør AS 

Gjeldende plan (kommuneplanen) Boligområde 

Nytt hovedformål Fritidsbebyggelse 

Planområdes areal i daa 13,9 daa inkl. sjø og friareal 

Antall nye boenheter En bolig, inntil ni fritidsboliger 

Foreligger det varsel om innsigelse Nei 

Konsekvensutredningsplikt Nei 

Kunngjøring oppstart 02.10.2017 

Fullstendig planforslag innsendt 19.01.2018 

Informasjonsmøte avholdt Nei 

  

 
 

· 7. mars 2017 ble det avhold forhåndskonferanse med Flakstad kommune. 
· 29. mai 2017 ble planprogram oversendt til Flakstad kommune for gjennomsyn. 
· 26. september 2017 svarte Flakstad kommune på oversendt planprogram. 
· 2. oktober 2017 ble varslingsbrev oversendt til naboer og andre berørte parter, med 

svarfrist 16. november 2017. Oppstart planarbeid ble også varslet i avisene 
Lofotposten og Lofot-tidene hhv. 4. oktober og 5. oktober 2017. Planprogram ble 
gjort tilgjengelig på nettsidene til DSN entreprenør. 

· 19.01.2018 ble planforslaget oversendt til Flakstad kommune. 



 
 
Hvorfor reguleringsplan  
Det er ingen eksisterende reguleringsplan for området. Gjeldende overordnede plan 
er "Kommuneplanens arealdel for Flakstad kommune 2010-2021. 
Planen kommer inn i område som i kommuneplanen er beskrevet som "Boligområder 
B11 Fredvang sør". I kommuneplanen stilles det krav om reguleringsplan for dette 
området. 
Det er gitt dispensasjon med tillatelse til fritidsformål i området av Flakstad kommune 
28.11.2012, referanse 12/163-5/K2-L33. Dispensasjonen stiller krav til utarbeidelse 
av reguleringsplan og at en av tomtene avsettes til boligformål. 
 
Det er ikke stilt krav til konsekvensutredning fra Flakstad kommune. 
 
Vurdering av konsekvenser av planforslaget. 
Det vises til pkt. 9 Konsekvenser av planforslaget (vedlagte planbeskrivelse fra 
forslagsstiller, denne leses sammen med påfølgende kommentarer) 
 

Overordnede planer og vedtak: 
Ny plan vil erstatte alle tidligere planer. 

Området er i dag avsatt til boligformål i 
arealplanen.  
Det er i arealplanens retningslinjer gitt 
pålegg om erstatningsareal ved 
omdisponering.  
Området rundt Fredvang har store areal 
som er avsatt til boligformål. Det er 
selvsagt ønskelig med boligbygging 
fremfor fritidsbolig sett i et demografisk 
perspektiv, men størrelsen på arealene 
avsatt til bolig dekker et behov i mange 
tiår fremover. 
I de siste årene har forespørselen etter 
tomter til fritidsboliger økt betydelig i 
området Korshavn/Øyene til og med 
Selfjord. Administrasjonen har i denne 
sammenheng vært en pådriver for å få 
nye fritidsboliger etablert innen et 
begrenset geografisk område 
(klyngetun), - og dermed unngå en 
sakte forringelse/nedbygging av 
strandsonen ved spredt bebyggelse. 
Det er i planen avsatt tomt til en bolig. 

Eksisterende reguleringsplaner Ingen kommentar utover forslagstiller 
fremlegg. 

Eksisterende bebyggelse Ingen kommentar utover forslagstiller 
fremlegg. 

Topografi/landskapstrekk Ingen kommentar utover forslagstiller 
fremlegg. 

Klima Ved planlegging av tomter og 
infrastruktur (vei) må det tas hensyn til 
fremtidig klimaendring. Økning i 
nedbørsmengden vil gi økt vannføring i 
bekker og elver, - og risiko for jordras 



og påfølgende skader på infrastruktur. 

Vegetasjon, dyreliv og andre 
naturforhold 

Etableringen skjer i et område som 
allerede er bebygd og konsekvensene 
ansees å være begrenset. 
I følge artsdatabanken.no er det ikke 
registrert rødlistede arter innenfor 
planområdet. 
Ved "Lomtjønna" sør for planområdet er 
det gjort registrering av den rødlistede 
arten 
"Tjyvjo". 

Grønne interesser  Området ved sjøen brukes noe til 
rekreasjon av lokale innbyggere. 

Veg og trafikkforhold Reguleres etter gjeldende håndbøker 
fra Statens vegvesen. 

Støy Ingen kommentar utover forslagstiller 
fremlegg. 

Vann og avløp Ingen kommentar utover forslagstiller 
fremlegg. 

Energi Ingen kommentar utover forslagstiller 
fremlegg. 

Privat og offentlig servicetilbud Positivt for handelsnæringen 

Risiko og sårbarhet Ingen kommentar utover forslagstiller 
fremlegg og vurderinger gjennom ROS-
analyse. 

Telefon og fiberoptikk Ingen kommentar utover forslagstiller 
fremlegg. 

Konsekvenser for næringsinteresser Ingen kommentar utover forslagstiller 
fremlegg. 

Juridiske/økonomiske konsekvenser for 
kommunen 

Ingen kommentar utover forslagstiller 
fremlegg. 

Utbyggings-/opparbeidingsavtale Ingen kommentar utover forslagstiller 
fremlegg. 

  

Uttalelser og merknader fra offentlige myndigheter og etater. 

Statens Vegvesen, 17.10.2017 
· I plansammenheng er det viktig at 

trafikkarealene som vegbredder, 
byggegrenser og siktsoner med mer 
fremgår av planen og er målsatt, eller 
beskrevet i bestemmelsene. 

· Avkjørsler som skal inngå i planen skal 
vises med adkomst pil. Avkjørsel til 
fylkesvegen må utformes og reguleres ihht 
våre håndbøker se f.eks. V121 og N100. 

· Det avsettes/dimensjoneres tilstrekkelig 
areal inklusive snuplass for kjøretøyer 
som skal betjene området. 

· Det skal fremgå av planen hvilken 
byggegrense som gjelder for hvert enkelt 
byggeområde. Vanlig byggegrense til 
riksvegen er 50 m, men i noen tilfellet vil 
annen grense kunne fastsettes i 

Merknader er ivaretatt ved at 
planlegging foregår etter håndbøker fra 
SVV. 
Videre sier SVV at de vil vurdere 
avstand på byggegrense (som er 50m) 
på ny når planen legges ut på høring. 



reguleringsplanen. 

Sametinget, 27.10.2017 
 Vi kjenner ikke til at det er registrert 
automatisk fredete samiske 
kulturminner i det omsøkte området. 
Sametinget har derfor ingen spesielle 
kulturminnefaglige merknader til 
planforslaget på det nåværende 
tidspunktet. 
Vi minner imidlertid om det generelle 
aktsomhetsansvaret. 

Aktsomhetsansvaret er ivaretatt i 
forslag til bestemmelser. 

Lofotkraft, 01.11.2017 
Lofotkraft har en nettstasjon like ved 
reguleringsområdet. Om denne har 
tilstrekkelig kapasitet eller må utvides vil 
bli avklart når vi får oversikt over 
effektbehovet fra utbygger. I tillegg må 
det bygges nødvendig lavspenningsnett 
frem til og i reguleringsområdet. 

Merknader m.h.t. kapasitet på 
nettstasjonen, avklares ved ferdig 
prosjektering. Utbygger dekker 
kostnadene. 

NVE, 02.11.2017 
Det planlagt området ligger utenfor 
aktsomhetsområde for skred. 
Planområdet liggere på morene men er 
kartlagt på 
en svært overordnet nivå, i målestokk 
1:250 000. Det er derfor mulig at det 
kan forekomme lokale marine 
avsetninger under som kan 
innebærefare for kvikkleireskred. Det er 
lite sannsynlig og vi anbefaler at 
avstand til fjell undersøkes jf. enklere 
vurdering i NVEs veileder nr. 7/2014 
«Sikkerhet mot kvikkleireskred», kapitel 
4.5, om tiltaket ligger 
innenfor aktsomhetsområde for 
kvikkleireskred. 

Utbyggingsområdet er vurdert av 
forslagstiller i ROS-analyse,  og funnet 
å være utenfor fareområdet for skred. 

Fylkesmannen i Nordland, 17.11.2017 
og 08.12.2017. 
Som del av utredningsprogrammet bør 
det foreligge en vurdering av hensynet 
til ferdsel og friluftsliv i strandsonen, sett 
i forhold til hva slags områder som 
naturlig henger sammen med sjøen, 
topografisk, økologisk og 
funksjonelt. 
Lokalisering av byggegrense langs 
sjøen bør settes i henhold til denne 
grensen. 
I den grad ny fritidsbebyggelse ikke 
lokaliseres nærmere strandsonen enn 
eksisterende bebyggelse i området vil 

Området som søkes utbygd er tidligere 
vurdert i kommuneplanens arealplan, 
der det heter: 
Forbudet (strandsonen) gjelder ikke i 
utbyggingsområder hvor avstand til sjø, 
vann og vassdrag er vurdert i 
kommuneplanens arealdel eller i 
reguleringsplan. 
Sammenlignet med tillat avstand til 
strandsone gitt i arealplan så vil ny plan 
sette av et bedre helhetlig tilbud i 
strandsonen (friluftsformål), dette 
gjennom at avstand mellom bygg og 
strand er øket og er i lengde ca 40 
meter lengre. 



trolig hensynet til landskapsverdi og 
friluftsinteresser i strandsonen i stor 
grad bli ivaretatt. 

Adkomst til areal for friluftsformål er i 
varetatt med sti fra intern vei.    

Nordland Fylkeskommune, 28.11.2017. 
Gjeldende Fylkesplan for Nordland 
2013-2025 kap 8, arealpolitikk i 
Nordland, inneholder klare mål for 
arealpolitikken i perioden. Vi ber om at 
det tas hensyn til disse i planarbeidet og 
viser til spesielt til kap.8.5 Kystsonen 
som bl.a. sier: 
 
f) Dersom kommunen finner å legge til 
rette for bruk i 100-metersbeltet / den 
funksjonelle strandsonen, skal det 
stilles krav som sikrer god 
landskapstilpasning, høy estetisk og 
arkitektonisk kvalitet, og allmennhetens 
tilgang og ferdsel. 
h) Strandsonen skal bevares som et 
attraktivt og tilgjengelig område for 
friluftsliv og naturopplevelse. Viktig 
naturmangfold skal ivaretas. 
i) Ved planlegging av ny 
fritidsbebyggelse skal også behovet for 
naust og flytebrygge vurderes, og ev. 
synliggjøres i plan. Lokalisering bør 
planlegges i sammenheng med 
eksisterende infrastruktur og 
bebyggelse. 
 
 

Rådmannen forholder seg forslagsstiller 
uttalelse når det gjelder bokstavene f og 
h, der det heter:  
Angående bygging innenfor 100m 
grensen er det forslagstillernes mening 
at det er tatt 
hensyn til i plankart, bestemmelser og 
beskrivelse. Strandlinjen skal holdes 
åpen for allmenn ferdsel. 
For bokstav i ber rådmannen om en 
vurdering av behovet, - og en eventuell 
lokalisering av naust og flytebrygge. 

 
Merknad til reguleringsbestemmelser: 

Utnyttingsgrad generelt for hele 
området: 
Bebygd areal BYA innenfor området 
skal ikke overstige 150 m2. Det skal i 
tillegg etableres oppstillingsplass for to 
biler. Oppstillingsplasser for biler kan 
også være i garasje på inntil 50 m2 
BYA. 
 
Høyde (alle bygg innenfor plan)  
Eksempel på bestemmelse: 
Bygninger kan være på en etasje eller 
en etasje med loft. Maksimal 
byggehøyde møne 6,5m over 
gjennomsnittlig planert terreng. 

Det vises til veiledning til: Grad av 
utnytting. Samt TEK 17, §5-7. 
Merknaden gjelder både fritid og 
boligområder: 
Ved fastsettelse av BYA skal 
parkeringsareal inngå i den totale BYA. 
 
 
Under pkt. 2 Funksjon og kvalitetskrav, 
bokstav a. Estetisk utforming heter det:  
Plassering, utforming samt material og 
fargevalg skal tilpasses omgivelsene på 
en slik måte at bebyggelse ikke 
dominerer i landskapsbildet. 
I bestemmelsene er det ikke oppgitt 
takvinkel, bare maks mønehøyde, i 
praksis vil dette gi tillatelse til å bygge 
tilnærmet flatt tak. 



 
M.h.t. pkt a. Estetisk utforming, ber 
rådmannen at takvinkel oppgis etter 
tilpassing til omkringliggende 
bebyggelse.  

  

 
 

1. Konklusjon/oppsummering: 

Foreliggende reguleringsforslag ivaretar kommunens ønsker om en fortetning av 
fritidsbebyggelsen. Området fra Fredvangbruene til og med Selfjorden kan lokalt sies 
å være et pressområde. En fortettet etablering vil ivareta strandsonen bedre i 
motsetning til sprett og tilfeldig etablering.  
Forslagstiller har også imøtekommet kommunens ønske om at en tomt avsettes til 
boligformål. 
Før planforslaget sendes ut på høring og offentlig ettersyn ønsker rådmannen å 
foreta følgende endringer i reguleringsbestemmelsene: 

· Forslagstiller fremlegger en vurdering av behovet, - og en eventuell lokalisering av 
naust og flytebrygge innenfor planområdet. 

· M.h.t. pkt a. Estetisk utforming i reguleringsbestemmelsene, ber rådmannen at 
takvinkel oppgis, og justeres etter omkringliggende bebyggelse. 

 
 
Alternative løsningsforslag: 

1. Før planforslaget sendes ut på høring og offentlig ettersyn ønsker rådmannen å 
foreta følgende endringer i reguleringsbestemmelsene: 
· Forslagstiller fremlegger en vurdering av behovet, - og en eventuell lokalisering 

av naust og flytebrygge innenfor planområdet. 
· M.h.t. pkt a. Estetisk utforming i reguleringsbestemmelsene, ber rådmannen at 

takvinkel oppgis, og justeres etter omkringliggende bebyggelse. 

 
2. Planutvalget sender planforslaget tilbake for ny behandling. (planutvalget gir selv 

forslag på endringer) 
3. Planutvalget sender planforslaget ut på høring og offentlig ettersyn slik det 

foreligger. 
 
 

 
 
 
Erling Sandnes   
Rådmann  Dag Walle 
  saksbehandler teknisk 
 
 
 


