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1 Innledning

1.1 Bakgrunn

Dette er et planinitiativ for detaljreguleringsplan for Sund i Lofoten, fremmet av VAG Lofoten AS pa
vegne av Johannes Langaas Berntzen og Centennial AS.

Oppdragsgiver Johannes Langaas Berntzen har vokst opp i Sund, og eier flere eiendommer i Sund. Deler
av omradet som er omfattet av dette planinitiativ ble i 1998 regulert til boligbebyggelse i reguleringsplan
«Sund». Utbygging i trdd med reguleringsplanen har i etterkant vist seg a veere vanskelig & gjennomfare.

Johannes Langaas Berntzen har na inngatt et partnerskap med Centennial AS for a utvikle
eiendommene som inngar i gjeldende reguleringsplan «Sund», men denne gang med utvidet
planomrade og flere eiendommer. VAG Lofoten AS har hgsten 2021 gjennomfgrt en mulighetsstudie der
det skisseres en langsiktig plan for hvordan prosjektet, med arbeidstittel «Lofoten Lounge & Resort»,
kan realiseres. Prosjektet omfatter etablering av fritidsboliger, helarsboliger og naeringsarealer ved
Fygleberget, i Svingen og i Gammelveerret i Sund.

1.2 Hensikt med planarbeidet

Hensikten med planarbeidet er etablering av rundt 22 fritidsboliger pa eiendommene med gnr/bnr 15/61
og 15/62 og inntil to firemannsboliger pd eiendom med gnr/bnr 15/24. Begge eiendommene er omfattet
av gjeldende reguleringsplan «Sund». Man gnsker videre & etablere ny fritidsbolighebyggelse med inntil
20 leiligheter fordelt pa tre bygningsvolumer p& eiendommen med gnr/bnr 15/1/30 i Sundveien. Her
planlegges ogsa naeringsfunksjoner som restaurant, konferanselokaler og butikklokaler, mf. | 1. etg. og
pa kainiva. | Gammelveerret, pd eiendom gnr/bnr 15/1/30, gnsker man & etablere ny
fritidsboligbebyggelse med 10-13 leiligheter fordelt pa 2 bygningsvolumer.

Tilleggsfunksjoner til disse delprosjekter vil veere parkering, utearealer, lekeplasser, friomrader,
veiareal og interne adkomstvei. Deler av de grunne sjgomradene pad eiendommen(e) med gnr/bnr
15/1/30 ma fylles ut for & realisere prosjektet. For kaiplassene og trafikk i havna kan ogsa bli behov for
mudring.

1.3 Vurdering av utredningsplikt

VAG Lofoten AS vurderer at tiltaket faller inn under krav om konsekvensutredning etter «Forskrift om
konsekvensutredning etter plan- og bygningsloven». Planen er bare delvis i trad med overordnet plan og
omfattes av punkt 25 i vedlegg | «Nye bolig- og fritidsboligomrader som er ikke i samsvar med
overordnet plan».

Det vurderes videre at tiltaket faller inn under krav om planprogram etter §4.1 Planprogram i Plan- og
bygningsloven (2009).

«... 0g for requleringsplaner som kan ha vesentlige virkninger for miljg og samfunn, skal det som ledd i
varsling av planoppstart utarbeides et planprogram som grunnlag for planarbeidet.»
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2 Planomradet
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Flgur 1 Fiskeveeret Sund ligger pa Flakstadoya. Kilde. www.nordlandsatlas.no Figur 2: Foreslatt planomrdde omfatter arealer i indre havna, pa Fugleberget og i Svingen. Kilde. www.nordlandsatlas.no
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2.1 Stedsanalyse
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Figur 3: Stedsanalyse: Bebyggelsesstruktur i fiskevaeret Sund i Lofoten. Kilde: Mulighetsstudie, september 2027. VAG Figur 4: Funksjonsfordeling i fiskevaeret Sund i Lofoten Kilde: Mulighetsstudie, september 2027. VAG
Fiskeveeret Sund karakteriseres av to forskjellige landskapssituasjoner. I indre havn henvender | ytre havn henvender bebyggelsen seg mot det stgrre landskapsrommet og Vestfjorden i sgr. Slipen og
bebyggelsen seg mot vannet, med opprinnelig naeringsbebyggelse langs vannkanten og boligbebyggelse Smeden pa sgrspissen i Sund preges av historisk bygningsmasse. | omradet langs Sundsveien, vest for
heyere i terrenget. Langs vannet finnes det en del eldre bygg, som over tid ble utvidet og tilpasset allmenningen er det rester av naeringsbebyggelse, fiskehjeller og et mindre naeringsbygg. Ogsa her
endrete behov i fiskerinaeringen. Boligarkitekturen preges hovedsakelig av etterkrigstidsarkitekturen og ligger bolighbebyggelsen pa oversiden av veien.

en del husbank hus fra 70 tallet. Hovedveien Sundsveien og veien Gammelvaerret danner et skille

mellom bolig- og naeringsbebyggelsen. | senere &r har en del av naeringsbebyggelsen blitt endret til,
eller erstattet av sjghusbebyggelse som brukes til turistformal.
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2.2 Dagens situasjon 2.3 Foreslatt planavgrensning

Figur 5: Flyfoto. Kilde: Ambita. Infoland Figur é: Foreslstt plangrense. Kilde: VAG

Omrade 1 Planavgrensningen vises i kartet over. Planomradets forelgpige areal er ca. 58,1 mal, hvorav ca. 3,2 mal

Stgrstedelen av arealet som sgkes regulert er i dag ubebygd, men er avsatt til boligformal i gjeldende er vannarealer. Arealet til delomrade 1 er ca .54,4 mdl, arealet til delomrade 2 er 3,7mal.

reguleringsplan. Mindre omrader langs Sundveien er bebygd med bolig og industri. Planomradet er delt i to delomrader. Delomrade 1 omfatter deler av Fugleberget og arealene sgr for
Omrade 2 Fugleberget i Svingen ved Allmeningen. Delomradet inneholder ogsa veiarealer som knytter

planomradet til eksisterende veinett mot Nord og mot Vest.
Arealet i Gammelvaerret som sgkes regulert er bebygd med eldre bygninger. Deler av bygningsmassen

brukes i dag til turistutleie. Andre deler av bygningsmassen er i dérlig stand og ma rives. Delomrade 2 ligger 1 indre havn og omfatter Jens-Fris Holmen | Gammelvaerret.
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2.4 Gjeldende og tilliggende reguleringsplaner
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Figur 7: Plankart reguleringsplan "Sund”. Kilde: Flakstad kommune

Foreslatt planomréde vil erstatte sterstedelen av gjeldende reguleringsplan «Sund», som ble vedtatt i
1999, utenom B1-5 (bolig), spesialomrade (smeden), trafikk/ kai og I/F-1 industri/ forretning. @vrige
arealer sydgst for og inkludert Sundveien, inngar i nyere detaljreguleringsplan «Sund Fiskevaer», plan|D:

18591501.
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Figur 9: Detaljreguleringsplan “Fulgeberget - Ver"

Figur 8: Detaljreguleringsplan «Sund fiskevaer»

Foreslatt planavgrensning tilgrenser detaljreguleringsplan «Sund fiskeveer», som ble vedtatt i 2017.
Denne planen inneholder hovedsakelig industri/ lager og friomrade.

Foreslatt planavgrensning overlapper delvis med detaljreguleringsplanen «Fugleberget Vei», som ble
vedtatt i 2013. Planen inneholder falgende formal: veg, anlegg og drift, og LNFR.
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2.5 Foto av omradet
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3 Rammer og premisser for planarbeidet

3.1

Statlige planretningslinjer/ rammer/ foringer

Plan- og bygningsloven

Vegloven

Naturmangfoldloven (2009)

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014)
Statlige planretningslinjer for klima og energiomlegging i kommunene (2009)

Barn og unge i byggesak (2021)

T-2/08 Om barn og planlegging (2008]

Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging (2019)

T-1179 Estetikk i plan- og byggesaker (1997]

BGF Bla-grgnn faktor (Framtidens byer] (2014)

Nasjonale og vesentlige regionale interesser innen NVEs saksomréder i arealplanlegging
(2017)

Havnivastigning og stormflo, DSB (2016)

T-1442/2021 Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (2021)

N-100 Veg og gateutforming, Statens vegvesen (2014)

Regjeringens handlingsplan for universell utforming (2015-2019)

Veileder til helhetlig risiko- og s&rbarhetsanalyser i kommunen, DSB (2014)
Samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging, DSB (2017)

3.2 Regionale planer og fgringer

Regional planstrategi for Nordland 2021-2024

Fylkesplan for Nordland 2013-2025

Regional transportplan for Nordland 2018-2029

"Regional plan for klima og miljg, grenn omstilling i Nordland - NFK (2021)

3.3 Kommunale planer og fgringer

Flakstad kommune: Kommuneplanens arealdel 2010-2020.
Hovedplan vann og avlgp 2018-2028
Trafikksikkerhetsplan 2021-2024

3.4 Kommuneplanens arealdel 2010-2021
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Figur 10: Utsnitt hentet fra kommuneplanens arealdel med foreslatte planavgrensninger for delomrader 1 og 2 [rod stiplet
linje)

Kommuneplanens arealdel for Flakstad kommune 2010-2021:

Store deler av delomrade 1 er requlert gjennom gjeldende reguleringsplan «Sund» og arealformal i
kommuneplanen (B12 Sund) er i overenstemmelse med dette. Nytt planforslag inneholder bolig- og
fritidsbebyggelse, samt kombinerte formal med fritidsbolighebyggelse og naeringsformal i 1. etasje og
langs kaia.

Planforslaget inneholder videre fglgende arealformal: Havneomrade i sjg, smabathavn og tilherende kai

arealer og fyllinger. Nytt planforslag er ikke i trdd med deler av gjeldende reguleringsplan Sund og deler
av kommuneplanens arealdel. Delomrade 2 i Gammelvaerret er i kommuneplanens arealdel avsatt som

neeringsformal og i omradet finnes det i dag sjghusbebyggelse til turistutleie.

Planforslag her inneholder ny fritidsboligbebyggelse, kai arealer og havneomrade i sjg. Deler av omradet
skal fylles ut.
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4 Mulighetsstudie 2021

Figur 10: Forelgpig situasjonsplan. Delomrade 1 - Sor for Svingen. Blae volumer i nord viser deler av fritidsbebyggelsen ved
_ o _ _ _ _ _ . Fugleberget. Tre bla volumer ved vannkanten viser foreslatt ny fritidsboligbebyggelse | 3-4 etasjer. Omrader i lyse bla viser
Figur 9: Forelapig situasjonsplan. Lofoten Lounge& Resort. Sund i Lofoten. Kilde: Mulighetsstudie, september 2021. VAG arealer som skal settes av til naeringsformal under fritidsboligbebyggelsen og kaiarealer. Kilde: Mulighetsstudie, september
2021. V4G
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Figur 11: Forelapig situasjonsplan. Delomrade 2 i Gammelveerret. Blde volumer viser foreslatt ny boligbebyggelse og
parkeringsarealer. Deler av omradet fylles ut. Kilde: Mulighetsstudie, september 2021. VAG
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5 Viktige temaireguleringsplanen

Landskap

Estetikk og byggeskikk

Virkninger som fglge av klimaendringer
Naturmangfold

Trafikk/ vei

Barn og unges interesser

Friluftsliv
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