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Enstemmig vedtatt.
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Flakstad kommunestyre egengodkjenner reguleringsplan for Solstrand hyttefelt – planID 18591708, med tilhørende plankart og planbestemmelser datert 22.08.2018 (siste rev.) Dette vedtaket har hjemmel i plan og bygningsloven § 12-12

Følgende forutsetninger legges til grunn:


Ny tekst skrives inn i reguleringsbestemmelene IV pkt 2 - Funksjon og kvalitetskrav, bokstav a).

·	Bygninger skal ha saltak. Takvinkel settes til minimum 15 gr og maksimum 30 grader, -og justeres etter omkringliggende bebyggelse.



Ny tekst skrives inn i reguleringsbestemmelene V - Vilkår for gjennomføring av bestemte tiltak:

·	Pkt 2

Før det kan gis tillatelse til tiltak i planområdet skal det gjøres en geoteknisk vurdering av faren for kvikkleireras, - og en eventuell vurdering av områdestabiliteten ved funn av kvikkleire. 

Det vises til TEK 17 § 7-3.

NVE’s retningslinjer 2/2011 presiserer krav og fremgangsmåte.
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Saksopplysninger: 


Flakstad kommune har mottatt privat forslag på reguleringsplan for Solstrand. Området ligger ca 500 meter sør for Fredvang sentrum.

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. 



Reguleringsforslaget var til 1 gangsbehandling 06.03.2018 i formannskapet der saken ble 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.


Planprosessen:
· 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.

. 06.06.18 var planforslaget 1 gangsbehandling i formannskapet.


Innkomne merknader/innspill og innsigelser i høringsperioden:

I høringsperioden har vi mottatt 4 innspill, herunder formannskapets vedtak, disse er vedlagt saken og er sammenfattet og kommentert her.



Statens vegvesen:

Vår vurdering av planforslaget

Våre tilbakemeldinger til oppstart av planarbeidet er i stor grad tatt hensyn til i planforslaget. Vi har likevel noen merknader til planforslaget:

Vegfylling: Ta hensyn til fylkesvegens fyllingsfot med stikkrenner, samt sørge for at det er avsatt nok areal til internveg og adkomst.

Rekkefølgekrav:

Det må tilføyes et punkt om at det ikke kan gis brukstillatelse til bygg før adkomsten til områdene er opparbeidet ihht regulerings-planen og vegnormalene.

Byggegrenser: Juridisk linje for byggegrense ligger ikke i tegnforklaringen i plankartet. Dette bør legges inn.

Flakstad kommune:

Hensynet til fyllingsfot og stikkrenner ivaretas gjennom utførelse etter vegnormalen.

 













Rekkefølgekrav er skrevet inn i siste reviderte reguleringsbestemmelse og byggegrensen er tegnet inn på plankart.

Nordland fylkeskommune:

Fylkeskommune er tilfreds med at reguleringsplanen skiller klart mellom boliger til fritidsformål og som helårsbolig. Videre er strandsonen sikret til fritidsformål og allmennhetens tilgang til strandsonen er sikret ved at et turdrag ned til stranden inngår i planen.

Flakstad kommune:

Tas til orientering.

Flakstad kommune – formannskapet:

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.



Flakstad kommune – rådmannen:

Forslagsstiller har vurdert behovet og kommet frem til følgende konklusjon:







 

·	Vi har drøftet behov for flytebrygge og naust i planområdet, og kommet frem til at det ikke vil være aktuelt. Båthold ivaretas på Fredvang og øvrig nærområde.





Viser til ny tekst fra forslagsstiller i punkt 2 Funksjon og kvalitetskrav, bokstav a).

Bygninger skal ha saltak.

For å ivareta formannskapets vedtak vil rådmannen justere forslaget til:

Bygninger skal ha saltak. Takvinkel settes til minimum 15 gr og maksimum 30 grader, og justeres etter omkringliggende bebyggelse.





NVE – Norges vassdrags- og energidirektorat:

Vi mener planen ikke har vurdert grunn-forholdene godt nok og at det i utgangspunket er grunnlag for innsigelse til planen. 

Da planen har frist 24 juli, har vi ikke hatt mulighet å svare planen innen fristen. 

NVE velger derfor å ha merknad til planen.



Prosjektbeskrivelsen omtaler at «Det er ikke gjort geologiske/geotekniske undersøkelser i forbindelse med planarbeidet. Det er ansett av forslagsstiller som unødvendig sett i forhold til beliggenheten av planområdet i forhold til fjell og terreng, samt at det ikke er fare for skred i  forbindelse med utfylling av området»

Vi mener at dette ikke er godt nok og at det må gjøres en geoteknisk vurdering, her skal TEK 17 § 7-3 i utgangspunktet legges til grunn. NVE’s retningslinjer 2/2011 presiserer krav og fremgangsmåte.

Hvis det blir funnet kvikkleire kreves det også at sikkerheten for omkringliggende arealer (områdestabilitet) avklares.



Flakstad kommune:



Merknaden tas til etterretning og følgende foreslås skrevet inn i reguleringsbestemmelene pkt V – Vilkår for gjennomføring av bestemte tiltak:



Forslag nytt pkt 2.

Før det kan gis tillatelse til tiltak i planområdet skal det gjøres en geoteknisk vurdering av faren for kvikkleireras og en eventuell vurdering av områdestabiliteten ved funn av kvikkleire. 

Det vises til TEK 17 § 7-3.

NVE’s retningslinjer 2/2011 presiserer krav og fremgangsmåte.



Økonomiske konsekvenser

Planforslaget ansees ikke å ha noen kjente økonomiske konsekvenser for Flakstad kommune. Vann og avløp vil være private anlegg. Området er tilknyttet fylkesvei.



HMS: Organisasjon/personellmessige konsekvenser (ivaretatt i hht til lov og avtaleverk)

Ikke relevant.



Miljøkonsekvenser

Områder er sjekket mot Artsdatabanken artskart. Det fremkommer ingen registreringer i området.



Risiko og sårbarhetsanalyse

Se vedlagte sjekkliste for ROS-analyse. 



Universell utforming

Krav til universell utforming av uteområder og bygninger er ivaretatt gjennom plan og bygningsloven.



Folkehelse

Støy fra trafikk – området ansees ikke som spesiell utsatt for trafikkstøy.

Tilgangen til strandsonen ivaretas ved at strandsone er avsatt til friluftsformål.



Forebygging av kriminalitet

Ikke relevant.



Andre fagområders vurdering

Ikke relevant.



Forhold i forhold til andre vedtak og planer

Området er i kommuneplanens arealdel avsatt til boligformål. Planforslaget er i tidligere dispensasjons-søknad godkjent til fritidsformål.



Barn og unges interesser

Området reguleres primært til fritidsbebyggelse, med unntak av en bolig. Økning i trafikken ansees ikke å være i en slik utstrekning at det er behov for spesielle tiltak for sikring av barn og unge. Lekeareal ivaretas gjennom store tomter og rimelig fri adgang til store naturområder. Fredvang sentrum har etablert leke/idrettsplass.


Alternative løsninger
1. 

Flakstad kommunestyre egengodkjenner reguleringsplan for Solstrand - hyttefelt – planid 18591708 slik den foreligger fra forslagsstiller.



2.

Flakstad kommunestyre egengodkjenner reguleringsplan for Solstrand - hyttefelt – planid 18591708 slik den foreligger fra forslagsstiller, - med tillegg av endringer gitt av rådmannen.



3.

Flakstad kommunestyre sender reguleringsplanen for Solstrand - hyttefelt – planid 18591708 slik den foreligger fra forslagsstiller tilbake til rådmannen. Medfølgende føringer fra kommunestyret skal gjelde for det videre arbeid.



Konklusjon
Fremlagte forslag til reguleringsplan vurderes å være i rimelig tråd med kommuneplanens retningslinjer. Det er imidlertid foreslått økning av størrelsen på bygningsmassen. I kommuneplanens bestemmelser for spredt fritidsbebyggelse tillates 60 m2 BRA, mens det i ny plan tillates opptil 140 m2 BYA. Rådmannen finner det videre positivt at fritidsbebyggelse plasseres i «klynger» slik at strandsone og friareal kan beholdes til allmennhetens bruk, - dette i langt større grad i forhold til spredt bebyggelse. 

Rådmannen finner også formannskapets forslag:

-forslagstiller fremlegger en vurdering av behovet, - og en eventuell lokalisering av naust og flytebrygge innenfor planområdet- å være tilstrekkelig besvart gjennom,

- vi har drøftet behov for flytebrygge og naust i planområdet, og kommet frem til at det ikke vil være aktuelt. Båthold ivaretas på Fredvang og øvrig nærområde-
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Området fra 29/103 og nordover til og med 29/185 fra strandsonen og opp til E10 defineres som boligområde, slik det står i gjeldende arealplan.
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Rådmannens innstilling:
Flakstad kommunestyre egengodkjenner reguleringsplan for Solstrand hyttefelt – planID 18591708, med tilhørende plankart og planbestemmelser datert 22.08.2018 (siste rev.) Dette vedtaket har hjemmel i plan og bygningsloven § 12-12

Følgende forutsetninger legges til grunn:


Ny tekst skrives inn i reguleringsbestemmelene IV pkt 2 - Funksjon og kvalitetskrav, bokstav a).

·	Bygninger skal ha saltak. Takvinkel settes til minimum 15 gr og maksimum 30 grader, -og justeres etter omkringliggende bebyggelse.



Ny tekst skrives inn i reguleringsbestemmelene V - Vilkår for gjennomføring av bestemte tiltak:

·	Pkt 2

Før det kan gis tillatelse til tiltak i planområdet skal det gjøres en geoteknisk vurdering av faren for kvikkleireras, - og en eventuell vurdering av områdestabiliteten ved funn av kvikkleire. 

Det vises til TEK 17 § 7-3.

NVE’s retningslinjer 2/2011 presiserer krav og fremgangsmåte.
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