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Kommunedirektorens innstilling:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven §§ 12-10 og 12-11 vedtas fglgende: Forslag
til planendring for «@drsnesvika» sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn i
minimum 6 uker.

Reguleringsbestemmelsene 04.7 tilfayes «maks. antall pa til sammen 45 enheter»
for forslaget sendes pa haring.

06.04.2021 Hovedutvalg for milje, plan og naering

Kommunedirektgrens innstilling besto i to avsnitt, og disse ble votert over hver for
seg:

Farste avsnitt i kommunedirektgrens innstilling enstemmig vedtatt.

Andre avsnitt i kommunedirektarens innstilling ble satt opp mot alternativt forslag fra
Hayre /FrP:

"Reguleringsbestemmelsene 04.07 setter « ikke antall boenheter».

Argumentet er at en fra hovedutvalget ogsa @nsker bredest mulig hgring inn mot




utbyggers gnsker om fullt utbygget prosjekt.

Prosjektet er spenstig og gir et stort potensiale for aktivitet, gkt bosetting/bolyst og
fremtidig skatteinngang til kommunen.

Med den foreslatte presisering kan dette virke som utbygger er last i utviklingen av
omradet og kan dermed komplisere en helhetlig og sammenhengende utvikling av
omradet."

Alternativt forslag fikk 3 stemmer (H/FrP) og falt.

MPN- 047/21 Vedtak:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven §§ 12-10 og 12-11 vedtas fglgende: Forslag
til planendring for «@drsnesvika» sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn i
minimum 6 uker.

Reguleringsbestemmelsene 04.7 tilfayes «maks. antall pa til sammen 45 enheter»
for forslaget sendes pa hgring.

Saksopplysninger:

Bakgrunn og problemstilling

Formalet med endringene av reguleringsplanen er som det beskrives i
varslingsannonsen a innpasse et turistanlegg, fritdsboliger og noen boliger, som i
stgrre grad hensyntar landskapet og stedet. Forslagstillere er @rsnesvika AS,
konsulent er Lund Hagem arkitekter.

Planomradet ligger pa Qrsnes, vest for Kabelvag og omfatter ca 300 daa.
Opprinnelig reguleringsplan ble vedtatt i 2016. Stgrre del av reguleringsplanen er
viderefgrt som gjeldende i Kommuneplanens arealdel, vedtatt 2017 (viderefgrt som
hensynssone H910). Del av nagjeldende reguleringsplan er imidlertid ikke viderefart
ved hensynssone, og er avsatt til LNFR i kommuneplanens arealdel. Planforslaget
gnskes endret med hensyn til formalsgrenser og byggegrenser,
rekkefglgebestemmelser, reguleringsformal og parkeringsbestemmelser.

| planforslaget er arealet som kan bebygges til kombinert formal for
fritidsbebyggelse/fritid- og turistformal gkt fra ca. 9 000 m2 i nagjeldende plan, til
11 000 m2. Samtidig er arealet for boliger redusert med ca. 6 dekar.

Det er ikke foreslatt endret trasé av vei gjennom planomradet eller boliger slik det ble
fremmet gnske om i arbeidsmate ang. Qrsnesvika i 2016 i forbindelse med
sluttbehandling av nagjeldende reguleringsplan, se vedlegg 1355955.

Av planbeskrivelsen fremkommer:

Formalet med reguleringsendringene er a innpasse et prosjekt som hensyntar
landskapet og stedet. Prosjektet gnsker a bygge med minimal sprenging og
terrengendring, derfor kreves noe justering av formalsgrenser for & kunne tilpasse
plassering av prosjektet til terrenget. Endringene innebaerer i hovedsak justering og
mindre utvidelse av regulert formal kombinert fritidsbebyggelse/fritids- og turistformal,
samt a legge til gangforbindelser over sj@. Gangforbindelsene over sjg muliggjor
intern tilgjengelighet for omréadet pa en bedre mate.



¢ 3 o

Flfoto ed planavgrensning

igur 1-

Planforslaget er revidert og mottatt 29.01.21. Det bestar av
- Reguleringskart
Reguleringsbestemmelser
Planbeskrivelse
lllustrasjonsvedlegg
Referat fra oppstartskonferanse
Vurdering av energi- og miljgmal
Byggehgyde — vannstand - bglger



Figur 2 - Situasonsplan og illustrasjon fra planbeskrivelse

Tidslinje
Oppstartskonferanse 14.05.2019
Varsel om oppstart av endring av reguerlingsplan ble annonsert 16.09.2019
Revidert planforslag 29.01.2021

Lovgrunnlag og kommunale planer og hensyn
Planforslaget behandles etter plan- og bygningslovens §§ 12-10 og 12-11.

Forholdet til forskrift om konsekvensutredning. Vagan kommune vurderer at
planforslaget ikke omfattes av forskriftens § 8. Dette fordi tiltaket faller inn under
vedlegg Il, punkt 13, hvor endringer legges til grunn for vurdering av tiltakets virkning
for miljg og samfunn. De endringer som foreslas anses for seg selv ikke omfattet av
forskriftens § 10. Endringer i utbyggingsmeanster basert pa tilpasning til terreng og
etablering av gangbruer som ikke hindrer vannutskifting vurderes ikke fa vesentlig
virkning for miljg og samfunn.

Kommunale planer

Kommuneplanens samfunnsdel, 2020 — Kommunens overordnete premisser er
folkehelse og beaerekraftig utvikling. Sammenhengen mellom gkologisk, sosial og
gkonomisk baerekraft gir grunnlag for & oppna baerekraftig utvikling. Det er blant
annet fremmet et mal om at kommunen skal ha et godt lokalt arbeidsmarked og et



naeringsliv med stabil og hay sysselsetting ved a satse pa hay sysselsetting giennom
utvikling av helars arbeidsplasser. Det er ogsa et gnske om aktiv besgksforvaltning i
egen kommune og som del av regionen, der lokale naturressurser og
lokalbefolkningens behov ivaretas. Det skal oppnas blant annet gjennom a ha fokus
pa lokal verdiskapning i naeringer som mgater besgkende.

Kommuneplanens arealdel, 2017 — arealdelen viser til at reguleringsplanen for
Jrsnesvika med reiselivsanlegg og boliger viderefgres. Med anleding av innspill til
kommuneplanen settes det fokus pa behov for sikring av myke trafikanter langs
Jrsnesveien. Boligfeltene B1 og B4 samt del av omrade BAA4 er i Kommuneplanens
arealdel ikke viderefgrt som gjeldende, og er avsatt til LNFR-formal. Det er videre
avsatt en bandleggingssone H730 i omradet.

Innspill ved varsel om oppstart av planarbeid

Det er fremmet merknad fra eier til fritidsbolig i omradet med bekymring knyttet til
gangbruer og utskifting av vann samt adkomst med bat til eiendommen. | fglge
forslagstiller vil konstruksjon til bruer sikre vannutskifting og muliggjere adgang til sjg.

Det er fremmet merknader fra regionale myndigheter som er kommentert i
planbeskrivelsen.

Krav og hensyn ved valg av lgsning

Utnyttelsesgrad

Planforslaget innebaerer endring av utnyttelsesgraden. Areal til kombinert
fritidsbebyggelse og turist- og fritidsformal er vesentlig gkt, hovedsakelig som en
konsekvens av at boligformal er endret til kombinert formal. Utnyttelsesgraden er
justert slik at virkningene av det gkte arealet reduseres. Dette muliggjar et noe starre
anlegg men fremst starre fleksibilitet i terrengtilpasning. Areal som i gjeldende plan
var avsatt til boligformal er redusert i dette planforslaget.

Areal BYA m2 Areal BYA m2

2016 i 2016 2021 i 2021

daa daa
BAA1 3 1050 5,8 2030
BAA2 | 6,5 2275 7,4 2590
BAA3 | 2,9 1015 1,4 490
BAA4 | 3,3 1155 2,9 580
BAAS | 29 1015 5,2 1560
BAA6 | 6,7 2345 8,1 2430
BAA7 6,6 1320
Total 25,3 8855 37,4 11000

Figur 3 - Tabell avsatt areal og utnyttelse til kombinert formal

Gjeldende reguleringsplan har begrensning til antallet enheter som for kombinert
formal skal vaere maksimalt 45 enheter. Planforslaget har ingen begrensning og
apner for 110 enheter dersom de etableres med en grunnflate pa 100 m2. Antallet
enheter ma derfor viderefgres fra gjeldende plan for a ikke apne for en vesentlig
gkning av utnyttelsen av omradet som medfgrer konsekvenser for bruk av omradet
og trafikkavvikling, som vurdering av veistandard er basert pa.

Endringen av areal til kombinert formal begrunnes i forbedret terrengtilpasning i trad
med illustrasjon i figur 2. Det er utformet fellesbestemmelser som skal ivareta



landskapstilpasning og estitikk i § 02.2 blant annet: «Sprenging av fast fiell og
Skjeering i landskapet, samt fylling i sjo skal unngéas sa langt det er mulig, for
anlegget som helhet». Det er knyttet bekymring til om bestemelsen godt nok ivaretar
at fundamentering utfgres slik som illustrasjon viser. lllustrasjonen bar veere
veiledende i saksbehandlingen av tiltak innenfor planomradet. Denne bekymring gjer
seg seerskilt gjeldende med bakgrunn i at arealet til kombinert formal er kraftig
utvidet.

Reguleringsplanen har bestemmelser som skal sikre at de ytre delene ikke blir
bygget ut med mindre de indre omradene som tidligere var bebygd blir godt utnyttet.

Gjeldende reguleringsplan har rekkefglgebestemmelse som sikrer:
«Indre deler av drsnesvika og Tjgnnvika skal bygges ut far det etableres veg-adkomst og
gjennomfgring av anleggsarbeid i de sgrlige delene av planomradet: omrade BFT1-BFT3 samt
moloanlegg.»

Denne foreslas i planforslaget endret til:
«Det tillates ikke utbygging pa serlige deler av planomradet innenfor BFT 1-3, uten at det

samtidig igangsettes utbygging av indre del av omradet, ved @rsnesvika og Tjgnnvika BAA1-
BAA7.»

Det er ngdvendig & konkretisere rekkefglgebestemmelsen slik at man sikrer at indre
deler utnyttes til kombinert formal i stor grad, da en gnsker a unnga starre
terrenginngrep i de ytre delene med mindre den historiske lokalisering @rsnesvika
med Krambuodden er godt utnyttet. Det bar derfor utarbeides bestemmelse som
angir hvor stor andel av kombinert formal som skal veere igangsatt far en kan starte i
de ytre delene.

Figur 4 - Historisk bilde Krambuodden, Digitalt museu

Trafikkavvikling og tilknytning til E10

Jrsnesveien er kommunal vei der det oppgis at arsdggnstrafikken er 300 per dggn.
Strekningen er skolevei.Trafikkavvikling er basert ut ifra gjeldende reguleringsplan
hvor det ble vurdert at breddeutvidelse av rsnesveien var beste lgsning, jf. notat av
2016, se vedlegg . Det endrede forslaget apner for et langt stagrre antall enheter, og
har derfor stgrre trafikkale konsekvenser. Det er dermed usikkert om utvidelse av
veibredden er et tilstrekkelig tiltak. Maks. antall enheter bar derfor viderefgres fra
gjeldende plan. Det er spesielt uheldig a gke trafikmengden mot bakgrunn av at det



bergrer skolevei. Det vil vaere nadvendig med utbedringstiltak knyttet til veibredde,
fartshinder og belysning som medferer kostnader for kommunen.

Det er knyttet rekkefglgebestemmelse til igangsettingtillatelse som ikke kan gis for
utbedring av kryss til E10 er godkjent av Statens vegvesen. Det foreslas at Vagan
kommune skal delta i en utbyggingsavtale som omhandler krysslgsning og trafikkay.

Formalsendring fra LNFR til boligformal og kombinert formal

Den gjeldende reguleringsplanen har til stgrste del blitt viderefert ved
kommuneplanens arealdel 2017. 14 dekar boligformal og ca. 3 dekar kombinert
formal er imidlertid avsatt til LNFR-formal ved kommuneplanens arealdel. Denne
endring er ikke begrunnet i planbeskrivelsen til kommuneplanens arealdel og det var
ikke en intensjon om & endre formalet til LNFR fra styringsgruppens side, ifglge
prosjektleder for kommuneplanens arealdel. Dersom dette planforslag blir vedtatt vil
arealet fra den opprinnelige reguleringsplanen pa nytt apne for utbyggingstiltak til
bolig og kombinert formal.

_anudanw

Figur 5 Reguleringsplén vedtatt 2016 og kommuneplanens arealdel vedtatt 2017,



omrade avsatt til LNFR markert i rad ring

Friluftsliv og neerturomrader

Planomradet er i bruk for friluftsliv og som naerturomrade. Panforslaget innebeerer
endringer fra vedtatt plan da det innebaerer at en kan ga via gangbruer over
Jrsnesvika og dette vurderes positivt for allmenhetens bruk i forhold til gjeldende
reguleringsplan. Det presiseres i bestemmelsene at bru til Krambuodden og
Risholmen skal veere allmenn tilgjengelig for a tillates.

Planomradet ligger pa kort avstand fra Silsand som er mye brukt til friluftsliv.
Tiltakshaver har ervervet grunneiendommen for Silsand. Arealet er omfattet av
hensynsone friluftsliv ved kommuneplanens arealdel. En kan forvente at bruken av
friluftsomradet vil oke ved etablering av veg, som vil redusere avstanden til Silsand
pa samme mate som ved gjeldende reguleringsplan.

Naturmangfold

| neeromradet er det registrert Storspove som er truet art og fiskemake som er naer
truet. Det er observert par i hekketid og passende biotop, jf artskart. Planbeskrivelsen
har ikke notert sarbar milja eller truede naturverdier.

Planforslaget apner for molo samt tre gangbruer. Det er ikke beskrevet i planforslaget
hvordan moloen vil pavirke biologiske verdier i @rsnesvika eller pavirke fjzersonen.
Bestemmelsene sikrer at gangbro «skal bygges med lett konstruksjon som muliggjar
vanngjennomstrgmming i underkant, og skal ikke etableres med fyllinger.»
Planforslaget forventes ikke & medfare vesentlige endringer for miljgverdier i
Jrsnesvika i forhold til gjeldende reguleringsplan. Det er likevel ikke dokumentert
kunnskap vedrgrende pavirkning fra molo av vannmiljget i Jrsnesvika.
Kunnskapsgrunnlaget anses tilstrekkelig for a vurdere konsekvenser av endringer i
forhold til gjeldende plan, og det vil vaere sma negative virkninger pa gkosystemet
som fglge av foreslatte endringer, jf. Naturmangfoldslovens §§ 8-12.

Vann- og avigp

Det reviderte planforslaget planlegger for vannledning fra Eidet ved Kabelvag.
Planlagt trasé er ikke behandlet etter plan- og bygningsloven. Det er ikke avklart om
anlegget planlegges a bli tatt over av Vagan kommune. Det ma sikres i
rekkefglgebestemmelser at det er sikret tillatelse til tilkobling av vann fgr det gis
rammetillatelse.



Figr 6 - Foreslatt vanntilkobling

Barn- og unges interesser

Planforslaget viderefgrer areal avsatt til lek for barn og unge fra gjeldende
reguleringpslan. Kommuneplanens arealdel er vedtatt i etterkant av
reguleringsplanen og der stilles det krav til uteareal. Utenfor bebyggelsen stilles det
krav til 40m2 uteoppholdsareal per 100 m2 boligareal. Uterommet skal vaere godt
egnet for alle aldersgrupper. | planforslaget tillates det inntill 35 boenheter. Det er et
krav i bestemmelsene at hver boenhet skal ha 100 m2 uteoppholdsareal. Boligene vil
ha adkomst til lekeplasser samt store arealer friluftsomrader av hgy kvalitet. Det
vurderes derfor at planomradet har arealer som sikrer barns mulighet til lek og
utfoldelse. Planforslaget vurderes som i trad med kravene til fysisk milj@ i
Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging.

Det er utformet rekkefalgekrav til opparbeidelse av lekeplasser for barn for det kan
gis brukstillatelse i planomradet.

Risiko og sarbarhet — naturfare

Planforslaget viser i bestemmelsene til notat fra Asplan Viak 2020.06.19. | notatet
redegjgres det for tilstrekkelig sikker byggehayde ut ifra den konstruksjon som velges
for de ulike delfeltene. Planforslaget apner videre for etablering av molo, men det er
ikke krav til etablering av denne.

Bestemmelsene peker pa at molo skal kan etableres dersom havniva og
bglgepagang utvikler seg annerledes enn forventet.



Kulturminner og landskap

Fylkeskommunen har ved innspill pekt pa at de i 2008 gjennomfarte arkeologiske
registreringer i omradet uten at det ble gjort funn av automatisk fredete kulturminner.
Det vurderes at planforslaget ikke utlgser krav om ny arkeologisk befaring.

Jrsnes er kystslettelandskap med skjeergardspreg ,med relativt omfattende
bebyggelse og infrastruktur. Ytre deler av @rsnesvika er likevel ikke pavirket av
infrastruktur. Sjeldenhet og representativitet vurderes a vaere av middels verdi.
Eventuell etablering av molo vil veere vesentlig for opplevelse av landskapet, bade fra
Jrsnesvika og fra sjgen.

Parkering

Krav til parkering er basert pa bestemmelsene til kommuneplanens arealdel.
Parkeringskravet er redusert noe ved full utbygging fordi det forventes gkt sambruk
av plassene ved stgrre anlegg. Det fremmes krav til ladeplasser. Det er avsatt et
areal pa 1.3 dekar til offentlig parkering og 2.4 dekar til felles parkering. Arealet er
viderefgrt fra gjeldende reguleringsplan.

Byggegrense
Det er i plankartet gjort rede for byggegrense. | skille mellom kombinert formal BAA7
og boliger B1 er byggegrense tilpasset hgydedrag i terrenget.

Overflatevann, energi og milj@

Det er avsatt hensynssone for ivaretakelse av vatdrag i tilknytning til parkering 1. Det
er i bestemmelsene krav til vurdering av energikilde og miljglgsninger, men ikke
fremmet krav som gar utover teknisk forskrift.

Adkomst til fritidseiendom

Det er fremmet innspill som bemerker at gangbruer kan hindre adkomst til sjg for
fritidseiendom Gbn 9/23. Dette skal ivaretas ifglge forslagstiller. Det er imidlertid ikke
konkretisert hvordan bruer skal oppfares slik at det muliggjer batbruk ved hayvann.

Smabéathavn

Jrsnesvika er brukt til fritidsbater pa dragtau. Dette forhold ble ogsa tatt opp i
forbindelse med behandlingen av na gjeldende reguleringpslan. Det er i
bestemmelser til den gjeldende reguleringsplanen avsatt «Omrade for smabathavn
med flytebrygger og havn for lokale fiskebater.» | planforslaget er det ikke sikret
rettighet til allmenheten for bruk av brygger eller tilsvarende, eller lagt opp til bruk for
lokale fiskebater. Muligheten til smabathavn for lokale fiskere ble tillagt vekt i
forbindelse med Fylkesmannens vurdering av innsigelse knyttet opp mot
rekkefglgebestemmelser i innspill fra 2012, jf. vedlegg.

Alternative lgsninger

1. Legge planforslag pa hering

2. Legge planforslag pa haring med viderefgring av maks. antall enheter fra
gjeldende reguleringsplan

3. Avvise planforslaget

Vurdering av alternative l@gsninger
Viderefgre begrensning om antallet enheter

Konklusjon



Det er positivt med et planforslag som har til hensikt & bedre ivareta
landskapstilpasning og legge til rette for arkitektonisk saerpreg for det planlagte
anlegget. Det er samtidig utfordrende a utarbeide bestemmelser som sikrer
intensjonen ved disse endringene. Planforslaget innebzerer at omrade avsatt til LNFR
i kommuneplanens arealdel pa nytt blir avsatt til bolig og kombinert formal. Den
stgrste utfordringen ved forslaget er at det gnskes fjernet maks. antall enheter i
kombinert formal. Det innebeerer derfor at utnyttelsen kan gke til det doble antallet
enheter i forhold til gjeldende plan og dette medferer trafikale konsekvenser som er
uheldig for skolevei. Det forslas derfor at bestemmelsene for kombinert formal 04.7
tilfeyes formulering fra gjeldende reguleringsplan:

«maks. antall til sammen i 45 enheter.» Det er videre utfordrende at
rekkefglgebestemmelser for utbygging og vanntilkobling, samt bestemmelser knyttet
til eventuell utfylling i sjo ikke er tilstrekkelig konkret. Planforslaget medfgrer ogsa
ulemper med tanke pa batbruk i Grsnesvika og adkomst for lokale fiskebater.

Planforslaget bar legges ut pa hgring for & motta innspill.

Tommy Stensvik
Kommunedirektgr Bill Gradin
Fagleder plan/ landbruk



