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MELDING OM VEDTAK
Plan- og ressursutvalget

Arkivsak: 15/958

DETALJREGULERINGSPLAN FOR JENSVIKHAGEN I BOGEN - 1. GANGS
BEHANDLING BOGEN I STEIGEN KOMMUNE

Saksbehandler: Gunnar Svalbjerg Arkiv: NAVN Jensvik
Saksnr.: Utvalg Metedato

61/16 Plan- og ressursutvalget i Steigen 06.12.2016

Forslag til vedtak:

Steigen kommune vedtar at forslag til detaljreguleringsplan for Jensvikhdgen sendes p4 hering
og legges ut til offentlig ettersyn med de endringer som er foreslatt. Jfr. pbl § 12-10.
Heringsutkastet gjelder folgende planutkast: Planbeskrivelse 30.11.16, plankart av 30.11.16,
planbestemmelser av 29.11.16, samt illustrasjoner BYA av 29.11.16.

Behandling/vedtak i Plan- og ressursutvalget i Steigen den 06.12.2016 sak 61/16

Behandling:

Tilleggsforslag fra Odd Rikard Bredal:
« For omrddet BFT legges det ut to alternative forslag p& hering. Alt. 1 er administrasjonens
forslag til planbestemmelser som framgar av saksframlegget. Alt. 2 er forslag fra Asle Bogen

mottatt 05.12.16.»

Vedtak:

Innstilling m/tilleggsforslag fra Odd Rikard Bredal ble enstemmig vedtatt.

Vedtaket lyder da slik:

Steigen kommune vedtar at forslag til detaljreguleringsplan for Jensvikhagen sendes pa hering
og legges ut til offentlig ettersyn med de endringer som er foreslatt. Jfr. pbl § 12-10.
Heringsutkastet gjelder folgende planutkast: Planbeskrivelse 30.11.16, plankart av 30.11.16,
planbestemmelser av 29.11.16, samt illustrasjoner BYA av 29.11.16.

For omrédet BFT legges det ut to alternative forslag pa hering. Alt. 1 er administrasjonens
forslag til planbestemmelser som framgér av saksframlegget. Alt. 2 er forslag fra Asle Bogen
mottatt 05.12.16.
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Saksutredning:

Plankontoret AS har pé vegne av grunneier Asle Bogen utarbeidet forslag til
detaljreguleringsplan for omrédet Jensvikhagen i Bogen. Planforslaget legger opp til
utbygging av boliger, sentrumsbebyggelse med forretninger, fritidsboliger for utleie og
smébéthavn.

Bakgrunn:

Planforslaget er i trdd med kommuneplanens arealdel og er etter kommunens oppfatning et
viktig bidrag for & tilrettelegge for okt boligbygging og annen aktivitet i Bogen i forbindelse
med at det né skal bygges nytt lakseslakteri pa Storskjeret i Bogen. Det vises for gvrig til
vedlagte planbeskrivelse for ytterligere beskrivelse av planforslaget.

Vurdering:

Steigen kommune har veert i god dialog med forslagsstiller om planforslaget og
reguleringsplanen er justert i dialog med kommunen. Planforslaget apner for en variert
utbygging av eneboliger, flermannsboliger, leilighetsbygg, forretninger, kontor etc., og ogsé
for en ny smabathavn der det ogsa kan bygges utleiehytter, batutsett, belgedemping og
servicebygg/foreningsbygg for smabatforening. En ser pa planforslaget som et viktig bidrag
for & utvikle Bogen som et tettsted i vekst i forbindelse med den store utbyggingen som vil
skje pa Storskjeret/Bogoyomraidet, og Plan, utvikling og drift avdelingen i Steigen kommune
er i all hovedsak enig i det planforslaget som nd er fremmet.

Det har imidlertid vart en diskusjon med tiltakshaver om byggeheyde pé boligene i feltet B4,
og omradet for fritids og turistformal BFT. Disse omraddene omtales derfor spesielt her.

B4

I planforslaget som er fremmet foreslas det maksimal gesims- og menehgyde pa 9 meter over
gjennomsnittlig planert terreng i omradet B4, dvs omradet apnet for ene- og tomannsboliger.
Dette begrunnes med at terrenget er skranende og at husene derfor ikke vil ta utsikt fra
hverandre.

Ut fra administrasjonens vurdering vil en byggehayde pa 9 meter gjore at de som ensker 4
bygge et lavere hus enn maksimalt tillatt et stykke opp i boligfeltet, der en tilpasser huset til
tomta ved & bygge mere i bredden enn i hayden, kunne fa redusert sin utsikt og gi dérligere
solforhold. De vil da risikere & fé et hus foran seg som utnytter byggehoyden fullt ut. Dette vil
for noen vere uheldig og kan etter vér oppfatning gjere noen tomter vanskeligere & selge.
Administrasjonen har derfor vurdert at en mene- og gesimshoyde pd maksimalt 8 meter, i
hvert fall i deler av feltet, vil kunne oppmuntre til & bygge hus som er like store, men bedre
tilpasset terrenget. Vedlagt ligger snittegninger utarbeidet av kommunens byggesaksbehandler
som viser hvordan bygningene vil kunne bli i forhold til hverandre hvis det bygges fullt ut i
forhold til en menehoyde pa 9 m.

Enda bedre ville vere 4 fastsette en menehoyde som stiger med kotene, slik at raden med
tomter nermest sjgen i Jensvika har lavest maksimal mgnehgyde og everste rad har hoyere
maksimal megnehgyde. Vi vurderer at slike bestemmelser vil kunne bevare enda bedre utsikt
pé samtlige tomter og unngé at noen tomter blir mindre attraktive og vanskelig & selge.
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Det foreslas n4 allikevel ikke endringer i bestemmelsen for B4 for planen sendes pa hering,
men det heres gjerne pa dette. Det gjares ogsa oppmerksom pa at forhold som byggehayde
kan reduseres i endelig vedtak hvis kommunestyret finner det hensiktsmessig, og dette vil
derfor bli vurdert etter at heringen er avsluttet.

BFT

I byggeomradet for fritids og turistformél (BFT) nederst mot sjoen er det foreslétt en
utnyttelsesgrad pa maksimal 60 % BYA og maksimal mgnehgyde pa 9 meter. Ut fra at
terrenget skraner, mener tiltakshaver at dette er forsvarlig ogsa for de bakenforliggende
bolighusene. Kommunen har i en epost til tiltakshaver foreslatt en menehgyde pa maksimalt 6
meter og ensket for gvrig en ytterligere dialog om dette omradet. Tiltakshaver har gitt
tilbakemelding p4 at han ensker & fremme planen slik den na er sendt inn med folgende
bestemmelse til BFT:

Fritids- og turistformal

Innenfor omrdde BFT tillates det oppfort fritidsboliger for utleie, samt bygg for service,
bevertning og fellesfunksjoner. Bebyggelsen i omrddet skal plasseres over kote + 3,72.
Maksimal utnyttingsgrad settes til 60 % BYA. Maksimal monehayde settes til 9 meter.

Vurdering

Ut fra administrasjonens vurdering ma dette omradet detaljeres mere enn det forslaget som er
sendt inn. En redusert byggehayde vil etter vart syn veere enda viktigere her enn i boligfeltet.
Et omrade p4 9,5 da i strandsonen og foran alle boligene mé planlegges bedre enn foreslatt.
Slik bestemmelsen er formulert vil det teoretisk kunne bygges en 9 meter hoy massiv bygning
pé 60 % av arealet. Dette vil kunne framsti som ungdvendig dominerende i havna og for de
husene som ligger bak. Andre alternative méter & utnytte BYA fullt ut vil ogs& kunne gi
uheldige forhold pa dette sentrale arealet, slik vedlagte illustrasjoner som viser hva
bestemmelsene kan tillate viser. Vi tror nok tiltakshaver ikke nedvendigvis tenker & bygge slik
illustrasjonene viser, men poenget er at en reguleringsplan er juridisk bindende og en kan
tenke seg at for eksempel en ny eier har et helt annet syn pd hvordan omradet skal utnyttes. En
ma derfor planlegge prinsipielt og langsiktig i slike omrader.

Det innstilles derfor pa & endre, og detaljere, maksimal sterrelse pa bygninger i omradet BFT.
Angitt BYA og BRA er et godt verktoy gitt i plan- og bygningsloven for 4 regulere
bygningsmassen. En maksimal meneheyde fra gjennomsnittlig planert terreng pa 6m og
gesimshpyde pa 5m vil gi en bygningsheyde og takform som er i trdd med byggeskikk i
strandsonen. Det vil ogsd vare mindre sjenerende for boligtomtene nord for BFT og gi disse
forutsigbarhet for hva som kommer foran. Administrasjonen vurderer at en utnyttelsesgrad p
40 % er et absolutt maksimum i et omrade som kommer mellom samtlige boligtomter og
deres utsikt. Det vil ogsé vare enklere & utarbeide uteomrader med gode kvaliteter med
utnyttelsesgrad pa 40 % eller mindre.

Det foreslés derfor 4 sende pé hering et endret forslag til bestemmelse for omradet BFT
(bestemmelsen er innarbeidet i planforslaget):

Fritids- og turistformal

Innenfor omrdde BFT tillates det oppfort fritidsboliger for utleie, samt bygg for service,
bevertning og fellesfunksjoner. Bebyggelsen i omradet skal plasseres over kote + 3,72.
Maksimal utnyttingsgrad settes til 40 % BYA og maksimal BYA per tiltak er satt til 80m2 og
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BRA 150m2. Maksimal manehayde fra gjennomsnittlig planert terreng settes til 6m, maksimal
gesimshayde til S5m. Parkering inngar i BYA jf- TEK 10 § 5-7.

Sammen med byggesoknad skal det innsendes detaljert plan for den ubebygde delen av
byggeomradet i malestokk 1:500/1:200. Planen skal vise disponering av utearealet med
hensyn til adkomst, gangarealer, parkering, avfall og vegetasjon. Planen skal ogsa redegjore
Jor eksisterende og fremtidig terreng, forstotningsmurer og andre arealavgrensende tiltak.
Utomhusplanen skal veere godkjent for igangsettingstillatelse gis. Utearealene skal veere
ferdig opparbeidet i hht godkjent utomhusplan for ferdigattest gis. »

Denne bestemmelsen gir bedre forutsigbarhet for hva som kan bygges i omradet og kan
erstatte en mere detaljert regulering i egen plan. En annen méte a gjore det pa er 4 utsette
reguleringen av omrade BFT slik at en egen detaljreguleringsplan for dette arealet kan
utarbeides pa et senere tidspunkt.

Konklusjon

Utover punktene over har administrasjonen ingen anmerkning til planen og foreslar at
planforslaget med de endringer det er redegjort for sendes ut pa hering og legges ut pa
offentlig ettersyn slik det na foreligger. Det vises til planbeskrivelse for ytterligere
opplysninger om planforslaget.

Vedlegg:
-plankart, planbestemmelser og planbeskrivelse
-illustrasjoner med volumstudie og beregning av utnyttelsesgrad for BFT/B4

Vi bekrefter med véare underskrifter at moteboka er fort i samsvar med det som ble bestemt i
motet:

Odd Rikard Bredal (sign.) Magne Vik (sign.)

Rett utskrift,
Leinesfjord, 09.12.16

Llw & @ﬁyz‘ ayr
Elin B. Gryteyr ‘
Formannskapssekretaer

Utskrift: Gunnar Svalbjerg, her



