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Reguleringsendring Borgvatnet
Sammendrag

Pa vegne av tiltakshaver Vestvaggy boligstiftelse sgker WSP Norge AS om endring av reguleringsplan
for Borgvatnet. Formalet med planendringen er 3 tilrettelegge for gkt boligbehov for Vestvagagy
boligstiftelse, som har et saerlig ansvar for a skaffe boliger til vanskeligstilte, omsorgstrengende, samt
ungdom i etableringsfasen.

Endringen gjelder tre forhold: Omregulere deler av offentlig friomrade (F2) til boligformal, deler av
omrade regulert til parkeringsplass endres til boligformal og omrade regulert til felles avkjgrsel
tilpasses etablert trasé og reguleres til felles kjgreveg. Radmannen anbefaler at det innvilges endring
av reguleringsplanen som omsgkt.

Saksdokumenter

02.12.2020 Hgringsbrev mindre reguleringsendring Borgvatnet - frist 1527473
8.1.21

23.11.2020 Vedlegg 1 - eksisterende plankart 1526464

23.11.2020 Vedlegg 2 - forslag til endret plankart 1526468

23.11.2020 Vedlegg 3 - eksisterende reguleringsbestemmelser 1526465

24.11.2020 Vedlegg 4- forslag til endrede reguleringsbestemmelser 1526466
Borgvatnet 198705

23.11.2020 Vedlegg 5 - illustrasjonsplan 1526467

06.01.2021 Hgringsuttalelse - Endring av reguleringsplan for Borgvatnet = 1530665

- Vestvaggy.pdf

Saksopplysninger:

P3 vegne av tiltakshaver Vestvaggy boligstiftelse spker WSP Norge AS om endring av Reguleringsplan
for Borgvatnet, plan-ID 198705, vedtatt 20.03.1987. Det ble sendt komplett forslag til mindre
reguleringsendring til bergrte parter, jf. pbl § 12-14.

Det ble avholdt et avklaringsmgte med Vestvaggy kommune 22.06.2020, samt senere
kommunikasjon. Det er ikke stilt krav om formelt oppstartsmgte med kommunen. Kommunens
planavdeling har vurdert det til at saken kan behandles som en reguleringsendring etter forenklet



behandling.
Formalet med planendringen er a tilrettelegge for gkt boligbehov for Vestvaggy boligstiftelse, som

har et saerlig ansvar for a skaffe boliger til vanskeligstilte, omsorgstrengende, samt ungdom i

etableringsfasen.

Endringen gjelder tre forhold:

1. Omregulere deler av offentlig friomrade (F2) til boligformal. Forslaget kommer som fglge av
avtale mellom Vestvaggy kommune og Vestvaggy boligstiftelse om overdragelse av parseller,
der fullbyrding av overdragelsene er betinget av at gnr/bnr 19/75 kan benyttes til bolig. Det
offentlige friomradet som foreslas omregulert til bolig er ca. 955 m2. Kommunen stiller ikke krav
om erstatningsareal for omregulert friomrade.

2. Deler avomrade regulert til parkeringsplass endres til boligformal. Innenfor dette formalet
foreligger det dispensasjonssak for bolighebyggelse. Boligene er bygget, og endringen i planen

vil vaere en oppdatering til gjeldende situasjon.
3. Omrade regulert til felles avkjgrsel tilpasses etablert trasé og reguleres til felles kjgreveg.

For gvrig foreslas ingen endringer i planen.

> m |

3 i

2 s
¥

2

Kretjpnna

104m

\ BT,
I A\ ?’“\m\baneve\e“
) &f

Y

N a0 \
SN\ ‘

: B \ e ~ R0 /= }

oLt < AT O\ >

Oversiktskart med pldnomr&det markert:

Planstatus:

Kommuneplanens arealdel — Vestvaggy kommune (vedtatt 20.05.2020)

Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan som bestemmer hva arealene i kommunen skal
brukes til. Det er beskrevet at kommuneplanens bestemmelser overstyrer reguleringsplaner ved



motstrid. Relevante bestemmelser:

For eksisterende boligomrader tillates fortetting og oppfgring av inntil 2 nye bolighus med
tilhgrende anlegg per eksisterende gard- og bruksnummer, samt fradeling av disse som
enkelttomter uten reguleringskrav.

Innenfor omrade B60 (Borga/Revbolan) tillates boligtype smahusbebyggelse eller lavblokk med inntil
4 etasjer.

Det tillates en grad av utnytting inntil BYA = 55 %, med mindre gjeldende reguleringsplan angir en
annen utnyttelsesgrad.

Reguleringsplan for Borgvatnet (ikrafttredelsesdato 20.03.1987)

Planen ble etablert for a styre utviklingen av boligomradet nord for Borgvatnet. Det foreligger juridisk
bindende plankart og bestemmelser.

Relevante bestemmelser for boligomradet planendringen angar:

1.2, Omxdde B2, B3, B4, B6, B? og BE.

a)

b)

c)

da)

Frittliggende bolighus kan oppfegres { inntil 1 1/2 etasje.
Sokkeletasje kan, der hvor terrenget etter bygningsridets
skjgnn ligger til rette for det, innredes til bolig

innenfor rammen av besteammelsene i byggeforskriftene.

For en-etasjers hus er stgrste tillatte mgnehgyde 7 meter.

Utnyttaelsesgrad for omrddene er satt til 0,20.

For hver leilighet skal det avsettes plass for en garasje samt
plass for oppstilling av minst 1 bil, Frittliggende garasjer

skal vare tilpasset bolighuset med hensyn til materiale, form

og farge. Garasje kan bare oppfgres 1 1 etasje med grunnflate

opp til 50 m2.

Ved opparbeidelse av tomtene skal eksisterende vegetasjon be-
vares i stgrst msulig grad.

Relevant geografisk utsnitt av eksisterende plankart:



Utsnitt reguleringsplan Borgvatnet

Eiendomsstruktur:
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Eiendomsavgrensninger og eier innenfor planomradet for endringen

Det foreligger avtale om eierskifte av den kommunale parsellen 19/75 til Vestvaggy boligstiftelse
dersom del av 19/75 kan benyttes til bolig som fglge av denne reguleringsendringen.

Endringer i plankartet:
Avgrensningen for planendringen er 8152 m2.

1. Delav F2 (offentlig friomrade) inkluderes i formalsomrade B8 (boligbebyggelse). Dette utgjgr
956 m2.

2. Del av parkeringsplasser og veg (felles avkjgrsel) vil inkluderes i formalsomrade B8
(bolighebyggelse). Dette utgjgr 1035 m2.

3. Vegformal (kjgreveg og annet vegareal — grgntareal ihht. plan- og bygningsloven av 2008)
justeres til a fglge dagens trasé. Dette utgjgr 739 m2, og fgrer til at B8 reduseres med 354 m2
vest for eksisterende formal for veg (felles avkjgrsel) pa kommunal tomt.
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Nytt plankart for endringene med henvisning til punkt pd forrige side. Den tidligere delen av offentlig friomrdde er inkludert i
B8 (punkt 1).




lllustrasjon av forslag til endring med eksisterende plankart som bakgrunnskart.

Endringer i bestemmelsene:

Det foreslas endring i de opprinnelige bestemmelsene for omrade B8. Eksisterende plankart og
bestemmelser stemmer ikke overens, ved at det kun er boligomrade B4, B5, B6, B7 og B8 som er
markert pa det eksisterende plankartet. Dette gir felgende formale endringer:

1. Punkt 1.1 og 1.3 fjernes fra bestemmelsene.

2. Punkt 1.2 far nytt navn (1.1 — Omrade B4-B8) og oppdateres i henhold til vedtatt kommuneplanens
arealdel. Det legges ogsa inn bestemmelser om maksimal byggehgyde. Punkt om tilpasning til
eksisterende vegetasjon viderefgres.

a. Det tillates oppfaring av inntil 2 nye bolighus med tilhgrende anlegg per eksisterende gérds- og
bruksnummer. Det tillates frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse, eller lavblokk med
inntil 4 boenheter tilpasset eksisterende bebyggelse.

. Det tillates en av grad av utnytting inntil BYA = 55%.
C. Maksimal byggehgyde over gjennomsnittlig planert terreng er gesims- eller mgnehgyde
henholdsvis 8 og 9 meter.
d. Kommuneplanens bestemmelser om parkering er gjeldende.
e. Ved opparbeidelse av tomtene skal eksisterende vegetasjon bevares i stgrst mulig grad.

1. Punkt 1.4. far nytt nummer (1.2).

Endringsforslag for reguleringsbestemmelser og avskrift av eksisterende reguleringsbestemmelser
felger som vedlegg.

Sokers beskrivelse av planforslaget:
Illustrasjonen viser mulig utnyttelse innenfor tomtene ved fradeling:
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llustrasjonsplan for mulig utnyttelse av omrddet. Planen ligger som vedlegg

Det illustreres to bolighus med totalt atte boenheter. Bygningene har saltak for tilpasning til
eksisterende bebyggelse. De atte boenhetene er fordelt med to fireroms, to treroms og fire toroms
leiligheter med tilhgrende 11 parkeringsplasser pa terreng, der 1 er avsatt til bevegelseshemmede.
Dette er i henhold til kommuneplanens arealdel ved atte boenheter av planlagt stgrrelse. Felles
uteoppholdsareal er ca. 750 m2. Kravet i kommuneplanens arealdel er 70 m2 pr. boenhet, som gir
krav. om minimum 560 m2 uteoppholdsareal. Felles lekeplass for de atte boenhetene kan etableres i
tilknytning felles uteoppholdsareal.

Renovasjon kan Igses s@r-gst for illustrasjonsomradet, slik at det ikke blir behov for
renovasjonskjgretgy pa adkomstveien til de nye boenhetene. Det er avklart med vann & avlgp
driftsavdelingen i Vestvaggy kommune at det er kapasitet i VA-nettet.



Perspektiv fra gst.

Perspektiv fra sgr

Avstandsperspektiv fra s@r.



Alternative Igsningsforslag:

1. Vestvagey kommune godkjenner endring av reguleringsplan Borgvatnet som omsgkt.
2. Vestvaggy kommune godkjenner ikke endringssgknad.

Medvirkning:

Bergrte grunneiere og hgringsinstanser er tilskrevet med vedlagt brev av 1.12.2020 (pluss vedlegg),
svarfrist var satt til 8.1.2021. Det ble kun mottatt 1 innspill — fra Statsforvalteren i Nordland (tidligere
Fylkesmannen).

Statsforvalteren i Nordland, 5.1.2021 — hele innspill vedlagt:

Det er ikke i oversendelsen vist hvilke vurderinger som er foretatt nar det gjelder vilkarene for
forenklet behandling av de aktuelle endringene.

Statsforvalteren mener at det er kommunen som skal forelegge saken for bergrte myndigheter.
Dette gjelder uavhengig av om det er kommunen selv som er forslagsstiller eller om det er et privat
reguleringsforslag. Det er kommunen som er planmyndighet, og vi kan ikke se at det er mulig a
overlate foreleggingen som er beskrevet i § 12-14 tredje ledd til private.

Vi har ut fra oversendelsen ikke grunnlag for a ta stilling til om det her er snakk om en endring som
kan foretas etter en forenklet behandling. Kommunen skal i henhold til forvaltningsloven § 17 pase at
saken er sa godt opplyst som mulig f@r vedtak treffes, og vi mener at denne plikten ikke er oppfylt
slik saken na star.

Statsforvalteren ber ut fra dette om en oversendelse fra kommunen, der det gjgres en vurdering nar
det gjelder vilkarene for en forenklet behandling i plan- og bygningsloven § 12-14 andre og tredje
ledd. Oversendelsen bgr ogsa inneholde en vurdering nar det gjelder endringens konsekvenser for
barn og unges oppvekstsvilkar, jf. rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging art. 4 bokstav a.
Dette szerlig med tanke pa reduksjonen i offentlig friomrade og de konsekvenser dette kan ha for
barn og unge, bade na og i fremtiden. Vurderingen av konsekvenser knyttet til tap av friomrade i
oversendelsen fremstar ikke som helt dekkende. Det ser for oss ut til at ikke alle boliger har hage
eller annet privat uteoppholdsareal av betydning, og uteoppholdsareal pa utbyggingsomradet antas
ikke a dekke behovet for eksisterende bebyggelse i omradet. Selv om det fortsatt vil veere offentlig
friomrade i planomradet, vil det bli lengre avstand til friomrade for beboere i noen av boenhetene
som ser ut til 3 ha begrenset med privat uteoppholdsareal. Vi forutsetter at kommunen vurderer
dette, og viser til Kommunal- og moderniseringsdepartementets veileder om barn og unge i plan og
byggesak.

Vi forutsetter ogsa at kommunen ser til at saken er forelagt alle som i henhold til plan- og
bygningsloven § 12-14 tredje ledd skal vaere gitt anledning til a uttale seg. Plikten til foreleggelse ble
ved endringen i 2017 utvidet, ved at «andre bergrte» ble fgyd til i tillegg til «bergrte myndigheter, og
eierne og festerne av eiendommer som direkte bergres av vedtaket». Begrepet "andre bergrte" er i
henhold til Prop. 149 L (2015-2016) «generelt, og det ma derfor vurderes i det konkrete tilfellet hvem
som skal fa forslag til endring til uttalelse. Naboer vil mdtte anses som bergrte, og likedan
rettighetshavere som for eksempel et bergrt reinbeitedistrikt. Velforeninger og organisasjoner vil
ogsd kunne anses for G vaere bergrt av en reguleringsendring, avhengig av de konkrete forholdene i
saken».



Radmannens kommentar:

Hensikten med den eldre reguleringsplanen endres ikke, og endringen kan ikke ses & ha nevneverdig
negativ konsekvens for omgivelsene. Selv om noe areal avsatt til friomradet gar tapt er det veldig
gode forhold for barn og unge i omradet. Ogsa etter endringen vil det vaere tilstrekkelig friareal
innenfor planomradet som samtidig ligger i umiddelbar naerhet til bade idrettsanlegg,
skateboardbane, naertur- og turomrade, skilgype mm.

I kommunen generelt eksisterer det fa opparbeidete lekeplasser. Sann sett er boligomradet ved
Borgvatnet trolig det boligfeltet hvor forholdene for barn og unge ligger best til rette, med tanke pa
tilgjengelig friareal og umiddelbar naerhet til omrader for aktivitet.

Bade eksisterende plan og forslag til ny plan, samt beskrivelse av endringene og konsekvensene var
vedlagt oversendelsesbrevet. R&dmannen vurderer det slik at saken var godt nok belyst ovenfor
bergrte parter.

Det var en misforstaelse at Statsforvalteren oppfattet at oversendelsen var sendt fra forslagsstiller.
Det var riktignok kommunen som sendte endringsforslaget til bergrte parter og myndigheter (25
mottakere til sammen — hvor det bare kom ett innspill). Denne misforstaelsen ble oppklart i
telefonsamtale med Statsforvalterens saksbehandler hvor kommunen fikk klarsignal til & ga videre
med behandlingen av endringssgknaden.

Vurdering av konsekvenser
Historikk

Reguleringsplan Borgvatnet ble vedtatt 20.3.1987 og ma ansees som en eldre
reguleringsplan. Ny kommuneplanens arealdel, vedtatt 20.5.2020 overstyrer
reguleringsplanen ved motstrid, f.e. nar det gjelder utnyttelsesgrad. Det er inngatt avtale
mellom Vestvaggy kommune og Vestvaggy boligstiftelse om erverv av deler av gnr 19
bnr 75 som sgkes omregulert til bolig.

Faglige og generelle forhold
Foreslatt endring av parkeringsplass til boligomrade far ingen betydning for de fysiske forholdene,
da det foreligger dispensasjon, og er etablert boliger pa det aktuelle omradet. Det samme gjelder
endring av vegformal, som tilpasses etablert trasé for adkomstveg.
Etablering av inntil 8 nye boenheter gir noe gkt trafikk pa adkomstvegen. Det regnes som positivt
med fortetting i eksisterende boligomrade med allerede etablert infrastruktur til fordel for andre,

mindre egnede lokasjoner.

Tap av friomrade

Endringen av friomrade (F2) til boligomrade gir reguleringsmessig reduksjon pa 955m2 friarealer i
nabolaget. | eksisterende reguleringsplan er det regulert 9,6 dekar til offentlig friomrade. Ved
gjiennomfgring av planendring vil det vaere 8,7 daa resterende friomrade innenfor planomradet
for Borgvatnet.

Endringene gjgres i et omrade hovedsakelig bestaende av frittliggende smahusbebyggelse, der
eiendommene har god tilgang pa hager og utendgrsareal. Det vil fortsatt vaere 550 m2 friomrade
vest for parsellen som reguleres til boligformal. Det blir ca. 750 m2 felles uteoppholdsareal pa
utbyggingsomradet. Det ma ogsa regnes som en kompenserende kvalitet at beboerne i omradet



har tilgang pa st@rre friluftsomrader og aktivitetsarealer innenfor en radius pa 100 meter. Dette
gjelder eksempelvis Leknes friidrettsstadion og omradet Revbolan/Himmelsteinborga.

@konomiske konsekvenser
Tiltaket vil ikke medfgre umiddelbare kostnader for kommunen, med mindre kommunen
gnsker a erverve boliger i omradet.

HMS: Organisasjons-/personellmessige konsekvenser

ivaretatt i hht til lov- og avtaleverk.

Miljgkonsekvenser

Den foreslatte planendringen kommer ikke i konflikt med viktige naturtyper, naturmiljg,
helhetlig kulturlandskap eller kulturmiljg. Det er heller ikke gjort registreringer av
automatisk fredete kulturminner i omradet.

Risiko- og sarbarhetsanalyse

Ikke relevant.

Universell utforming (diskriminerings- og tilgjengelighetsloven)

Bygninger og uteomrader etableres i trad med Teknisk forskrift.

Folkehelse

Omsgkt planendring vil medfgre nedbygging av en liten del av regulert friomrade
innenfor reguleringsplanen Borgvatnet. Arealet er derimot ikke opparbeidet og heller
ikke szerlig i bruk. Ogsa etter endringen vil det veere tilstrekkelig friareal innenfor
planomradet. Samtidig vil det tilrettelegges for flere boliger i umiddelbar nzaerhet til bade
idrettsanlegg, naertur- og turomrade, skilgype mm.

Forebygging av kriminalitet

Ikke relevant.

Andre fagomraders vurdering

VA: Tilstrekkelig kapasitet i omradet.

Forhold vedr. gvrige vedtak og planer



Tiltaket er i trad med bl.a. satsingsomrade 3 i samfunnsdelen og fglgende mal:

Vestvagey har innbyggere som «  Legger til rette for et nodvendig boligtilbud for alle aldersgrupper og
opplever trygge livslep ulike livssituasjoner

Barn og unges interesser

Det skal avsettes lekeareal og uteareal i trad med bestemmelsene i kommuneplanens
arealdel. Det er kort avstand til barnehage og skole og gang- og sykkelavstand til gvrige
tilbud pa Leknes. Det er etablert fortau langs Sentralbaneveien. Selv om noe areal avsatt
til friomradet gar tapt er det veldig gode forhold for barn og unge i omradet.

Konklusjon:

Med bakgrunn i mottatt dokumentasjon samt gjennomgangen her tilras det at det innvilges omsgkt
reguleringsendring. Reguleringsendringen er av mindre karakter og kan behandles med forenklet
prosess.

Radmannens innstilling:

1. Vestvdggy kommune viser til omsgkt endring av reguleringsplan Borgvatnet, planID: 1860 198705,
mottatt 23.11.2020.

2. Vestvaggy kommune godkjenner endring av reguleringsplan Borgvatnet, planiD: 1860 198705, med
plankart og bestemmelser begge sist revidert 19.11.2020, som omsgkt.

3. Begrunnelsen for vedtaket er at endringen vurderes til 3 veere av mindre karakter. Hensikten med
planen endres ikke, og endringen kan ikke ses a ha nevneverdig negativ konsekvens for omgivelsene.

4. Dette vedtaket har hjemmel etter plan- og bygningsloven § 12-14.

23.03.2021 Forvaltningsutvalg

Nell-Peggy Pedersen AP og Arne Martin Finstad AP ba om vurdering av habilitet, siden de er hhv
leder og nestleder i Vestvaggy boligstiftelse. De ble vurdert ikke habile, og fratradte under
behandlingen.

Votering:
Radmannens innstilling enst vedtatt.

FO-025/21 Vedtak:

1. Vestvaggy kommune viser til omsgkt endring av reguleringsplan Borgvatnet, planiD: 1860
198705, mottatt 23.11.2020.

2. Vestvaggy kommune godkjenner endring av reguleringsplan Borgvatnet, planID: 1860
198705, med plankart og bestemmelser begge sist revidert 19.11.2020, som omsgkt.

3. Begrunnelsen for vedtaket er at endringen vurderes til 4 veere av mindre karakter. Hensikten
med planen endres ikke, og endringen kan ikke ses a ha nevneverdig negativ konsekvens for
omgivelsene.

4. Dette vedtaket har hjemmel etter plan- og bygningsloven § 12-14.



Leknes, 08.03.2021



