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Mindre endring av detaljreguleringsplan Skreda - planiD 201902

Sammendrag

Vestvaggy kommune har mottatt sgknad om mindre endring av detaljreguleringsplan Skreda.
Tiltakshaver gnsker 3 tilrettelegge for videreutvikling av turistvirksomheten. Endringene omfatter i
hovedsak omdisponering av ca 1,6 daa fra friluftsformal til utbyggingsformal for etablering av inntil 8
mindre boenheter, som fgrst og fremst gnskes benyttet som ansatteboliger. Videre gnskes det
etablert inntil 4 flytende losjer med fasiliteter for bespisning og mgterom i forbindelse med planlagt
oppfering av en restaurantbygning. Endringsforslaget var pa hgring hos bergrte parter uten at det
har kommet vesentlige merknader. Kommunedirektgren anbefaler at Teknisk Utvalg vedtar omsgkt
mindre endring planen.

Maloppnaelse
Planendringen stgtter opp under hovedsatsing 4, mal 1 i samfunnsdelen: Vestvaggy er en
destinasjon for mat, reiseliv og naturbaserte opplevelser og aktiviteter.

Kommunedirektgrens innstilling:

1. Teknisk utvalg i Vestvaggy kommune vedtar endring av detaljreguleringsplan Skreda, plan-
ID 1860-201902, med plankart datert 09.10.2024 og bestemmelser datert 09.04.2025.

2. Begrunnelsen for vedtaket er at endringen vurderes til & vaere av mindre karakter,
hensikten med planen endres ikke, endringen vil muliggjgre videreutvikling av
reiselivsanlegget og det kan ikke ses at endringen vil medfgre nevneverdig negativ
konsekvens for omgivelsene.

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

Saksdokumenter
23.05.2025 Planbestemmelser 09.04.25 1770610
23.05.2025 Plankart endringsforslag 9.10.2024 1770611

09.10.2024 Sgknad om endring av reguleringsplan for Skreda 1741065



09.10.2024 Gjeldende plankart 1741068

09.10.2024 Gjeldende bestemmelser 1741070
09.04.2025 Fylkeskommunens uttalelse 1770612
23.05.2025 NFK-merknader til bestemmelsene 1770613
09.04.2025 NVEs uttalelse 1770614
09.04.2025 Statens vegvesens Uttalelse 1770615

Saksutredning:
Vestvaggy kommune har mottatt sgknad om mindre endring av detaljreguleringsplan Skreda, plan-ID
1860-201902, vedtatt 23.06.2020.

Endringsforslaget er utarbeidet av Norconsult Norge AS pa vegne av Lofoten Fritidsbolig AS.
Hensikten med endringen er a apne opp for en videreutvikling av omradet i trad med dagens bruk.
Utviklerne har lyktes med sin satsning, og stedet er blitt en ettertraktet turistdestinasjon. Det er etter
hvert blitt mange arbeidsplasser knyttet til naeringsdelen ved stedet, og det er i den forbindelse
behov for overnatting til arbeidende personell, samtidig som det er behov for a gke
overnattingskapasiteten. Tilbudet gnskes videre utvidet med tilrettelegging for elbillading og mgte-
og bespisningsfasiliteter pa flater i indre basseng.

Nar planen fgrst endres gnskes @gvrig avvik mellom bygd situasjon og reguleringsplanen bragt i orden.
Dette gar i hovedsak ut pa justering av avgrensningen av moloen og parkeringsomradet nordvest i
planomradet, samt mindre justeringer i noen bestemmelser.

Oversiktskart:

Beskrivelse av endringsforslaget:

1. Omregulering av deler av f_SVG1 (annen veggrunn grgntanlegg) og deler av f_Sv4
(veg/parkering) til omrade for parkering og elbillading. Dette er lgst med a legge til to
formalsomrader for parkering (f_SPA3 og f SPA4). Omradene vil ha adkomst fra vest fra
f_SV2. Endringen er vist nedenfor, med eksisterende regulering til venstre og gnsket ny
regulering til hgyre.
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Endring knyttet til parker/:ng/elbillading.

2. Apning for at det kan etableres flytelosjer i smabathavna, dvs. innenfor felt VS2. Flytende

losjer med plass til 10-12 personer som kan benyttes til mgterom og bespisning. Sistnevnte
i tilknytning til restauranten pa land. Maks tillatt byggehgyde for mgne settes til 3,5 meter
over flatedekket. Nedenfor er det illustrert hvordan losjene kan komme til a se ut.

Illustrasjon av hvordan lsjene kan komme til G se ut (inspirasjonsfoto).

3. Avgrensningen av molo/f_SV5 er oppdatert iht. bygd og oppmalt situasjon. Det samme
gjelder avgrensningen av parkeringsomradet SPA2. Endringene er vist nedenfor, med
eksisterende regulering til venstre og gnsket ny regulering til hgyre.
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Endring avgrensning av molo/f_SV5 og parkeringsomrdde SPA2.

4. Apning for etablering av fritidsbolig/utleiehytte/ansatte overnatting i LF3. Deler av omrade
LF3 omreguleres til BKB8 hvor det tillates inntil 8 enheter hvor hver boenhet maksimalt kan
ha et bebygd areal (BYA) pa 50 m2 og en maksimal byggehgyde pa 5,5 meter for mgne
(over gjennomsnittlig planert terreng). Endringen er vist nedenfor, med eksisterende
regulering til venstre og gnsket ny regulering til hgyre.
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Endring knyttet til nytt BKB formdl.

5. Utvidelse av BKB6 formalet med 54 m2 for 3 fa plass til gnsket bygg innenfor formalet, se
Figur 4. Tillatt bebygd areal (BYA) er som f@gr. Mot sgrgst er det lagt inn et
bestemmelsesomrade hvor det tillates utkraginger, overbygde inngangspartier, etc. i
tilknytning til bygg innenfor BKB6.

6. Deter lagtinn en bestemmelse om at terrasser fra BKB2 tillates utkraget inntil 6 meter ut i
VS1 over molo. Videre at terrasser ikke regnes med i bebygd areal (BYA) selvom de er
hgyere enn 0,5 m over gjennomsnittsnivaet til terrenget. Eventuelle terrasser kan
medregnes i uteoppholdsarealet (MUA).



Medvirkning:
Endringsforslaget ble sendt til naboer og bergrte myndigheter til uttalelse. Det ble mottatt 3
merknader, som er vedlagt samt sammenfattet og kommentert nedenfor.

NVE:
Planendringene bergrer i liten grad vare saksomrader. Vi har ingen merknader til planen.

Kommunedirektgrens kommentar:
Tas til orientering.

Statens vegvesen:

Kommunens forelgpige vurdering er at den omsgkte endringen av planen ikke vil medfgre
nevneverdige negative konsekvenser for omgivelsene ettersom endringen i stor grad er mindre
tilpasninger internt i omradet. | tillegg vurderer plankonsulent at endringen ikke vil gi en vesentlig
gkning i trafikk, stgy eller annen pavirkning pa omgivelsene enn det som allerede er vedtatt i
gjeldende plan. Med bakgrunn i dette har vi ingen merknader til mindre endring av
detaljreguleringsplan Skreda.

Kommunedirektgrens kommentar:
Tas til orientering.

Nordland Fylkeskommune:

Forholdet til regionale interesser:

Planendringene vil i hovedsak ikke veere vesentlig i strid med regionale interesser slik de framgar av
de arealpolitiske retningslinjene i Fylkesplan for Nordland 2013-2025. Arealpolitiske retningslinjene
bgr legges til grunn ved kommunens videre behandling, saerskilt kapittel 8.5 Kystsonen og 8.6 Klima
og klimaendringer. Det vises til nettsiden www.nfk.no/arealpolitikk for utfyllende informasjon.

Det nevnes at avvik mellom reguleringsplanen og bygd situasjon skal bli bragt i orden samtidig. Det
gar ikke fram av oversendelsen hvorvidt de nevnte avvikene har bakgrunn i tillatelser eller ikke. |
tilfelle tiltakene ikke er gitt tillatelse, minner fylkeskommunen for ordens skyld om at kommunen i
henhold til plan- og bygningsloven § 32-1 har plikt til a fglge opp ulovligheter. En planendring pa et
seinere tidspunkt vil ikke uten videre hjemle et ulovlig tiltak.

Kulturminner og kulturmiljg:

Fylkeskommunen som kulturmiljgmyndighet er tilfreds med at riktig hensynssone blir brukt pa
kulturminne ID 28012, og har ingen gvrige merknader om automatisk fredete kulturminner. Hverken
Sametinget eller Norges arktiske universitetsmuseum hadde kulturminnefaglige merknader til
gjeldende plan, og fylkeskommunen henviser til disse organene for nevnte forvaltningsomrader.

Klima og klimatilpassing:
Fylkeskommunen viser til klimaendringene og planene om a nye anlegg og konstruksjoner i sjgen.
Kommunen bes om a sikre at det tas hensyn til klimarisiko for a forebygge fare.

Friluftsliv:

Blant endringer som foreslas er omdisponering av ca. 1/3 av friluftsomrade LF3 til byggeomrade BK8
for «fritidsbolig/utleiehytte/ansatte overnatting». Byggeomradet lokaliseres der hvor LF3 er bredest,
og dermed best egnet for opphold. Gjenstaende del av LF3 vil etter dette utgjgre et relativt smalt og
bratt belte mellom E10 og bebyggelsen. Planbestemmelsen som gjelder for LF3 er imidlertid ikke
endret, og ifplge bestemmelse 7.2 vil det fortsatt innenfor omrade LF3 kunne etableres
grillstue/gapahuk/badstue. Nordland fylkeskommune ber kommunen i sin videre saksbehandling
vurdere om det resterende friluftsomradet vil vaere tilstrekkelig til 3 ivareta anleggets behov pa en
tilfredsstillende mate.

Planfaglig veiledning:


https://www.nfk.no/tjenester/planer-og-planlegging/regionale-interesser-i-planleggingen/arealpolitikk-i-nordland.60451.aspx

| trad med at fylkeskommunen har tatt ut veiledning fra vare uttalelser, vil det bli ettersendt pa e-
post noen betraktninger rundt forslag til ending i planbestemmelsene. Fylkeskommunens
saksbehandlere kan ellers kontaktes ved behov. Det vises ogsa til veiledning pa var nettside
Planveiledning Nordland - Nordland fylkeskommune.

Ettersendte betraktninger rundt forslag til endring i planbestemmelsene:

Fylkeskommunen viser til de to endringsforslagene i ny bestemmelse 1.4, som i utdraget under er vist
med understrekning:

«Omrdde BKB1-BKB4 er regulert til formdlet fritidsbebyggelse/utleiehytter. Hver boenhet skal ikke ha
starre bebygd areal (BYA) enn 60 m? og det skal ikke bygges garasjer. Eventuelle terrasser regnes ikke
med i bebyqd areal (BYA) selv om den er hgyere enn 0,5 m over gjennomsnittsnivdet til terrenget.
[Minste] Uteoppholdsareal (MUA) skal vaere minst 20% av BRA. Eventuelle terrasser kan vaere en del
av uteoppholdsarealet (MUA). [...]»

Den siste setningen er i trad med fgringer gitt i TEK 17, jf. siste setning i § 5-6. Minste
uteoppholdsareal (MUA) - Direktoratet for byggkvalitet: «kKKommunen kan bestemme at hele eller
deler av ikke overbygd del av terrasser og takterrasser kan regnes som uteoppholdsareal.»

(I etterfglgende setning uten understrekning, ordrett fra forslag til endrete bestemmelser, antas at
det mangler et ord («Minste»), og at det skal sta «Minste uteoppholdsareal ...».)

Nar det gjelder den fgrste foreslatte endringen, kan ikke fylkeskommunen finne at kommunen har
tilsvarende muligheter for 8 omdefinere reglene i TEK 17. Det vises til figurene under fra regjeringens
veileder Grad av utnytting, der det gar fram at bygningsdeler og konstruksjoner som ligger hgyere
enn 0,5 m over gjennomsnittsnivaet til terrenget regnes med i bebygd areal.
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) Figur 2-8 Bygningsdeler og konstruksjoner som Bigger mer enn 0,5 m
Figur 2- Bebygd aneal (BYA) for Bygning owver ferdig planert tevreny glennomsnittsnivd rundt byggverket skal
mdneges | bebygd areal

Dersom kommunen mener at den har hjemmel til 3 sette bestemmelse som i den fgrste endringen,
vil fylkeskommunen anbefale at hjemmelen belyses i videre behandling av saken.

Kommunedirektgrens kommentar:
Forholdet til regionale interesser:

Tas til etterretning. Eventuelle ulovlige tiltak vil bli fulgt opp av byggesaksavdelingen.

Kulturminner og kulturmiljg:
Tas til orientering.

Klima og klimatilpassing:


https://www.nfk.no/tjenester/planer-og-planlegging/planveiledning/
https://linkprotect.cudasvc.com/url?a=https%3a%2f%2fwww.dibk.no%2fregelverk%2fbyggteknisk-forskrift-tek17%2f5%2f5-6&c=E,1,ERhYKNf0xyJWlsn94Sd3MkXzkFR6Nx8PrX0N_0_2SqOW4IAS3ccaRQHsuAKpqGRij-oFZ_IFhq-aHFZ4Crv1DX-sO1spwsPNY-R-5BsRf0YfeqRv&typo=1
https://linkprotect.cudasvc.com/url?a=https%3a%2f%2fwww.dibk.no%2fregelverk%2fbyggteknisk-forskrift-tek17%2f5%2f5-6&c=E,1,ERhYKNf0xyJWlsn94Sd3MkXzkFR6Nx8PrX0N_0_2SqOW4IAS3ccaRQHsuAKpqGRij-oFZ_IFhq-aHFZ4Crv1DX-sO1spwsPNY-R-5BsRf0YfeqRv&typo=1
https://linkprotect.cudasvc.com/url?a=https%3a%2f%2fwww.regjeringen.no%2fglobalassets%2fupload%2fkmd%2fboby%2fgrad_av_utnytting.pdf&c=E,1,AGuv_Dg-eTQxfQSiH4FCAbX19OpmyJ1IIq_saP0aNUaqDFV43W4oM5uj7OtfDVTJ_Y9QDqnEV5f4KQZjvlTgcawoXFHmCI3GdPGv08epoKht&typo=1

Tas til etterretning. Laveste tillatte gulvniva er kote +3,80m.

Friluftsliv:

Arealet som ligger i reguleringsplanen som friluftsformal er i realiteten mer en buffersone eller
restareal mellom bebyggelsen og E10, og har ingen reell verdi som friluftsomrade. De viktige
friluftsarealene i omradet er sjgarealene og fjellet Offersgykammen. En omdisponering av ca 1,6 daa
av dette restarealet har ingen nevneverdige negative konsekvenser for friluftslivi omradet.

Planfaglig veiledning:

Kommunedirektgren er enig i Fylkeskommunens betraktinger rundt bruken av begrepene mindre
uteoppholdsareal og bebygd areal. Den offisielle definisjonen av hvilke arealer som inngar i bebygd
areal jf veilederen «Grad av utnytting» kan eller bgr ikke fravikes. Bestemmelsene tilpasses dithen at
det bade angis en begrensning for maksimalt bebygd areal for de enkelte buene i m2-BYA og en
begrensning for tomtene/arealformalsomrade i %-BYA. Sistnevnte settes til 100 %-BYA, siden buene i
stor grad star pa paler med kai/terrasse rundt, som der per definisjon ma medregnes som bebygd
areal.

Vurdering

Endring 1)

Endring av parkeringslgsning og etablering av ladestasjon for el-biler ble godkjent med dispensasjon i
2024 og er i utgangspunktet kun en intern omorganisering av parkeringslgsningen, som ikke
medfgrer negative konsekvenser for omgivelsene. Kommuneplanens parkeringsbestemmelser krever
for stgrre prosjekter at 10% av parkeringsplassene tilrettelegges for ladding. Det er positivt og at det
na etableres mulighet for ladding av el-biler, selv om kommuneplanens bestemmelser ikke har
tilbakevirkende kraft. Videre er det et mal i kommunedelplan for klima, miljg og energi at samlet
utslipp fra veitrafikken skal reduseres med 10 %. Tilrettelegging for ladestasjon pa Skreda kan bidra
til @ na dette malet.

Endring 2)

Sjgarealet i planomradet er fra fgr av regulert som smabathavn, hvor det er tillatt med etablering av
flytebrygger og tilhgrende installasjoner. | forbindelse med planlagt oppfgring av restaurant i omrade
BKB6 gnsker tiltakshaver a etablere inntil 4 «flytelosjer» som skal benyttes for bespisning eller som
mg@terom. Foreslatt endring er en spesifisering at denne bruken tillates i den nordlige delen av
planomradet (VS2). Bestemmelsene apner for inntil 4 flytende losjer med mgterom- og
bespisningsfasiliteter. Maks tillatt byggehgyde er 3,5 meter over flatedekket.

Etter Kommunedirektgrens vurdering medfgrer denne endringen ingen store negative konsekvenser
for omgivelsene. Omradet er fra fgr av regulert til smabathavn. Det er altsa ikke nytt at det vil veere
flytende installasjoner i omradet. Hovedforskjellen vil vaere det visuelle. Det vil ikke lenger veere kun
flytebrygger og smabater, men ogsa inntil 4, trolig mer husbat-lignende, flater, hvor utformingen ikke
er endelig bestemt.

Endring 3)

Denne endringen omfatter utforming og avslutning av molo (f_SV5) samt avgrensning av
parkeringsareal SPA2 og er utelukkende en tilpasning av plankartet til dagens situasjon og medfgrer
ingen konsekvenser for omgivelsene. Eventuelle ikke godkjente tiltak vil bli fulgt opp av
byggesaksavdelingen.

Endring 4)

Foreslatt omdisponering av ca 1600 kvm fra friluftsformal til utbyggingsomrade er den stgrste
endringen fra gjeldende plan. Tiltakshaver argumenterer med at man i gkende grad har behov for
boliger for sesongansatte. Deler av omrade LF3 gnskes omregulert til BKB8 hvor det tillates inntil 8
enheter hvor hver boenhet maksimalt kan ha et bebygd areal (BYA) pa 50 m2 og en maksimal
byggehgyde pa 5,5 meter for mgne (over gjennomsnittlig planert terreng). Kommunedirektgren
vurderer det som fornuftig a ikke begrense bruken av disse nye enhetene utelukkende til
ansattebolig, men at det dpnes ogsa for fe. utleie som bygningene for gvrig pa Skreda. Arealet som i



reguleringsplanen er regulert som friluftsformal er i realiteten mer en buffersone eller restareal
mellom bebyggelsen og E10, og har ingen reell verdi som friluftsomrade. De viktige friluftsarealene i
omradet er sjgarealene og fjellet Offersgykammen. En omdisponering av ca 1,6 daa av dette
restarealet har ingen nevneverdige negative konsekvenser for friluftslivi omradet.

Endring 5)

Prosjektering av restaurantbygget medfgrte gnsket om en liten justering av utforming av omrade
BKB6, som ikke medfgrer seerlige konsekvenser for omradet. Det er derimot viktig at utkragende
bygningsdeler ikke er til hinder for adkomst av f.e. brannbil til moloen.

Endring 6)

Her var det foreslatt at terrasser (og kai) som ligger hgyere enn 0,5 meter over terrenget ikke skulle
medregnes i bebygd areal (BYA). Etter kommunedirektgrens vurdering har kommunen derimot ikke
anledning a tilsidesette den «offisielle» definisjonen av hvilke arealer som inngar i bebygd areal jf
veilederen «Grad av utnytting». Bestemmelsene tilpasses dithen at det bade angis en begrensning
for maksimalt bebygd areal for de enkelte buene i m2-BYA og en begrensning for
tomtene/arealformalsomrade i %-BYA. Sistnevnte settes til 100 %-BYA. Med en slik endring vil
maksimalt tillatt st@rrelse av bebyggelsen ikke endres og samtidig apner man for etablering av
terrasse eller kai uten & matte finregne hgyden av fyllingen.

Konklusjon

Kommunens vurdering er at omsgkte endringer ikke vil medfgre nevneverdige negative
konsekvenser for omgivelsene. Endringene er i stor grad mindre tilpasninger intern i omradet som vil
bidra til en positiv videreutvikling og drift av turistdestinasjonen Skreda.

Etter kommunedirektgrens vurdering er omsgkte endringene av mindre karakter, som kan behandles
med forenklet prosess. Planendringene vil i liten grad pavirke gjennomfgringen av planen for gvrig,
vil ikke gar utover hovedrammene i planen og heller ikke bergre hensynet til viktige natur- og
friluftsomrader.

03.06.2025 Teknisk utvalg
Votering:
Kommunedirektgrens innstilling enst vedtatt.

TKU-036/25 Vedtak:

1. Teknisk utvalg i Vestvaggy kommune vedtar endring av detaljreguleringsplan Skreda, plan-
ID 1860-201902, med plankart datert 09.10.2024 og bestemmelser datert 09.04.2025.

2. Begrunnelsen for vedtaket er at endringen vurderes til a veere av mindre karakter,
hensikten med planen endres ikke, endringen vil muliggjgre videreutvikling av
reiselivsanlegget og det kan ikke ses at endringen vil medfgre nevneverdig negativ
konsekvens for omgivelsene.

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

Leknes, 29.04.2025



