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21 Vedlegg 3 Planbeskrivelse

Radmannens innstilling

Senja kommunestyre vedtar privat detaljreguleringsplan PID 1931201803 «Nye Seljestad» med
folgende dokumenter

- Plankart sist revidert 18.2.2020
- Reguleringsbestemmelser sist revidert 6.2.2020
- Planbeskrivelse sist revidert 6.2.2020

Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12.

Kommunestyrets vedtak kan paklages, jfr. PBL. § 12-12.

Saksopplysninger

Utvalg for miljg og forvaltning i Lenvik kommune behandlet i sak 63/18 initiativ til en privat
reguleringsplanprosess knyttet til Seljestad eiendommen pa Finnsnes. Utvalget stilte seg positiv til
oppstart av planprosess under forutsetning av at intensjoner og bestemmelser i Sentrumsplan for
Finnsnes ble lagt til grunn. Planstart ble varslet i juni 2018 av plankonsulent Aktar prosjektering AS

Akter prosjektering AS pa vegne av Consept Eiendom AS fremmet i juni 2019 et planforslag for Nye
Seljestad, som ble lagt ut til hgring etter vedtak i sak 83/19 13.06.2019.

Planen omfatter et areal pa omkring 20 daa, og ligger innenfor sentrumsplanen for Finnsnes sentrum.
Planen omfatter eiendommene: 45/3 og 45/83 eid av Consept Eiendom AS, 45/12, 45/239, og 45/317
eid av Lenvik kommune og 45/429 eid av Sylvia Friedrich

Fagansvarlig plan og byggesak Sylvia Friedrich anses som grunneier & veere part i saken og har
derfor ikke veere faglig ansvarlig for saksbehandlingen. Teknisk sjef i tidligere Lenvik kommune har
derfor veert ansvarlig saksbehandler fram til arsskiftet, etterfulgt av virksomhetsleder for plan og
utvikling i Senja kommune, og utfart saksbehandling i samarbeid med annen planfaglig kompetanse i
virksomheten.

Planens hensikt er & skape grunnlag for utvikling og bygging av sentrumsnaer, konsentrert
boligbebyggelse. Planen har to hovedomrader. Omrade (BKS 1-3) mellom Sandvikveien og
Helsesenterveien er satt av til smahusbebyggelse i form av hus med inntil 8 boenheter i hvert bygg.
Bebyggelsen er i samsvar med Sentrumsplanen, men det er gjort endringer av adkomst til omradet fra
Helsesenterveien og utnyttelsesgraden er endret fra 45% til 50% BYA. En allé langs den gamle
gardsveien fra det vernede Seljestadhuset (B1) og ned til Sandvikveien er satt av som grgntomrade
og kan brukes til gangsti. Det er sikret en siktlinje i fortsettelsen av alléen ned til fylkesveien gjennom
omradet som ligger mellom Sandvikveien og fylkesveien.



Parsellen mellom Sandvikveien og Storgata (fylkesveg 86) skal benyttes til blokkbebyggelse (BBB1).
Boligblokk kan bygges med parkeringskjeller og inntil 5 boligetasjer. Maksimal byggehayde er kote +
32 moh. Bestemmelser og angitt bestemmelsesomrade sikrer utforming som medfarer oppsplitting i
to blokker med en apen siktlinje mellom (omrade #2). Tillatt grad av utnytting er 180%-BRA og det er
totalt tillatt inntil 50 boenheter. Det er lagt inn krav om sammenhengende stgygjerde mot fylkesveien.
Dette vil sikre demping av stay og stav, samt fungere som sikring ut mot vei. Det er satt av to
lekeareal og gregntareal.

Omraderegulering «Sentrumsplanen» Detaljregulering «Nye Seljestad»
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For hele omradet er fortau og gang/sykkelveg i samsvar med det som ligger i Sentrumsplanen. Veger
og kommunaltekniske anlegg i planomradet ma prosjekteres og utfares i trdd med utbyggingsavtale
mellom utbygger og Senja kommune. Slik avtale foreligger ikke pr. dags dato, men ma foreligge far
utbygging igangsettes. Det er forutsatt i plan at fartsgrensen langs Sandvikveien endres fra 50 km/t i
dag til 30 km/t. En slik endring ma tas opp som egen sak for & endre skiltbestemmelsen pa stedet.
Det vil veere fornuftig & endre fartsgrensen fra krysset med fylkesveien og til og med busstoppet som
ligger rett ved planomradet.

Utvalg for miljg og forvaltning i Lenvik kommune vedtok i sak 83/19 & legge ut detaljreguleringsplan for
Nye Seljestad planID 1931201803 datert 21.5.2019 ut til offentlig ettersyn og hgring. Ved utlgpt frist
var det innkommet 7 uttalelser, i tillegg kom en uttalelse etter fristen. Alle uttalelser med vurdering
ligger som vedlegg til planbeskrivelsen.

Fylkesmannen i Troms og Finnmark fremmer i sin uttalelse 17.9.2019 innsigelse til planforslaget
begrunnet i manglende risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS), konsekvensutredning og at planforslaget
er i vesentlig konflikt med rikspolitiske retningslinjer for stay, samt barn og unge.



Utvalg for miljg og forvaltning (UMF) vurderte behov for konsekvensvurdering i forbindelse med
behandling av planinitiativet 31.5.2018 (sak 63/18). Vurderingen var basert pa at reguleringsplanen
«Nye Seljestad» er i henhold til sentrumsplan, og dermed i samsvar med overordnet plan. Avvik fra
Sentrumsplan er ikke av en slik karakter at UMF vurderte at KU burde gjennomfagres. Kommunen
avviste fylkesmannens krav om utarbeidelse av konsekvensutredning til planen. ROS-analyse var ved
en inkurie ikke blitt lagt ut i forbindelse med offentlig ettersyn og ble senere sendt over til
fylkesmannen.

Utvalg for miljg og forvaltning behandlet i sak 115/19 den 21.11.2019 merknader innkommet til den
offentlige haringen av plan. Det vises til vedlagt saksfremlegg med vedlegg og saksprotokoll for
opplysninger om merknadsbehandlingen.

Det ble i forbindelse med merknadsbehandlingen gjort falgende endringer i planen:

e Rekkefglgekrav for fortau er skilt ut i eget punkt i bestemmelsene og utvidet til & omfatte fortau
langs hele Hagen frem til Helsesenterveien.

e Planbeskrivelsen er forsterket med vurderinger knyttet til stay, luftkvalitet, barn og unge og
samfunnssikkerhet, universell utforming, naturmangfold og forurensning.

e Kapitel 6.4.6 er redigert slik at resultatet av stayberegning utfgrt for omradet kommer
tydeligere frem.

e Det legges krav i bestemmelsene om sammenhengende stgyskjerm mot FV 86, og
stoyskjerm tegnes inn pa kart.

o Det er konkretisert to nye lekearealer: BKL 3 og 4 i tilknytning til BKS1 og 2 som er tegnet inn i
plankartet. Det er knyttet bestemmelser til disse slik at fysisk plasseringen kan endres uten &
sgke dispensasjon.

| tillegg er det i ettertid gjort en mindre endring av byggegrense mot internvei for felt BKS1 pa
oppfordring fra regulant.

Pa bakgrunn av disse endringene, oversendelse av ROS-analysen og vurderinger gjort i
merknadsbehandlingen ba Lenvik kommune i brev av 28.11.2019 Fylkesmannen i Troms og Finnmark
om & frafalle innsigelser knyttet til planen.

| svar pa denne henvendelsen datert 17.12.2019 frafaller Fylkesmannen i Troms og Finnmark
innsigelser knyttet til konsekvensutredning og ROS-analyse. De opprettholder sin innsigelse knyttet til
stay i forhold til det nedre planomrade og krever en oppdatert stgyberegning samt presisering av noen
bestemmelser. Fylkesmannen krever videre at bestemmelsen knyttet til Iekearealer pa tak endres.

Pa bakgrunn av dette er det gjort falgende endringer i bestemmelsen for & imgtekomme
Fylkesmannens krav:

| kapitel 3. Fellesbestemmelsen for hele planomradet er falgende punkter endret:

e 2)e.erendret fra «Uteoppholdsareal skal fortrinnsvis plasseres mot stille side og skal uansett
ha tilfredsstillende stgyforhold i forhold til max grenser. Stgy pa uteoppholdsareal skal ikke
overskride LDEN= 55 dBA. Stgyskjermer etableres der det er ngdvendig.» til «Stgy pa felles
og privat uteoppholdsareal skal ikke overskride LDEN= 55 dBA.»



e 2)g. erendret fra «Alle boenheter skal ha tilgang til stille side (lavere enn LDEN= 55 dB fra
vegtrafikk). Alternativt at alle boenheter skal veere gjennomgéaende for & ha tilgang pa stille
side.» Til «Alle boenheter skal veere gjennomgaende med tilgang til stille side (lavere enn
LDEN= 55 dB)..

e 4)c. erendret fra «Det tillates at inntil 1/3 av pakrevd uteoppholdsareal/ lekeplass etableres
pa tak.» til «Det tillates at inntil 1/3 av pakrevd uteoppholdsareal/ lekeplass etableres pa tak.
Uteoppholdsareal/ lekeplass pa tak skal veere utformet slik at den gir tilstrekkelig sikkerhet og
trygghet, med seerlig vekt pa barns bruk.»

| kapitel 4.1.5 Blokkbebyggelse (felt (BBB1) er falgende punkt endret

e Punkt 8) endret fra «Stgyskjermer kan plasseres i eiendomsgrenser mot FV 86 og ellers der
dette er nadvendig for a sikre omradet mot stay og veistov.» til «Det skal plasseres
sammenhengende stgyskjerm i eiendomsgrensen mot FV 86 og ellers der dette er ngdvendig
for & sikre omradet mot stay og veistgv.»

Steyutredningen er ogsa gjort juridisk bindene gjennom bestemmelsene.

Saken var lagt frem for utvalg for samfunnsutvikling i mgte 21 januar 2020, men saken ble utsatt pga.
manglende stgyrapport som var en forutsetning fra Fylkesmannen i forhold til frafall av innsigelse.
Regulanten har fatt utarbeidet ny stgyutredning som er et eget vedlegg til planbeskrivelsen som er
oversendt Fylkesmannen.

Fylkesmannen har i brev 4.3.2020 frafalt de siste innsigelsene til plan.

Vurdering

Reguleringsplanen har allerede veert oppe til merknadsbehandling i Utvalg for miljg og forvaltning i
Lenvik kommune. Siden det ikke har lyktes a oppna lgsning i forhold til alle innsigelsene fremmet av
Fylkesmannen legges saken pé nytt frem for Utvalg for Samfunnsutvikling med ny stgyanalyse og
endringer i bestemmelsene. Det forutsettes at de endringer som ble gjort i sak 115/19 21.11.2019
viderefares med tillegg av de endringer som her er fremlagt.

Reguleringsplanen for Nye Seljestad legger vekt pa fortetting og transformasjon innenfor
sentrumsomradet pa Finnsnes og vil bidra til mindre byspredning. Det regulerte omradet ligger neert
kollektivknutepunkt, sosial infrastruktur og kan utnytte fiernvarme. Dette vil kunne bidra til begrenset
energibruk og reduserte klimautslipp. Intensjonen i Sentrumsplanen om a utvikle Finnsnes sentrum til
et urbant, kompakt og tettbygd sentrum med gang- og sykkelavstand til viktige funksjoner er oppfylt og
planen er i samsvar med nasjonale malsetninger.

Alle innsigelser til planen er na avklart og radmann anbefaler at saken legges frem for politisk
behandling.
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Fra administrasjonen mgtte:
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Meateprotokollen er godkjent i mgte/blir godkjent i neste mate



Utvalg: Senja kommunestyre
Mgtedato: 07.05.2020
Sak: 28/2020-

Behandling
Samtlige 45 repr. behandlet saken skriftlig

Innstillingen var enstemmig vedtatt

Vedtak
Senja kommunestyre vedtar privat detaljreguleringsplan PID 1931201803 «Nye Seljestad» med

felgende dokumenter

-Plankart sist revidert 18.2.2020

-Reguleringsbestemmelser sist revidert 6.2.2020
-Planbeskrivelse sist revidert 6.2.2020

Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12.

Kommunestyrets vedtak kan paklages, jfr. PBL. § 12-12.
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