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1. INNLEDNING 

1.1. Oppdragsgiver 
Foreliggende forslag til reguleringsplan for Vassdalen er utarbeidet etter oppdrag fra Flakstad 
kommune. 
 

1.2. Planforslagets bakgrunn 
Dette planarbeidet startet ved at Flakstad kommune har ervervet et området i Vassdalen i den 
hensikt å etablere et boligområde her. Forslag til reguleringsplan for dette området ble vedtatt 
av planutvalget 02.06.2010, jf. vedlegg 1 og vedlegg 2, og utlagt til offentlig ettersyn. 
Det innkom merknader fra: 
- Statens vegvesen av 06.08.2009, jf. vedlegg 3 
- Nordland fylkeskommune, plan og miljø, av 21.08.2009 jf. vedlegg 4 
- Nordland fylkeskommune, kulturminner, av 03.08.2009  jf. vedlegg 5, ingen merknader 
- Sametinget av 21.08.2009, jf. vedlegg 6, ingen merknader. 
- Kystverket Nordland av 02.09.2009, jf. vedlegg 7, ingen merknader. 

 
Statens vegvesen varsler innsigelse og ber om at planområdet utvides slik at det blir 
sammenhengende med eksisterende bebyggelse i sør. Dette har kommunen akseptert, og det 
reguleringsforslaget som nå fremmes, omfatter det totale området i samsvar med vegvesenets 
anmodning.  
 

1.3. Planområdets beliggenhet, omfang og planstatus 
Planområdet ligger på Ramberg, ved E 10, like nord for sentrum. Områdets beliggenhet er vist 
på vedlegg 8. Området ligger åpent til og utgjør i alt ca. 85 da. Utnyttelse til boligformål er i 
samsvar med kommuneplanens arealdel, og utgjør boligområde 13. 
 
 

2. INNKOMNE FORHÅNDSUTTALELSER 

2.1. Varsling 
Varsel om igangsetting av planarbeidet for det utvidede planområdet skjedde ved brev av 
26.10.2010 til berørte naboer og instanser, jf. vedlegg 8 og ved annonse i Lofot Tidende, jf. 
vedlegg 9. 
 

2.2. Innkomne forhåndsuttalelser – korte kommentarer. 
I det etterfølgende angis innkomne forhåndsuttalelser til planvarslet, og vi finner det riktig å 
knytte noen korte kommentarer til disse. 
 

 
1. Brev av 16.11.2010 fra Nordland fylkeskommune, kulturminner, jf. vedlegg 10. 

          Kommentar:  
          Det er ikke kjennskap til verneverdige kulturminner i området. 
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2. Brev av 10.11.2010 fra Nordland fylkeskommune, plan og miljø, jf. vedlegg 11. 
Kommentar:  
I merknaden anbefales at planen utformes etter ny PBL. Dette er imøtekommet.  
Videre påpekes det uheldige med plassering av lekeareal inntil E 10 og som alternativ 
til endret plassering anbefales at det i reguleringsbestemmelsene tas med punkt om at 
lekearealet blir sikret mot veien. 
Dette er imøtekommet ved at lekeplassen er flyttet lenger opp i feltet. 
 
 

3. Brev av 22.11.2010 fra Sametinget, jf. vedlegg 12. 
Kommentar: 
Sametinget har ingen spesielle merknader. 
 
 

4. Brev av 23.11.2010 fra Statens vegvesen, jf. vedlegg 13. 
Kommentar: 
På bakgrunn av merknaden har vi hatt flere møter med Statens vegvesen og på det siste, 
avholdt 17.03.2011, kom vi frem til følgende: 
 

1. Gangsti, 3 meter bred, tas med i sør til adkomstveg til 29/172, følger tomtegrenser. 
2. Eksisterende avkjøring ved 29/48 stenges 
3. Adkomstpiler for adkomster til boliger på andre siden av E-10 tas med 
4. Lekeplass må etableres utenfor byggegrensen på 30 meter fra E-10 
5. Forskyve lekeplass og grønnstripe lengre sørover for forenkle gangtrafikk sørover 
6. Busslommer må tas med i reguleringsplanen ved krysset 
7. Som rekkefølgebestemmelser må følgende tas med: 

a) Ny veg fra kryss med E-10 til eksisterende avkjørsel ved 29/48 skal være etablert og 
avkjørselen ved 29/48 skal være stengt før det kan gis innflyttingstillatelse til nye 
boliger i planområdet. 

b) Sammenhengende gangveg langs E–10 fra planområdet til Ramberg må være etablert 
før utbygging i området kan starte. 

 
Disse punktene er innarbeidet i plankartet og reguleringsbestemmelsene. 
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3. PLANENS INNHOLD OG UTFORMING 

3.1. Hensikt 
Hensikten med denne reguleringsplanen er å tilrettelegge for boligbygging i Vassdalen ved  
Ramberg i Flakstad kommune. 
 

3.2. Planens innhold 
Planen omfatter følgende reguleringsformål: 

-  byggeområde for boliger 
-  offentlig trafikkområder, kjøreveg, gang-/sykkelveg, annet trafikkareal 
-  friluftsområde 
-  fellesområde, felles lek, felles avkjørsel 

 

3.3. Reguleringsplanens utforming 
Reguleringsplanen er utformet som en detaljert reguleringsplan med angivelse av parkerings- 
og adkomstforhold, byggegrenser og -høyder, utnyttelsesgrad og tomtedeling. 
 

3.4. Bebyggelsens innhold og utforming. 
Siden planområdet er blitt betydelig utvidet, har antall ubebygde tomter økt fra 26 til 43.  
Dette er eneboligtomter hvor fremtidige byggherrer/tomtekjøpere vil ha stor frihet med 
hensyn til valg av hustype og boligens utforming. Begrensningene ligger i byggegrensene, 
utnyttelsesgraden og byggehøyden. Tomtestørrelsen ligger rundt 1000 m2 og gir grunnlag for 
romslige boliger hvorav flere kanskje vil innholde hybel/bileilighet i tillegg til hovedboligen. 
Alle tomtene ligger i hellende terreng med varierende helningsgrad.  
Dette gir grunnlag for boliger i 2 etasjer (1 etasje pluss sokkel) evt. med tillegg av loft. 
 

3.5. Adkomst og parkering 
Adkomst til boligtomtene skjer fra boligveg som tar av fra E10.  
Gang-/sykkelveg er innarbeidet i planen fra Leite og til krysset med boligvegen.  
Gang-/sykkelveg er i annen reguleringsplan tatt med på strekningen Sparebank 1 - Leite,  
slik at dette boligfeltet får sammenhengende gang-/sykkelveg helt til sentrum med skolen, 
idrettsplassen m.v. 
I reguleringsbestemmelsene er det stilt krav om 2 parkeringsplasser (herav en garasjeplass) 
for hovedleilighet og 1 parkeringsplass for hver hybel/bileilighet. 
 

3.6. Vilkår for barn og unge 
I dette reguleringsforslaget er det lagt tilrett for barn og unge på følgende måter: 
 

Lekeplass ved inngang for barn 2 – 6 år er tilstede på den enkelte eneboligtomt.  
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Nærlekeplass for barn  fra 5 – 13 år er tilrettelagt  på felles lekeplasser  omtrent midt i 
planområdet. Alle barn i planområdet har nærlekeplass innen en avstand på 150 meter fra 
boligen. 
 
Strøkslekeplass for barn fra 10 år og oppover er tilstede ved skolen/idrettsplassen på 
Ramberg.     

 

3.7. Utnyttelsesgrad og byggehøyde 
Utnyttelsesgraden for eneboligtomtene er satt til %BYA = 35%.  
Det er her tatt hensyn til at parkeringsareal skal inngå ved beregning av utnyttelsesgraden. 
Byggehøyden fastsatt til maks gesimshøyde på 6,5 m og maks mønehøyde på 9 m.  
 
 

4. RISIKO- OG SÅRBARHETSANALYSE 
 
ROS-analyse er utarbeidet og følger som vedlegg 15. I konklusjonen fremkommer: 
 
Trafikkulykker er de mest sannsynlige uønskede hendelsene som angår  reguleringsplanen for 
dette området. De kan også få katastrofale konsekvenser. 
 
Gjennom  samarbeid med Statens vegvesen er det i denne reguleringsplanen innarbeidet ny 
kryssløsning ihht.  vegnormalene,  avklart siktlinjer i kryss, etablert ordnede 
parkeringsforhold, gang-/sykkelveg langs E-10, busslommer ved kryss mellom boligveg og E-
10. Rekkefølgebestemmelser sikrer at disse forhold gjennomføres før byggestart. 
 
Utover disse tiltakene, kan vi ikke se at det på dette plannivået og i denne reguleringsplanen 
kan gjøres noe mer for å ivareta risiko og sårbarhet. 
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5. REGULERINGSBESTEMMELSER 
 
Til § 12-7 nr. 1 
  
 a) Største tillatte utnyttelsesgrad for den enkelte tomt innen planområdet er 

%BYA=35%. 
 

 b) Maks gesimshøyde = 6,5m 
  Maks mønehøyde = 9,0m 
         Høyden måles som gjennomsnittlig terrenghøyde rundt bygningen ved ferdig terreng. 
  Ved pulttak kan regulert mønehøyde gjelde som øverste gesims. 

  
 c) Takvinkel 
  Bygninger kan ha flatt tak og tillatt takvinkel ikke over 37 grader.  

  
 d) Garasjeplassering 

Garasjeplassering skal fremgå av søknad om byggetillatelse på de enkelte tomtene og 
skal godkjennes samtidig med godkjenning av byggesaken. Frittstående garasje som 
plasseres parallelt med vegkant kan bygges innenfor byggegrensen til kommunal veg 
og i avstand min. 2 meter fra regulert vegkant. 

 
 e) Felles lekeplass, signaturen FL 1 og FL2, er felles for samtlige boligeiendommer i 

planområdet. 
 
 

Til § 12-7 nr. 7 
 
 a) Felles avkjøring til boligtomtene er felles for de tomtene hvor adkomst er vist med 

adkomstpil 
 
 b) Parkering 
  For alle tomtene i planområdet kreves 2 biloppstillings-/garasjeplasser for tomter som 

bygges med 1 boenhet og 3 plasser for tomter som bygges med 1 utleieenhet i tillegg. 
 
 c) For de boligene som ligger inntil E10 skal det fremlegges dokumentasjon på støynivå i 

forbindelse med byggesøknad. 
 
 
Til § 12-7 nr. 10 
 
 a) Ny veg fra kryss med E-10 til eksisterende avkjørsel ved 29/48 skal være etablert og 

avkjørselen ved 29/48 skal være stengt før det kan gis innflyttingstillatelse til nye 
boliger i planområdet. 

 
 b) Sammenhengende gangveg langs E–10 fra planområdet til Ramberg må være etablert 

før utbygging i området kan starte. 
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