TOMTEANALYSE
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RAMBERG, FLAKSTAD KOMMUNE
GNR/BNR : 29 / 185




PLANSTATUS

OVERORDNET AREALPLAN:

- KOMMUNEPLANENS AREALDEL
Gjeldende kommuneplan (2009-2021) med utfyllende bestemmels-
er og retningslinjer datert 16.12.2010.

AKTUELLE FORMAL:
Strandsiden: Boligformal / Turdrag
Fiellsiden; LNF (dispensasjon til boligformdl er gitt).

AKTUELLE BESTEMMELSER (Boligomréder):

- For den enkelt tomt gjelder (bl.a.) (§11-9 nr.é:

- Utnyttelsesgrad maks. 30 % BYA

- Min. 200 m2 uteoppholds-lekeareal

-Nye bygninger skal ha godkjent adkomst og avkjarsel for fradeling

- Eksisterende boligomréder (§11-10 nr.1): | omrdder avsatt fil eksis-
terende boligomrdde kan fortetting skje ved fradeling av enkelttom-
ter. Dersom fortettingen omfatter fliere eiendommer/sterre omréde
skal planmyndighet vurdere krav om detaljreguleringsplan.

AKTUELLE HENSYN- BANDLEGGING- OG SIKRINGSSONER:
- SKREDGRENSE 300 (BI&/lilla skredsone)

- SKREDGRENSE 1000 (Grgnn skredsone)

- BANDLEGGING ETTER KULTURMINNELOVEN H730_N38

- HOYSPENNINGSANLEGG



OMRADEPLAN FOR RAMBERG:

- Status: Bestemmelser angitt med dato for kommunestyrets ved-
tak/egengodkjenning 10.03.20. Plankart datert 04.11.2019.

AKTUELLE FORMAL:

Sj@siden: Boligformal (B14) og Naturomrdde (GN3)

Fiellsiden er tatt ut av planavgrensningen ihht siste revisjon av
plankartet. (Hele fomten er tillatt utnyttet fil bolig inht. innvilget
dispensasjon)

AKTUELLE BESTEMMELSER (sjasiden):

- Boligformal (B14):

Det tillates begrenset nceringsvirksomhet som ikke generer ves-
entlige ulemper mhp. frafikk, stay eller forurensning.

For hver frittstGdende bolig fillates maks 275 m2 BYA inklusive ga-
rasje/carport. (Ved feltutbygging/flerleilighetsbygg fillates % BYA
= 40 % for feltet i sin helhet)

- Naturformal (GN3):

Det kan ikke oppferes nye bygninger i tilknytning fil boligene
(eksisterende) utover mindre pdbygg eller frittstdende garasjer
pd 50 kvm.

BYGGEGRENSE STORMFLO:
Nederste fillatte kotenivd for industribygninger, veier og terreng-
tiltak til 3,0m og for boliger fil 3,5m.
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TOMTEKART MED BYGGEGRENSER OG HENSYNSSONER

RESTRIKSJONER

BYGGEGRENSE HOYSPENTLREDNINGER (Fjellsiden)
Minimums avstand fra hayspentledning fil nye boliger er 30 meter.

ST@YSONER: Ingen staysonekart funnet for omrédet. Antas steyutfordring fra E10.

BYGGEGRENSE VEI
Byggegrense langs riksvei (Flakstadveien (EV10)) er satt til 20 meter fra senterlinje i omrddeplan for Ramberg (2020).
Byggegrense fra utsiktsplass/parkeringsplass) for sjgsiden er satt til 25 m i omrddeplan for Ramberg (2020).

FLOMGRENSE (Sjzsiden):
Nederste tillatte kotenivd for industribygninger, veier og terrengtiltak til 3,0m og for boliger til 3,5m.
Byggegrense fra sj@ er saft til 75m i omrddeplan for Ramberg (siste revisjon felbr.2020)

SIKRINGSSONE MOT SKRED (Fjellsiden)

Skredsonekart fra NVE (forelgpig, datert 22.01.20) oppgir at tomtens ser-gstlige del havner innenfor hhv. oransje og gul skredsone.
Sikkerhetsklasse S2 - oransje - middels konsekvens - arlig sannsynlighet for skred 1/1000

Sikkerhetsklasse S3 -gul - stor konsekvens - &rlig sannsynlighet for skred 1/5000

Fra kommunedelplanen:

- SKREDGRENSE 300 (Bl&/lilla skredsone) : Garasjer, naust e.l. kan bygges. Starre ombygging bar unngds.

- SKREDGRENSE 1000 (Grann skredsone) : Etablering av vdningshus bar unngds. Garasjer, naust e.l. kan bygges.

BANDLEGGING ETTER KULTURMINNELOVEN (Fjellsiden)

H730_N38 : Kulturminneomrdde 74790 (Automatisk fredet), Flakstad kommune.

Ikke tillatt & giennomfere tiltak eller inngrep som pd kort eller lang sikt kan redusere opplevelsesverdien eller kulturminnet i seg selv.

(Det er tatt kontakt med Nordland Fylkeskommune ang. avklaring mhp vei giennom omrddet. Tiltaket vil kreve befaring far endelig uttalelse kan gis)




OMRADEANALYSE

LANDSKAP

Landskapet er typisk bratt, alpint Lofoten—fjellterreng. Den ca 1km lange Rambergstranda setter
et tydelig preg p& Ramberg. Landskapet er preget av dpent beiteland med genereltf lav vege-
tasjon og lite skog. Enkelte omréder med lauvskog (i hovedsak selvgrodd bjerk) og avgrensede
felt med plantet granskog (sitkagran).

Det er ingen vernede naturtyper pd land i omréddet, men generelt er store deler av sjgomrddene
rundt Ramberg, samt landomrdder nord og ser for tettstedet listet med spesielle naturkvaliteter.
Rambergstranda er et sveert viktig friluftsomréde og i tillegg brukes hele ficeresonen som rekreas-
jonsomré&der, med langsgdende stier. Det er etablert et stoppunkt og utsiktspunkt nord p& Ram-
bergstranda, som plasserer seg nord for tomten pd strandsiden.

KLIMA

Ramberg ligger dpent for vinder fra nord, vest og sar, og er godt soleksponert fra tidlig formiddag
til midnatt. Klimaet er typisk Lofoten-kystklima med moderat nedber og sng, og drsmiddeltem-
peratur med milde vintre og kjglige somre.

VEG OG TRAFIKKFORHOLD

E10 gdr gjennom eiendommen (og deler den i to; fiellsiden og sjzsiden) og utgjer en vesentlig
sikkernetsbelastning pd stedet. E10 er en trafikkert gjennomfartsvei med hastighet 60km/t. Ars-
dagnstrafikken malt langs E10 fra Leknes til Moskenes varierer fra 900 - 1600, og var per 2018 ca.
dobbelt s& stor i juli som i januar. Reguleringsplan for ny gang- og sykkelvei langs Flakstadveien vil
gi ekt trafikksikkerhet for gdende og syklende i omrédet.

ST@Y
Det eri dag moderat frafikkstay knyttet fil stamvei giennom Ramberg; Flakstadveien (E10). Veien
har hastighet 60km/t og varierende ADT fra 600-1600 (KVU-E10)

RISIKO OG SARBARHET (miljg)
Ramberg omfattes av store skredsoner som legger vesentlige begrensninger p& utbygging-
smuligheter. Skredsonekart fra 2020 er lagt fil grunn i tomteanalysen.
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KONKLUSJON

TOMTEANALYSE

Fiellsiden av tomten bestdr av skrdnet terreng som jevnes ut p& tomtens hayeste del. @verst p& tomten ligger ogsé den beste plasseringen
mhp utsikt, og det er her tiltakshaver gnsker & etablere egen bolig. Den nedre delen av tomten (mot E10) er godt egnet til mininusbebyg-
gelse som kan plasseres tfrappert oppover terrenget pd separate tomter. Disse tomtene vil ogsd f& svoert gode kvaliteter mhp utsikt og sol.
Fiellsiden er i sin helhet regulert til boligformdl ihht innvilget dispensasjon fra LNF formal, som beskriver tomtens egnethet til boligbebyggelse.
Felles adkomstvei vil kunne legges med tilkoblingspunkt til E10 sgr pd tomten, slik at veien far maksimal strekning over tomtens bredde som
kan ta mest mulig av haydeforskjellen. En utnyttelse av fomten slik det er illustrert i ftomteanalysen vil medfere behov for regulering.

Ihht. mgte avholdt mellom tiltakshaver og Flakstad kommune 12.08.19, beskrives det at for fiellsiden vil det voere arealplanen fra 2010 som
vil veere gjeldende, mens for sjgsiden vil omrddeplan for Ramberg (PLAN ID: 18591704) vcere gjeldende (planen med endringer ble sendt
p& haring november 2019 og vedtatt ). Omrddeplanen fikk siste revisjon far politisk behandling 17.01.2020, med dato for kommunestyrets
vedtak/egengodkjenning 10.03.2020.

Omrédeplanen har giennom omfattende prosess og dialog med bl.a. vegvesenet dpnet adgang for bygging inntil 20 m fra midtlinja p&
E10. Da det ikke eksisterer avkjering til strandsiden anbefaler Statens Vegvesen en felles adkomst med naboeiendommen.

Kommuneplanen har avsatt hensynssone for kulturminner p& tomten, og skisseforslag som her er vist forutsetter at det tillates adkomstvei fil
minihus p& fomtens hgyeste punkt gjennom denne hensynssonen. Etter kontakt med arkeolog ved Nordland Fylkeskommune er det opplyst
at daingen av enkeltminnene innenfor hensynssonen har geometri er det vanskelig & si hvor de befinner seg innenfor lokalitetsgrensen. En
annen svakhet med eksisterende kulturminnneregistrering er at den er fra 1986. Erfaringsmessig kan derfor lokalitetsgeometrien voere noe
ungyaktig. Det er derfor behov for & giennomfere en befaring fer Fylkeskommunen kan gi noen endelig/konkret tilbakemelding p& hen-
vendelsen om hvorvidt det kan utfares tiltak innenfor hensynssonen. Arkeolog ved Nordland Fylkeskommune har opplyst om at ved privat
utbygging vil staten dekke kosthadene knyttet fil en slik befaring.

Sent i prosessen ble det klart at det foreld usikkerhet omkring hvorvidt hensynssonen var oppklart / oppdatert mhp innvilget dispensasjon
fra fomalet og gitt tillatelse fil & etablere boligformal for tomten i 2019. Pga. behov for ncermere avklaring avventes ferdigstillelse av endelig
tomteanalyse/situasjonsplan fil oppklaring av nevnte forhold er gitt.

Grensene for rassoner i kommunedelplanens arealdel bergrer tomtens gverste del. Disse grensene ikke er ngyaktig digitalt utsatt.
Faresonekart fra NVE er under utarbeidelse, og forelgpig kart utstedt fra NVE datert 22.01.20 viser at sgr-gstre del av tomten havner innenfor
oransje og gul skredsone. Skal man bygge bygg som faller innenfor sikkerhetsklasse S2 (enebolig), s& m& man utenfor den oransje fargen,
men det gdr fint & bygge byggverk som havner innenfor S2 kategorien i gul sone.



TOPOGRAFI OG TYPOLOGI

Fiellsiden av tomten bestdr av skrénet terreng som jevnes ut pd tomtens averste del. @verst p& tomten ligger ogsd
den beste plasseringen mhp utsikt, og det er her tiltakshaver gnsker & etablere egen bolig. Tomtens topografi tilsier
en terrassert bebyggelse som har potensiale til & integreres godt i landskapet og redusere den visuelle pdvirkningen i
landskapet. Bebyggelsen integreres i landskapet ved en delvis nedgravd Igsning der bygningenes bakvegg bygges
inn i terrenget ved & fylle tilbake med jordmasser som glir semlast over i bygningens grgnne tak hvor stedsegen grunn
vegetasjon far en kamuflerende effekt pd bebyggelsen. Slik gis bebyggelsen et underdanig uttrykk i landskapet og
det bygde miljget opptrer som en intfegret del i sine omgivelser.

Tomtens kotelinjer tilser en bebyggelse som plasseres som rekketun langs med kotelinjene. Dette gir minst mulig
inngrep i landskapet og gir potensiale til & integrere bebyggelsen i terrenget p& en hensiktsmessig mdate samtidig
som man ndr en hgy utnyttelse av tomten. De enkelte boligene planlegges med et beskjedent fotavirykk og med
en frappert plassering som gir gode utsiktsforhold for bakenforliggende bebyggelse og sikrer gode solforhold mellom
boligene. Fiellsiden av tomten ligger hayt i forhold til fylkesveien og Rambergstranden nedenfor og tilrettelegger for
gode boliger med en unik beliggenhet og svcert gode sol - og utsiktsforhold.

MINIHUS / COMPACT LIVING

Prosjektet som planlegges for tomten har en ambisjon om & finne de mest relevante og tidsaktuelle lgsninger for &
kunne bli en visningsarena og et pilotprosjekt for minihusfelt konseptet som er meget populcert verden over. Det plan-
legges flere smé boliger i starrelser 35-70 kvm pé fiellsiden (i tilknytning til et sterre hovedbygg pé strandsiden).

Minihus er en miljgvennlig og attraktiv boligtypologi som gir et mindre fotavirykk b&de hva gjelder kvdratmeter og
CO2 utslipp. Konseptet Minihus (Compact Living) handler om & bo funksjonelt pd mindre areal og hvordan man kan
utnytte boligens kvadratmeter optimalt. A bo kompakt motiverer til en mer bcerekraftig livsstil som forbedrer b&de
livskvalitet og miljgutsikter ved & oppmuntre oss mennesker til & revurdere begrepet «noky, bdde ndr det kommer til
areal, ting og egne prioriteringer.

Flakstad kommune har behov for flere boliger i ncer avstand til skole, butikk, helse og andre sentrumstilbud. Kom-
munen har deltatt i utredning av minihus som et supplement for de som gnsker & ha et enklere boligalternativ. Dette
er et aktuelt tiltak for falge opp vedtatt boligpolitisk plan for Flakstad. Mininus vurderes som aktuelle i det omrddet
som denne eiendommen omfatter, med attraktiv beliggenhet og utsikt mot Rambergstranda. Flakstad kommune er
i gang med et felles arbeid med kommunene i Lofoten for & utvikle en ny klima- og energiplan. Innovative og mil-
j@vennlige lgsninger er et viktig tema i denne sammenheng.
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3D ILLUSTRASJON AV TOMTEUTNYTTELSE




