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§ 1 Generelt 
 
1.1 Gyldighetsområde 

 
I henhold til Plan- og bygningslovens § 12-7 gjelder disse reguleringsbestemmelsene 

 for det regulerte området som er avgrenset med reguleringsgrenser på plankartet, sist
 revidert 10.06.2015. 
 
 Arealene innenfor planområdets grenser skal brukes slik som reguleringsplanen/-   
 bestemmelsene fastsetter og kommer i tillegg til plan- og bygningsloven, samt 
 bygningsvedtekter for Stranda kommune. 
  
1.2 Unntak 

 
Unntak fra reguleringsbestemmelsene kan, der særlige grunner taler for det, tillates av 
kommunen. 
 

 

§ 2 Reguleringsformål 
 

Planområdet er etter Plan- og bygningsloven § 12-5 regulert til følgende formål: 
 

2.1. Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5, 1 ledd): 

- fritidsbebyggelse - frittliggende  BFF (1121) 
- fritidsbebyggelse -  konsentrert  BFK (1122) 
- fritids- og turistmål -  utleieleiligheter BU (1171)  
- servering/bevertning/kafe   BB (1330) 
- alpinanlegg/skitrekk    BS (1410) 
- vannforsyningsanlegg/pumpestasjon  BV (1541) 
- renovasjonsanlegg    BR (1550) 
- øvrig kommunalteknisk anlegg  BEV (1560) 
- uteoppholdsareal    f _BU (1600) 

 
 
   
    

2.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrakstruktur (PBL § 12-5, 2 ledd): 
 

- Kjøreveg, hovedadkomstveg/hytteveger VEG  (2010) 
- Annen veggrunn/tekniske anlegg  Sf_AV (2018) 
- Parkeringsplasser    S_fP (2082) 
- Parkeringsplasser     (2082) 
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2.3. Grønnstruktur (PBL § 12-5, 3 ledd): 
- naturområde       (3020) 
- turdrag      GT (3030) 

 
2.4 Hensyssoner (PBL § 12-6) 
 - Hensynssone – Landskap - terreng 
  brattere enn 28 grader helling   H-550 (550) 
 - Hensynssone – frisikt    H-140 (140) 
 - Hensynssone – faresone   H-310  (310) 
  
 

§ 3 Fellesbestemmelser 
 
3.1 Plassering og definisjoner 
 

Bebyggelsen skal plasseres innenfor de regulerte byggegrenser. Tillatt bebygd areal 
(BYA) defineres etter teknisk forskrift (TEK). BYA i % angir tillatt bebygd areal i 
prosent av tomtens nettoareal. Gesims- og mønehøyde beregnes i henhold til TEK § 6.2, og 
regnes i forhold til gjennomsnittlig planert terreng. 

 
3.2 Bygningers form, plassering, materialbruk og farge 
 

Kommunen skal ved behandling av byggesøknader påse at bebyggelsen får en god form og 
materialbehandling, og at det legges vekt på å finne en så god løsning som 
mulig i forhold til terrengtilpassning, utsikt for naboer, samt opparbeidede 
uteoppholdsarealer. Gesimshøyde på ark og takoppløft skal måles til skjæring mellom ytre 
flate på ytterveggen og takflata. 

 
3.3 Terrengbehandling, utomhusplan 
 

Ubebygde deler av tomta skal utformes tiltalende. Fyllinger og støttemurer skal så vidt 
mulig unngås, og det er ikke tillatt å ha skjemmende skjæringer og fyllinger. 
Skjæringer som følge av utgraving/planering av tomt skal tilplantes med stedegen 
vegetasjon og gis en utforming og overflate som demper den visuelle effekten av 
inngrepene. Der det er behov for støttemurer mot nabotomt eller veg, skal disse i 
hovedsak utføres i naturstein. Bekker skal som hovedregel holdes åpne og i sin naturlige 
form, med tilstrekkelig kantvegetasjon. 
 
Tomtene skal på generelt grunnlag i størst mulig grad beholde sin eksisterende/ naturlige 
vegetasjon. Kun det som er nødvendig for bygging, framføring av veg og andre tekniske 
anlegg skal kunne tas bort. 
Der terrenget er 28 grader eller brattere viser plankartet hensynssone. I denne sonen er det 
forbudt å fjerne vegetasjon ut over det aller nødvendigste i forbindelse med bygging av 
veg/adkomst og utgraving av tomt. 
 
På grunn av det bratte terrenget skal det generelt vises forsiktighet med inngrep i terrenget. 
Dette er særlig viktig der hellingen er brattere enn 25 grader, på grunn av fare for 
løsmasseskred. Se veilederen “Skogsveger og skredfare”. 
 

3.4 Båndtvang 
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 Det forutsettes at eiere av hytter/leiligheter innen planområdet utøver båndtvang. 
 
3.5  Tekniske anlegg 
 

Det tillates å føre opp nødvendige tekniske innretninger (energianlegg/trafo, 
vannforsyningsanlegg/pumpestasjon(er) og renovasjonsanlegg mm. innenfor planområdet
  

3.6 Vann- og avløp, drenering, tilgang til tekniske anlegg 
 
Fritidsbebyggelse - frittliggende/konsentrert skal tilknyttes felles privat vann- og 
avløpsnett. Vann- og avløpsanlegg skal utføres i samsvar med kommunens VA-norm. 
 
Utbygger må, innenfor hver tomt, sørge for nødvendig drenering for overvann og 
grunnvann, og føre dette til bekk/vassdrag eller kommunalt/privat ledningsnett. 
Så langt det er mulig, bør det legges til rette for at overflatevann kan sige ned i grunnen på 
egen tomt. 
 

3.7 Universell utforming 
 

 Planlegging og utbygging skal basere seg på prinsippet om universell utforming/ 
 tilgjengelighet for alle der det er krav til dette. 
  
 

§ 4 Bebyggelse og anlegg 
 
4.1 Fritidsbebyggelse frittliggende (BFF) 
 
 Grad av utnytting 
 

a) Det kan bygges inntil BYA = 200 m² per bruksenhet, med en hovedhytte,   
anneks og uthus/garasje. 

b) Anneks og uthus/garasje skal hver for seg ikke overstige BYA = 40 m². 
c) Det skal anlegges 2 p-plasser på hver bruksenhet/tomt. 

 
 Terrengtilpassing/vegetasjon 
 

a) Bygningene skal tilpasses eksisterende terreng. 
  

b) Byggesøknaden skal blant annet inneholde snitt/profiler som viser 
bygningers plassering på tomta. 

c) Tomtene skal på generelt grunnlag i størst mulig grad beholde sin 
eksisterende/naturlige vegetasjon. Kun det som er nødvendig for bygging, framføring 
av veg og andre tekniske anlegg skal kunne tas bort. 

d) Rundt tre skal det legges plast eller lignende, dersom det blir fylt rundt stammen på 
treet.  Torv skal tas av, legges til side, for så å bli nytta til å kle skråninger. 

    
Estetikk 

 
a) Høyde på synlig grunnmur skal som hovedregel ikke overstige 100 cm over ferdig 

planert terreng, men på tomter der tiltakets terrengfylling foran grunnmur blir høyere 
enn 1 meter, skal det bygges underetasje. Det anbefales underetasje der terrenget er 
brattere enn 20 grader, men dette må vurderes i hver enkelt byggesak avhengig av 
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bygningens form og høydesetting/plassering i terreng. 
b) For bygninger med underetasje er tillatt gesimshøyde 5.0 meter og tillatt mønehøyde 

7.1 m målt fra gjennomsnittlig terreng. 
c) For bygninger uten underetasje er tillatt gesimshøyde 5,5 meter og tillatt mønehøyde 

7,6 målt fra gjennomsnittlig terreng. 
d) Bygningene kan  ha tak med to flater eller saltak med takvinkel 15-30 grader. 

Det er tillatt å bygge «oppstugu». 
e) Bygningene skal ha en harmonisk og arkitektonisk god utforming og god 

materialbruk. 
f) Taktekking skal bestå av torv, skifer eller tre. 
g) Alle bygg skal ha matte og dempede farger. 
h) Hytteområdene eller den enkelte hyttetomt skal ikke gjerdes inne. 

 
4.2 Utleiehytter og fritidsbebyggelse, konsentrert (BU/BFK) 
 
 Grad av utnytting 
 

a) Grad av utnytting kan være inntil BYA = 35 %. 
b) Bygningene skal oppføres som frittliggende bygning og ikke ha flere enn 
           10 soveplasser. Bygningene skal ha hovedmøneretning parallelt med 

høydekotene. 
c) Det skal anlegges 2 stk. p-plasser per leilighet/boenhet. 
 
Terrengtilpassing/vegetasjon 
 
a) Bygningene skal ligge lavt på den enkelte tomt og tilpasses eksisterende terreng. 
b) Byggesøknaden skal blant annet inneholde snitt/profiler, samt vise plassering 

av bygningene på tomta 
c) Tomtene skal i størst mulig grad beholde sin eksisterende/naturlige vegetasjon. 

Kun det som er nødvendig for bygging, framføring av veg og andre tekniske 
anlegg kan tas bort. 

d) Rundt tre skal det legges plast eller lignende, dersom det blir fylt rundt 
stammen på treet. 

 
Estetikk 
 
a) Høyde på synlig grunnmur skal som hovedregel ikke overstige 100 cm over ferdig 

planert terreng, men på tomter der tiltakets terrengfylling foran grunnmur blir høyere 
enn 1 meter, skal det bygges underetasje. Det anbefales underetasje der terrenget er 
brattere enn 20 grader, men dette må vurderes i hver enkelt byggesak avhengig av 
bygningens form og høydesetting/plassering i terreng. 

b) Tillatt gesimshøyde er 8,6 meter og tillatt mønehøyde 10,6 m målt fra 
gjennomsnittlig terreng. 

c) Bygningene skal ha saltak med takvinkel 20-30 grader. 
d) Bygningene skal ha en harmonisk og arkitektonisk god utforming og god 

materialbruk. 
e) Taktekking skal bestå av torv, skifer eller tre. 
f) Alle bygg skal ha matte og dempede farger. 
g) Hytteområdene eller den enkelte tomt skal ikke gjerdes inne. 

 
4.3 Servering/bevertning/kafe (BB) 
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Grad av utnytting 
 
a) Grad av utnytting kan være inntil BYA = 40 %. 
b) Bygningen(e) kan utføres som en paviljong. 
 
Terrengtilpassing/vegetasjon 
 
a) Bygningen(e) skal ligge lavt og tilpasses eksisterende terreng. 
b) Byggesøknaden skal blant annet inneholde snitt/profiler, samt vise plassering 

av bygningen(e) på tomta. 
c) Tomten skal i størst mulig grad beholde sin eksisterende/naturlige vegetasjon. 

 
Estetikk 
 
a) Bygningen(e) kan oppføres med inntil 3,5 meter gesimshøyde målt fra 

gjennomsnittlig ferdig planert terreng rundt bygget. 
Maksimal mønehøyde er 5,5 meter fra ferdig murkrone eller 6,0 meter fra 
gjennomsnittlig terrengnivå. 
Høyde på synlig grunnmur skal ikke overstige 75 cm over planert terreng. 
Bygningen(e) skal ha saltak/paviljong tak med takvinkel 20-30 grader. 

b) Bygningen(e) skal ha en harmonisk og arkitektonisk god utforming og god 
materialbruk. 

c) Taktekking skal bestå av torv, skifer eller tre. 
d) Bygningen(e) skal ha matte og dempede farger 

 
 
4.4 Uteoppholdsareal (f_ BU). 

 
Natursteinsmurer, sitteplasser, grillplasser, ”gapahuker”, belysning og parkmessige 
installasjoner kan etableres/oppføres innenfor disse arealene. 

§ 5 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

 
5.1 Felles veger (V_f) 
 

a) Veg 1 er felles for grunneiere innenfor planområdet og brukere av planområdet. Den er 
regulert i en bredde på 9,0 meter og skal opparbeides i en bredde på 5,0 meter inkludert 
vegskulder. 

b) Veg 2 - Veg 9 er felles for de grunneiere innenfor planområdet og de brukerne av 
planområdet som har sin adkomst fra vegen. Vegene er regulert i en bredde på 8,0 meter 
og skal opparbeides i en bredde på 4,0 meter inkludert vegskulder. 

c) Ved bygging av veger, skal torv tas vare på, for så å bli nyttet til å kle skråninger 
med. Der dette ikke lar seg gjennomføre, skal skråninger dekkes med jord og såes til. 

d) Vegetasjon skal i størst mulig grad tas vare på. 
e) Der terrenget er brattere enn 25 grader skal det utvises særskilt forsiktighet i forbindelse 

med inngrep i terrenget. Veilederen “Skogsveger og skredfare” skal vurderes i 
forbindelse med opparbeiding av veg i disse områdene. 

 
5.2 Parkering 
 
 Det skal anlegges 2 stk. p-plasser på hver bruksenhet/tomt i områdene BFF. 
 Det skal anlegges 2 stk. P-plasser per leilighet/boenhet i områdene BU/BFK. 
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Felles parkeringsplasser merket S_fP skal nyttes til parkering for besøkende til område BS - 
alpinanlegget/skitrekk, samt til gjester til formålet BB - servering/bevertning/- kafe. 
 
Felles parkeringsplasser langs vegene med unntak av veg 1 er felles for eiere/brukere av 
områdene BFF og BFK, samt også kunne nyttes til gjesteparkering for besøkende til 
områdene. 
Felles parkeringsplasser langs veg 1 ved BS - skianlegg, er forbeholdt besøkende til 
skianlegget. 
 
Det er ikke tillatt å parkere bobiler eller campingvogner på parkeringsplassene. 
 

 
§ 6 Grønnstruktur 

 
6.1 Naturområde 
 

Det er regulert to brede ”grønne korridorer”, naturområder, en i sydvest og en i nordøst i 
planområdet. Naturområdene skal forbli uberørt. Det tillates ikke å anlegge/opparbeide noen 
form for synlige tekniske anlegg innen naturområdene. 

 
6.2 Turdrag (GT) 
 

Turdrag (GT) er felles for alle og skal nyttes som gangstrøk/stier og blant annet fungere som 
gangadkomst mellom hytteområdene og kjørevegene. 
  

6.3 Uteoppholdsareal (f _BU) 
 

Områdene f _BU er felles for brukerne av planområdet og skal nyttes til friluftsaktiviteter, 
lekeområder m.m. 
 

6.4 Hensynssoner 
 
6.4.1 Hensynssone – Landskap - terreng brattere enn 28 grader helling. 
 
 Innenfor hensynssone H- 550 er det ikke tillatt å fjerne skog som ikke er ytterst 
            nødvendig å fjerne i forbindelse med etablering av byggeareal og vegareal. 
 
 Innenfor hensynssone faresone, H-310, er ikke tillatt å føre opp bebyggelse. 
 
6.4.2 Hensynssone – frisikt 
 
 Innenfor hensynssone frisikt, H-140, skal det være fri sikt på minimum 0,5 m over 
 tilgrensende vegers nivå. Busker, trær, gjerde eller andre konstruksjoner som kan 
 hindre sikten er ikke tillatt. Høystammede trær, trafikkskilt og lysmaster kan plasseres 
 i frisiktsonen, dersom de ikke hindrer fri sikt. 
 Parkeringsplasser kan ikke etableres i frisiktsonene. Kommunen kan kreve at 
 sikthindrende vegetasjon og gjenstander blir fjernet 

 
 

§ 7 Rekkefølgebestemmelser 
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7.1 Infrastruktur 
 
7.1.1 Utbygger kan benytte eksisterende oppgraderte skogsveg i forbindelse med opparbeiding av 
 tekniske anlegg, tilkomstveger, vannforsyning, avløpsanlegg og energianlegg/trafo. 
  
7.1.2 Det kan ikke gis byggetillatelse før ny avkjørsel fra fylkesveg 60 er bygd. 
  
  
 

 
 
 
  
 
 


