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§ 1. GENERELT 

 

1.1 Gyldighetsområde 

 

Disse bestemmelsene gjelder for området innenfor plangrensen på plankartet. Utbygging av 

området skal skje i samsvar med plankart og bestemmelser. 

 

1.2 Andre lover og vedtekter 

 

Bestemmelsene kommer i tillegg til plan- og bygningsloven med forskrifter, samt vedtekter til 

plan- og bygningsloven vedtatt av Stranda kommune. 

 

1.3 Unntak 

 

Etter at plankartet med disse bestemmelsene er vedtatt, er det i planområdet ikke tillatt å inngå 

privatrettslige avtaler i strid med reguleringsbestemmelsene. Unntak fra plan- og 

reguleringsbestemmelser kan, der særlige grunner taler for det, tillates av kommunen. 

 

 

§ 2. REGULERINGSFORMÅL 

 

2.1 Arealformål 

 

Arealet innenfor planens begrensningslinjer er regulert til følgende formål: 

 

Bebyggelse og anlegg (Pbl. § 12-5 punkt 1) 

Boligbebyggelse, blokkbebyggelse BBB (Sosi-kode 1113) 

Lekeplass f_BLK (Sosikode 1610) 

 

Faresone (Pbl. § 12-6 punkt.a) 

Ras og skredfare (Sosikode 310) 

 

§ 3. FELLESBESGTEMMELSER 

 

3.1 Krav til byggesøknad 

 

Bygg skal utformes med sikte på å sikre gode arkitektoniske løsninger og ta hensyn til 

eksisterende miljø. 

 

Søknad om tillatelse til tiltak skal inneholde en detaljert, kotesatt situasjonsplan. Denne skal 

vise bygningsvolum, håndtering av terreng, bygning i sammenheng med omgivelsene, 

parkeringsplasser, gjerder, møblering av leikeareal, renovasjonsanlegg og vegetasjon. 

 

For bygninger i planområdet skal det ved byggesøknad leveres plan for alle etasjer, 

fasadetegninger der nabobygg skal tas med for å vise helheten, snitt gjennom nye bygg og 

tilhørende arealer. Fasader skal vises med fasadeoppriss og 3D- illustrasjon. 
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3.2 Plassering og definisjoner 

 

Bygninger skal plasseres innenfor de regulerte byggegrensene. Der byggegrensen ikke er vist, 

gjelder reglene i plan- og bygningsloven. % BYA angir tillatt bebygd areal i prosent av tomta 

sitt nettoareal. Parkering på bakkenivå blir regnet med i utnyttelsen. Gesims og kotehøyde blir 

regnet i samsvar med den til enhver tid gjeldende byggetekniske forskrift. 

 

3.3 Bygningens form, plassering, materialbruk og farge 

 

Kommunen skal ved behandling av byggesøknader sørge for at bygninger får en god form og 

materialbehandling, og en god terrengtilpassing. Ved byggesøknad skal en sørge for at 

bygninger innenfor planområdet ikke forringer Norsk Fjordsenter sitt arkitektoniske uttrykk. 

Stranda kommune kan stille krav til fargevalg. Det skal benyttes miljøvennlige materialer. 

 

3.4 Terrengtilpassing, utomhusplan 

 

Den ikke-bebygde delen av tomta skal utformes på en tiltalende måte. Skjæringer som følge 

av utgraving/planering av tomt skal tilplantes med stedsegen vegetasjon. Der det er behov for 

støttemur, skal disse utføres i naturstein. 

 

3.5 Høyde på terreng, gjerde m.v., mot offentlig veg og grøntareal 

 

Terreng, gjerde, hekker o.l. i formålsgrensen langs offentlig veg skal ikke være høyere enn 1,2 

m over vegnivået, og 0,5 m ved kryss eller avkjørsler. 

 

3.6 Parkering 

 

Parkering skal følge Statens Vegvesen sine normer for utforming. Utbygger skal tilrettelegge 

for et tilstrekkelig antall parkeringsplasser. For leilighet er kravet til parkering 1 bilplass pr. 

boenhet.  

Det kan etableres 20-25 boenheter på området. 3 stk parkeringsplasser tilpasset 

rullestolbrukere skal etableres på egen grunn.  

Øvrige parkeringsplasser kan etableres i parkeringskjeller på egen grunn eller i et egnet 

tilstøtende område. Slik løsning må etableres i samarbeid med kommunen. 

 

Det skal tilrettelegges for sykkelparkering innenfor planområdet. Sykkelparkering skal 

plasseres nært hovedinngang. Det skal tilrettelegges for 2 sykkelplasser pr. boenhet. 

 

3.7 Lekeplass 

 

Det skal tilrettelegges for nærleikeplass på egen grunn. I tillegg til nærleikeplass skal 

kvartalsleikeplass i reguleringsplan for Gjørvahaugane i område F opparbeides (se 

rekkefølgekrav § 5.1). 

 

3.8 Automatisk fredede kulturminner 

 

Hvis det i sammenheng med gravearbeid blir gjort funn av gjenstander eller konstruksjoner, 

plikter man å stoppe arbeidet snarest og informere kulturavdelingen i fylket for avklaring. 
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Jfr. Kulturminneloven § 8 andre ledd. 

 

3.9 Universell utforming 

 

Planlegging og utbygging skal basere seg på prinsippet om universell 

utforming/tilgjengelighet for alle. 

Universell utforming skal dokumenteres i rammesøknaden. 

 

3.10 Estetisk kvalitet 

 

Tiltak og uteområde skal ha en god estetisk utforming i samsvar med funksjon og med respekt 

for naturgitte og byggede omgivelser. 

 

3.11 Drenering, tilgang til kommunaltekniske anlegg 

 

Innenfor planområdet må utbygger sørge for nødvendig drenering for overvann og grunnvann, 

og føre dette til avløp til kommunalt ledningsnett etter godkjenning av kommunen. 

 

3.12 Krav til anleggsfasen 

 

Plan for sikring av omgivelsene mot støy og andre ulemper i bygge- og anleggsperioden skal 

følge søknad om igangsettingstillatelse. Planen skal redegjøre for trafikkavvikling, 

massetransport, driftstid, trafikksikkerhet for gående og syklende, renhold, støvdemping og 

støyforhold. Nødvendige sikringstiltak skal være etablert før bygge- og anleggsarbeidet kan 

settes i gang. 

 

For å oppnå tilfredsstillende støyforhold i anleggsperioden skal støygrenser som angitt i 

Miljøverndepartementet sine retningslinjer for håndtering av støy i arealplanlegging, T-1442, 

leges til grunn. 

 

 

§ 4. BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL. 12.5 – PUNKT 1) 

 

4.1 Blokkbebyggelse BBB (SOSI-kode 1113) 

 

I området kan det etableres blokkbebyggelse med parkeringskjeller under bakkenivå. Det må 

foreligge situasjonsplan for hele området samlet for å sikre at det blir gitt en helhetlig 

utforming. 

 

Rammesøknad skal vise: 

 

- Adkomstveg og parkeringsløsninger/sykkelparkering samt stigningsforhold på 

adkomstveg og avkjørsler. Biloppstillingsplasser, garasje og annen disponering av 

fellesareal, herunder gjerde, murer og skråninger. 

 

- Plassering og høyde på bygning med snitt inneholdende høydedokumentasjon i 

forhold til tilstøtende terreng. Fasadeoppriss og perspektivskisser som viser utforming 

av planlagt bygg i forhold til eksisterende bygningsvolum i nærområdet. 
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- Utforming, bruk og behandling av ubebygd areal, herunder terrengplanering og 

framtidig vegetasjon.  

 

- Uteoppholdsareal, herunder nærleikeareal i henhold til fellesbestemmelsenes § 3.7. 

 

- Løsninger for tekniske anlegg (evt. trafo. VVA, håndtering av overvann, renovasjon). 

 

- Før rammesøknad skal ÅRIM kontaktes vedrørende utarbeiding av felles løsning for 

avfallshåndtering. 

 

- Dokumentasjon av fargebruk. 

 

Det skal tas hensyn til livsløpsstandard og legges til rette for bevegelseshemmede. 

 

Graden av utnytting settes til maks BYA 50 %, eksklusiv parkeringskjeller under terreng. 

Maks byggehøyde er fastlagt i plankartet. Tillatt maks gesimshøyde er på C+93,00. 

Oppbygging på inntil 50 % av takflaten kan ha en byggehøyde på inntil C+97,00. 

 

Boliggruppen skal ha egnet utomhusareal. Utomhusareal /oppholdsareal kan eventuelt også 

etableres på takterrasse og skal da etableres med tilfredsstillende skjerming.  

 

Området nord for bygg skal nyttes til nærlekeplass og aktivitetsområde. Terrenget skal ha en 

opparbeidelse som gir mulighet for opphold og lek på tvers av aldersgrupper.  

Arealet skal minimum inneholde sandkasse på 10 m2, tre leikeapparat og fast dekke på 

minimum 1,6 x 1,6 m.  

 

Sikring av lekemiljøet i sammenheng med trafikk, murer og skråninger som opparbeides 

hviler på utbygger etter plan- og bygningsloven.  

 

4.2 – Leikeplass, felles f_BLK (Sosi-kode 1610) 

 

Felles leikeplass skal være felles for boliger innenfor plangrensen. 

 

Området skal nyttes til nærleikeplass og sosialt samlings- og aktivitetsområde. Terrenget skal 

ha en utforming og en opparbeidelse som gir mulighet for opphold, rekreasjon og leik på tvers 

av aldersgrupper, med nødvendig utstyr som alle kan bruke. Arealet skal minimum inne-holde 

sandkasse på 10 m2 og tre leikeapparat og fast dekke på minimum 1,6 x 1,6 m.  

 

Sikring av leikemiljø hviler på utbygger etter plan- og bygningsloven. Leikeplass skal derfor 

sikres med gjerde mot kjøreveg før den tas i bruk.  

 

Det skal utarbeides opparbeidelsesplan med Stranda kommune før det gis 

igangsettingstillatelse for prosjektet. 

  

 

§ 5. REKKEFØLGEKRAV 

 

5.1 Felles leikeplass og friområde 
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Før det gis brukstillatelse til første bolig skal det dokumenteres at felles leikeplass innenfor 

Plan for Gjørvahaugen er ferdig opparbeidet. 

 

Friområdet F i planen for Gjørvahaugane fra desember 85 er ikke opparbeidet. Arealet skal 

brukes til kvartalsleikeplass og opparbeides i forbindelse med bygging på planområdet. 

Friområdet skal fungere som fullverdig rekreasjons- og leikeområde for alle beboere. Det skal 

legges vekt på universell utforming av kvartalsleikeplassen. Plan for friområdet, som viser 

leikeapparater skal legges fram for godkjenning av kommunen ved behandling av 

byggesaken. 

 

Leikeplassarealet er videreført i ny plan for Geiranger med benevning BLK 1 med areal 0,31 

daa. 

 

Det skal utarbeides opparbeidelsesplan med Stranda kommune før det gis igangsetting for 

prosjektet. 

 

5.2 Parkering 

Dersom det velges en parkeringsløsning hvor krav til parkering løses i tilstøtende område skal 

slik løsning være avklart med kommunen før det gis rammetillatelse til prosjektet. 

 

§ 6 FARESONE  (PBL. 12-6 PUNKT A) 

 

6.1 Ras- og skredfare (Sosi-kode 310) 

 

Hensynssone H 310 er omfattet av fare for ras og skred, med største årlige sannsynlighet 

1/5000. 

 

Det henvises til rapport vedrørende Vurdering av skredfare på Gjørvahaugane datert 05.02.18. 

 

Innenfor hensynssonen er det forbud mot nye i byggetiltak i sikkerhetsklasse S3, med mindre 

tilfredsstillende sikringstiltak blir gjennomført. 

 

6.2 Sikring av byggeområde 

 

Før det gis igangsettingstillatelse for bygging på området skal det utføres en forsvarlig 

rensking og sikring for nedfall av stein og is. 

 

Mot syd skal byggeområdet sikres permanent med gjerde.  

 

 

 

 

 


