
Flott 
hyttetomt på 
Roaldsida
Ski-in og ski-out, nærme 
lysløypa og gode solforhold.

HJELLHAUGMARKA 



VESTLAND
• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
Tlf.: 55 30 32 00
sandviken@proaktiv.no 

• Arna & Åsane
Myrdalsvegen 22, 5130 Nyborg
Tlf.: 47 50 69 11
arna.aasane@proaktiv.no

• Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
Tlf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND
• Haugesund
Haraldsgata 139, 5527 Haugesund 
Tlf.: 90 84 36 56 
haugesund@proaktiv.no

• Stavanger
Løkkeveien 52, 4008 Stavanger 
Tlf.: 51 52 75 75 
stavanger@proaktiv.no

• Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes
Tlf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

• Sola
Solakrossen 13, 4050 Sola
Tlf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

• Jæren
Torgvegen 2, 4350 Kleppe
Tlf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

Våre kontorer
AGDER
• Kristiansand
Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
Tlf: 45 90 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO
• Briskeby
Løvenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
Tlf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS
• Lørenskog
Rådmann Paulsens gate 28
1461 Lørenskog
Tlf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

• Lillestrøm
Storgata 5A, 2001 Lillestrøm
Tlf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD
• Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
Tlf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

ØSTFOLD
• Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TRØNDELAG
• Trondheim
Bassengbakken 4,  
7069 Trondheim
Tlf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

• Heimdal
Søbstadveien 1, 7088 Heimdal
Tlf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

• Moholt
Brøsetveien 168, 
7069 Trondheim
Tlf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

MØRE OG ROMSDAL
• Ålesund
Løvenvoldgata 7, 6002 Ålesund
Tlf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

PROAKTIV.NO 1

STRANDAFJELLET
Strandafjellet er en helårsdestinasjon i hjertet av Sunnmørsalpene med 
mektig natur og et rikt aktivitetstilbud hvor alle i familien kommer til 

å kose seg. 
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NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Hjellhaugmarka , 6200 
STRANDA 

Gnr./Bnr.: Gnr. 52, bnr. 432, i Stranda 
kommune

Prisantydning: 1.800.000,-

Omkostninger: 64.250,-

Totalpris: 1.864.250,-

Boligtype: Tomt

BRA: 0 m²

Tomt: 870 m²

PROAKTIV.NO 3

Nøkkelinformasjon

2
Leder/megler

4
Kontorets side

5
Nærområdet

6

Nøkkelinformasjon

16
Vedlegg

22
Budskjema

72

INNHOLD



"For oss i Proaktiv er det å 
megle boliger som å spille 
sjakk. Vi overlater ingenting 
til tilfeldighetene. Det 
merker både den som skal 
selge bolig og den som skal 
kjøpe."

Eiendomsmegler / Partner: 
Julianne Sørheim

Julianne Sørheim
Eiendomsmegler / Partner
Mobil:  988 70 691
E-post: julianne@proaktiv.no

AVDELING:
Proaktiv Ålesund
Telefon: 
Ålesund Bolig og Prosjektmegling 
AS
Org. nummer: 826 455 292

EN NY HVERDAG
Julianne Sørheim er opprinnelig 
fra Stranda, men har bodd og 
jobbet i Ålesund siden 2012. 
Hun har en bachelorgrad i 
økonomi og administrasjon og 
en bachelorgrad i 
eiendomsmegling og har jobbet 
i bransjen siden 2011. 
Julianne har verdifull erfaring fra 
alle typer eiendommer og 
livssituasjoner som danner 
grunnlaget for en trygg prosess 
hvor hun ivaretar alle parters 
interesser. 

Velkommen til et godt 
samarbeid!  

I Hjellhaugmarka har en alle
muligheter til å skape den
hyttedrømmen en måtte ønske.

Her har man solen fra tidlig morgen,
til langt på kveld - og solen er her
året rundt.

Det er kort vei til flotte skiløyper
både for de som vil renne ski
nedover og de som foretrekker
langrenn. For de som foretrekker
toppturer - så er man også midt i et
eldorado for nettopp det. Her er
også mange flotte fotturer i
nærområdet. Her kan man
planlegge for både ønsket lengde og
dagsform.

Tomten er romslig og har en
hensiktsmessig god utforming som
gjør at en kan plassere et bygg fint
i terrenget og at man får godt
utnytte av den flotte utsikten mot
Strandadalen og fjella rundt.

Strandafjellet er en yndet sted for
den aktive med alle sine muligheter.
Skisenteret har hatt en god utvikling
og kan by på både mange snødøgn
og et rikt servicetilbud.

Tomten kan fritt besiktiges. 

Eiendomsmegler / Partner Julianne 
Sørheim
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Proaktiv Ålesund
Høyt motiverte meglere med høy kompetanse, god
lokalkunnskap og det beste materiellet er klare til å
presenteredin bolig på best mulig måte.  

I 2021 ble en av Ålesunds beste 
eiendomsmeglere en del av Proaktiv-kjeden.
Jon Kristian Røsok valgte å forlate en 
meglerkjede som var tilknyttet bank, for å 
åpne et helt nytt kontor og rendyrke 
eiendomsmeglerfaget hos Proaktiv. 
Ønsket om å ha et rent fokus på den 
kvalitative delen av megling som skaper 
merverdi for kunden.

Det er nettopp denne tilnærmingen til
faget som gjør at man har lykkes så godt.
Det settes de strengeste krav til kvalitet,
trygghet og effektivitet. Ved å unngå at
tilfeldigheter får spillerom, blir bolighandelen 
trygg for både kjøper og selger.

 I tillegg til sin svært gode lokalkunnskap i
Ålesund har Jon Kristian gjort seg bemerket i
kommunene og tettstedene utenfor de syv
øyene. De tilbyr bruktboligsalg, prosjekterte
boliger, fritidssalg og tomtesalg. 
Markedsføringen er svært omfattende og de 
er stolt av å ha markedets mest stilfulle og 
gjennom førte prospekter. 

Flinke mennesker med det
beste materiellet, de beste metodene, og
den riktige motivasjonen skaper alltid det
beste resultatet for kundene.
Ta kontakt hvis du ønsker en motivert megler 
med solid faglig kompetanse og svært god
lokalkunnskap. 

Beliggenhet
Kontoret vårt finner du i
Kongens gate 2. I den
karakteristiske Gågata finner
du ditt nye meglerkontor.

Omkranset av brostein og
jugendstil står vi klare til å
hjelpe akkurat deg.
Her er det gode
parkeringsmuligheter på Sankten
og i Aksla Parkering og kaffen
står alltid klar.

Proaktiv Ålesund
Kongens gate 2, 6002 Ålesund
Tlf.: 
E-post: 

«Verdifulle kunder 
fortjener verdifull 

rådgivning.»
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Beliggenhet
Romslig og fin hyttetomt på Roaldsida. Her har man ski- in og ski-
out like ved eiendommen og eiendommen ligger ned mot den 
populære lysløypa. En ligger fint i terrenget og her er gode sol- 
og utsiktsforhold. 

Strandafjellet er en helårsdestinasjon i hjertet av 
Sunnmørsalpene med mektig natur og et rikt aktivitetstilbud 
hvor alle i familien kommer til å kose seg.

Strandafjellet skisenter har blitt omtalt av VG som Vestlandets 
beste skisenter og kanskje også Skandinavias beste 
frikjøringsområde. Her er det sju heiser fordelt på to fjelltopper, 
skiband, barnepark, terrengpark, skøytebane og hele 18 
nedfarter. Hos Strandafjellet skisenter får alle skientusiaster i 
familien tilfredsstilt sine behov, om det så er nybegynnere, små 
barn, erfarne voksne eller ungdom. Her kan de som ikke er "født 
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STRANDAFJELLET
Kommune: Stranda / Område: Strandafjellet

Med en ny tomt følger en ny beliggenhet. Du kjøper på mange 
måter hva området rundt har å by på. Butikker, turområder, avstand 
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor 

du riktig - har du det bedre.

OFFENTLIG TRANSPORT

Ålesund Lufthavn, Vigra 2 t

Strandafjellet 12 min
Linje 110, 250 0.7 km

DAGLIGVARE

Spar Svingen 7 min

Rema 1000 Stranda 9 min
Post i butikk, PostNord 6.7 km

VARER/TJENESTER

Vitusapotek Stranda 8 min

Stranda Vinmonopol 9 min

SPORT

Strandahallen 6 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 5 km

Vestborg ballbane 6 min
Ballspill, sandvolleyball 5.2 km

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Kople Strandafjellet Skisenter 14 min

Kople Dreges Hotell 9 min

med ski på beina" lære seg å bli trygg før de setter utfor de 
større bakkene. 

Deler av anlegget har flombelyste bakker og det er et 
toppmoderne snøanlegg som skal sikre en lang og god 
sesong. 

I barneparken er det koppetrekk som bare har en helling på 7 
grader - perfekt for de som ønsker å lære seg å stå på ski, 

PROAKTIV.NO 7

Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



AVSTAND TIL BYER

Ålesund 1 t 50 min

enten som voksen eller barn. Etter noen turer i bakken hvor 
selvtilliten har økt er det vel fortjent å sette seg ned ved 
bålpanna å grille en pølse og nyte utsikten. 

For de som er gladere i å gå på ski, enn å stå på ski, så er det 
totalt 23,5 km. med preparerte turløyper i et fantastisk 
terreng. Disse løypene kan også gås om sommeren. 

Det anbefales å få med seg det årlige skirennet "Alperittet" 
som går fra toppen av Roaldshorn og hele 6 km. ned til 
kaikanten i Stranda sentrum. 

Det er også en god del aktiviteter som kan oppleves for de 
som ikke ønsker ski på beina. På vinterstid kan man ta trugene 
fatt, isklatre, spenne skøytene på beina for en runde på 
skøytebanen eller oppsøke samarbeidet som Uteguiden har 
med Stranda Skisenter for en flere spennende aktiviteter. 

Det er to flotte restauranter på Strandafjellet; en i bunnen av 
bakken og en på toppen. Stova 1957 er en restaurant, bar og 
lounge som åpnet i november 2021. Denne ligger i bunnen av 
bakken og rett ved gondolen. Hos Stova 1957 er det fokus på 
lokal mat i form av en spennende meny, men du får også kjøpt 
kioskvarer. På toppen av Roalden (1.042 moh.) er 

restauranten Fjord Panorama. Her er kan et godt måltid nytes 
til den majestetiske utsikten over Storfjorden og fjordbygda 
Stranda. I Stranda sentrum har man Dreges Hotel med 
Restaurant ANNA og Lobbybar 1917 med forkjærlighet for 
lokalt øl!

Når sommeren kommer frem er det også rikelig med 
tureterreng og fritidsaktiviteter. Dersom du kjøper deg 
sesongkort for vinteren så gjelder dette også for sommeren. 
Så her tar gondolen deg til nye høyder også på sommerstid. 
Mulighetene er uendelige for fjellturer, sykkelturer og 
paragliding. En populær tur er opp til Lievarden 799 moh. 
med fantastisk utsikt over Unescos verdensarvområde, 
Storfjorden. Ellers er turen opp til Ljøbrekka som en kan nå fra 
Hellesylt, eller fra Herdalen i Strandadalen. Denne turen er fin 
og har nydelig utsikt innover Geirangerfjorden. 

Langs elven i Hevsdalen er det mange flotte badeplasser. 
Enten det er på vei hjem fra en fjelltur eller en liten utflukt ned 
til elva for å fiske en sen sommerdag, finner dere nok roen til 
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Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

HØYDE OVER HAVET

441 m

VINTERSPORT

Langrenn
Avstand til nærmeste løype: 42 m
23 km preparert løype innenfor 15 km

Alpin
Strandafjellet Skisenter
Avstand til nærmeste bakke: 400 m
Skitrekk i anlegget: 7

AKTIVITETER

Stranda Golfklubb 16 min

Velleseterhytta 19 min
susende vann og fuglekvitter. 

I Strandadalen ligger Stranda Golfklubb som ble grunnlagt i 
1991 og har en idyllisk 9-hullsbane på Overvoll.  

En snartur fra Strandafjellet til Valldalen finner vi en flott 
klatrepark med over 1400 meter med løyper som er montert i 
trær og stolper. Disse klatreløypene er tilpasset ulike 
ferdigheter og aldrer, hvor alle i familien finner en løype som 
passer seg. 

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere 
informasjon om nærområdet.

Bebyggelse
Omkringliggende bebyggelse består i hovedsak av 
fritidsboliger.

Adkomst
Se kartfunksjonen i boligannonsen eller på eiendommens 
hjemmeside for veibeskrivelse. Ved å trykke på kartet får du 
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket 
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Det vil bli skiltet med 
Proaktivs visningsskilt under annonserte visninger.
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FANTASTISKE 
UTSIKTSFORHOLD
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BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomtestørrelse
870 m²

Beskrivelse av tomt
Tomten ligger i lett skrående terreng mot sør. Den ligger ned 
mot lysløypa - en fin del av langrennsløypenettet på 
Strandafjellet.

ØKONOMI

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter fastsettes når boligen er ferdigstilt.

Det kan forekomme variasjon i avgiftene basert på forbruk.

Info eiendomssskatt
Det er eiendomsskatt på boliger, fritidsboliger og øvrige 
eiendommer i kommunen. Beløpet faktureres av kommunen 
sammen med kommunale avgifter.

Info formuesverdi
Formuesverdien er ikke fastsatt for denne eiendommen. 
Skatteetaten har en beregningsmodell som hensyntar om 
boligen er "primærbolig" (der eier er bosatt iht. 
Folkeregisteret) eller "sekundærbolig" (andre boliger man 
eier). Formuesverdi for primærbolig er p.t. 25% av beregnet 
markedsverdi opp til 10 millioner kroner, og deretter 70% av 
det som overstiger 10 millioner kroner. Formuesverdi for 
sekundærbolig er p.t. 100% av beregnet markedsverdi. Det 

gjøres oppmerksom på at kjøper selv må sende inn 
opplysninger om adresse, areal, boligtype og byggeår til 
skattemyndighetene. Det tas forbehold om endring av satser, 
og henvises til Skatteetatens websider dersom ytterligere 
informasjon er ønskelig.

OFFENTLIGE FORHOLD

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og 
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved 
overskjøting til ny hjemmelshaver:

1525/52/432:
13.10.2004 - Dokumentnr: 15181 - Erklæring/avtale
Disposisjonsrett  
Rettighetshaver STRANDA KOMMUNE  
Gjelder areal vedk idrettsanlegg/skiløype  
Bestemmelse ang. feste/framfeste  
Planer for evt nye anlegg/bygninger må ha grunneiers  
samtykke  
Bestemmelse om beiterett  
Bestemmelse om adkomstrett  
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:1525 Gnr:52 Bnr:2 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.06.2026 - Dokumentnr: 671986 - Registerenheten kan ikke 
disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver:  Ålesund Bolig Og Prosjektmegling AS 
Org.nr: 826 455 292 

NØKKELINFORMASJON
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Elektronisk innsendt 

22.08.2011 - Dokumentnr: 659098 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:1525 Gnr:52 Bnr:2 

01.03.2023 - Dokumentnr: 220940 - Arealoverføring
Areal overført til:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:431 
Vederlag: NOK 0 
Omsetningstype: Annet 

07.11.2011 - Dokumentnr: 916496 - Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:2 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:5 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:491 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:498 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:499 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:500 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:501 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:502 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:503 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:504 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:505 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:506 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:507 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:508 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:509 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:510 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:511 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:512 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:513 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:514 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:515 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:516 

Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:517 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:528 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:529 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:530 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:531 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:532 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:539 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:540 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:545 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:546 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:550 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:551 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:552 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:553 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:558 
Rettighet hefter i:  Knr:1525 Gnr:52 Bnr:559 
Gjelder denne registerenheten med flere 
Denne omhandler at denne eiendommen m.fl. skal ha vegrett 
over gbnr. 52/2 og gbnr. 52/5 langs trasé som vist på vedlagt 
kart i servitutten bak i salgsoppgaven. Dette gjelder ikke hele 
veien til eiendommen, så her må det skaffes en veirett som 
fortsetter til eiendommen.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er uregulert, men er i kommuneplanen sin 
arealdel 2021-2033 datert 16.06.2021 avsatt til 
fritidsbebyggelse. Planen i sin helhet ligger ved prospektet.

Nøkkelinformasjon
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Vei/Vann/Avløp
Ved bygging av på tomten må eiendommen kobles til vann- 
og avløpsledninger som eies av Trehus Søvik AS. Prisene for 
tilkobling av vann- og avløpsledninger for en enkelthytte er kr. 
147.509,- inkl. mva., og for tilkobling til veg for en enkelthytte kr. 
104.913,- inkl. mva. Betaling og avklaring om tilkobling med 
Trehus Søvik AS skal foreligge før tilkobling blir utført. Priser er 
fra 2026 og vil bli justert etter byggeår. 

Det vil også påløpe tilknytningsgebyr til Stranda kommune for 
vann- og avløps som er et engangsbeløp som blir pålagt ved 
tilknytning til kommunalt vann- og avløpsanlegg. Gebyret skal 
betales ved tilknytning av eiendom. I 2026 er 
tilknytningsgebyret for vann kr. 9.200,- og tilknytningsgebyret 
for avløp kr. 9.200,-. Tilkoblingsavgift til strøm vil også 
tilkomme ved påkobling. Stranda kommune skriver i e-post: 
"Sjå vedlagt kart over VA – Gjer merksam på at dette er privat 
og kan avvike frå det som ligg i kartet her."

Det er pliktig medlemskap i veilag/hytteforening. Roaldside 
Veglag har egen nettside: https://roaldsida.no/ 

Selger som også eier Hjellhaugmarka 76 - vil gi veirett over 
egen eiendom til denne tomten. Se forklaring på bilde.

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på at det ved utleie er krav til å 
gjennomføre radonmåling, og at forsvarlige nivåer skal kunne 
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert 
leiligheter og hybler i tilknytning til egen bolig, såfremt det 
betales husleie. I de tilfeller hvor det ikke  er opplyst at selger 
har kunnskap om eiendommens radonnivå må kjøpere som 
ønsker å leie ut hele eller deler av eiendommen, særskilt være 
oppmerksom på at de overtar ansvaret for den usikkerheten 
dette medfører. Se http://www.nrpa.no for nærmere 
informasjon.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som 
er til hinder for at hele eiendommen leies ut. 

Det er krav til forsvarlige radonnivåer på utleieboliger. I de 
tilfeller hvor det ikke særskilt er opplyst at selger har kunnskap 
om eiendommens radonnivå må kjøpere som ønsker å leie ut 
hele eller deler av eiendommen, særskilt være oppmerksom 
på at de overtar ansvaret for den usikkerheten dette medfører. 
Se http://www.nrpa.no for nærmere informasjon.

Grunnboksdato
Onsdag, 17. juni 2026

Konsesjon
Erverv av tomten er i utgangspunktet er konsesjonsfritt, men 
konsesjonsfriheten er betinget av at tomten blir bebygd innen 
fem år. En unnlatelse av byggeplikten kan medføre at 
kommunen setter en frist for kjøper til å søke konsesjon. Kjøper 
bærer i såfall risikoen for om konsesjon blir gitt og  bærer det 

fulle ansvar for et eventuelt økonomisk tap ved salg av 
eiendommen til en lavere pris enn den opprinnelige 
kjøpesummen.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Omk. kjøper beskrivelse
1 800 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

17 900,00 (Boligkjøperforsikring * (valgfritt))
45 000,00 (Dokumentavgift)
260,00 (Panteattest kjøper)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
--------------------------------------------------------
46 350,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring ))
64 250,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------
1 846 350,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperforsikring ))
1 864 250,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------

Vi gjør oppmerksom på at ovennevnte totalsum er beregnet ut 
fra kjøpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om 
endring i gebyrer.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt 
på meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebærer 
dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers 
klientkonto senest to virkedager før avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis 
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjøpers bank, 
må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne 
sted.

Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon 
og/eller kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell 
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjøpers 
egen konto i norsk finansinstitusjon.

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpålagt forsikring av 
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er 
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjøpers låneinstitusjon krever 
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, må kjøper 
selv eller dennes låneinstitusjon dekke utgiftene forbundet 
med dette.

Nøkkelinformasjon

PROAKTIV.NO 19

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt 
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre 
tilgjengelige kilder. Selger har godkjent salgsoppgaven. Det er 
viktig at kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, 
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er tydelig 
beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke 
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om 
kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til 
å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med 
fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan 
ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent 
med ved undersøkelsen. Dersom det er behov for avklaringer, 
anbefaler vi at interessenter rådfører seg med 
eiendomsmegler eller egne rådgivere før det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt 
for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må 
kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter 
overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje 
og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Kjøper og 
selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom 
partene, samt informasjonen som har vært tilgjengelig for 
kjøperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av 
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av 
om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere 
beskrevet nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en 
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom 
kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar 
begrenset fordi eiendommen selges «som den er». Selger kan 
ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. 
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes 
fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi 
for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste 
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av 
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel dersom 
den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen, eller 
det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det samme 
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan 

gå ut ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble 
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på en 
tydelig måte. Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven 
§ 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må 
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr. 10 000 
(egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er 
en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses 
som et forbrukerkjøp.

Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel 
dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av 
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning. 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter 
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses 
som forbrukere.

Interessenter og kjøper må godta at selger og megler bruker 
elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen. 

Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at 
vedkommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk 
personnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes 
Kartverket samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. 
Skjøtet blir liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-
nummer av Skatteetaten. Når Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. 
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av 
skjøte vil ofte medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir 
forsinket med noen uker. Kjøper må i disse tilfellene enten ta 
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller være 
forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt 
ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres 
til å angi ønsket overtakelse i budskjema.

Skjøte sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjøret. 
Oppgjør forutsetter at det er gjennomført overtagelse og at 
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne 
til oppgjørsavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det 
forutsettes at skjøte tinglyses i kjøpers navn. Hvis interessenter 
mot formodning ikke ønsker tinglysing av skjøte må det tas 
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forbehold om dette i kjøpetilbudet.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen eller 
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning så kan bud 
legges inn trygt og enkelt med bank-ID. Megler kan også 
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes 
også i salgsoppgaven.

All budgivning må foregå ved skriftlighet. Ta kontakt med 
megler dersom det er behov for bistand for å inngi bud.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling 
av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte 
visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 
30 minutter.

Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller 
forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for andre 
budgivere og interessenter.

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser på el- eller 
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved 
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjøper er absolutt. 
Det betyr at dersom selger velger å akseptere budet, må 
kjøper meddeles aksept innen utløpet av akseptfristen. 
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot 
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli 
solgt før ditt bud fremkommer til megler.

Boligkjøperforsikring
Mange kjøpere har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. 
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om 
Boligkjøperforsikring fra Söderberg & Partners. 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Les mer om Boligkjøperforsikring i vedlagte materiell eller på 
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

Eier
Jens Børre Hassel Nordstrand
Tove Longva Nordstrand

Tilbud på lånefinansiering
Vi bistår gjerne med å etablere kontakt med ulike banker, men 
vi har ingen fast bankforbindelse som vi benytter. Vi mener at 
vilkårene i ulike finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til 
kundegruppe, og kan derfor ikke anbefale en bestemt bank, 
men hjelper mer enn gjerne med å finne en bank som kan tilby 
deg gode lånevilkår.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastprisbasert vederlag kr. 37 000 inkl. mva.

I tillegg kommer følgende faste vederlag: Kredittkostnad kr 3 
000,00, Markedspakke kr 14 900,00, Oppgjørshonorar kr 6 
200,00, Spørring i grunnboken kr 500,00, 
Tilretteleggingsgebyr kr 15 000,00, Visning (pr. stk. / pr. time)  
kr 3 000,00. Sum faste vederlag kr. 42 600.

I tillegg kommer følgende utlegg og andre utgifter: Kopi av 
heftelser/servitutter (pr. stk.) kr 296,00, Utlegg kommunale 
opplysninger kr 3 375,00, Utlegg tinglysingsgebyr 
sikringsobligasjon/urådighet  kr 545,00, Boligfoto kr 2 650,00, 
Tilstandsrapport (faktura fra takstmann) kr 0,00. Sum utlegg 
og andre utgifter kr. 6 866.

Totale kostnader kr. 49 466.

Dersom Oppdraget blir sagt opp av Oppdragsgiver før 
oppdragstidens utløp uten at salg er kommet i stand har 
Megler ikke krav på vederlag, foruten vederlag for avholdte 
visninger og markedsføring (med tillegg av evt. ytterligere 
avtalt markedsføring) dersom provisjonsbasert eller fastpris 
vederlag er valgt. Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med 
avtalen uten hensyn til oppsigelsen.

Dersom oppdraget utløper uten at handel er kommet i stand, 
og oppdraget ikke blir fornyet har Megler ikke krav på 
vederlag, foruten vederlag for avholdte visninger og 
markedsføring (med tillegg av evt. ytterligere avtalt 
markedsføring) dersom provisjonsbasert eller fastpris vederlag 
er valgt. Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med avtalen 
uten hensyn til oppsigelsen.
Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som 
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med 
et salgsoppdrag. Våre samarbeidspartnere er: Søderberg & 
Partners AS - formidler av boligkjøperforsikring, Gjensidige - 
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandør av 
digitale oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller som 
også inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strøm-, 
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og 
Bomega AS - markedsplasser på nett, Schibsted - 
markedsføring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av 
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger 
får i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet 
eiendommen ligger.

Personopplysningsloven
Vi gjør oppmerksom på at vi lagrer personopplysninger på 
interessenter, budgivere og kjøpere. Videre opplyser vi at 
mulighetene for å slette sine personopplysninger er 
begrenset, som følge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt 
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, iht. 
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om vår behandling 
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av personopplysninger i vår personvernerklæring på 
https://proaktiv.no/personvernerklæring

Hvitvaskingsreglene
Det følger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering 
at meglerforetaket er forpliktet til å foreta kundetiltak av 
begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer dette i 
forbindelse med inngåelse av oppdraget, og for kjøper på 
tidspunkt for kontraktsinngåelse. Dersom slik kundekontroll 
ikke kan gjennomføres, er meglerforetaket pålagt å avstå fra 
gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for 
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det 
kan anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor 
meglerforetaket.

Vedlegg til salgsoppgave
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er 
viktig at interessenter setter seg godt inn i vedleggene og 
kontakter megler med eventuelle spørsmål før bud inngis.

Nøkkelinformasjon
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VEDLEGG

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke

12.06.2026Dato:

Reguleringsplan 52/432

1:2000Målestokk: Koordinatsystem: UTM 32N

© 2026 Norkart AS/Geovekst og kommunene/NASA, Meti © OpenStreetMap

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Tegnforklaring

HJELLHAUGMARKA 24

Vedlegg

Stranda kommune

Målestokk 1:850    

18.09.2025

Eigedom Gnr.53 Bnr.530

Utbyggingsavtale Hevsdalen

PROAKTIV.NO 25



HJELLHAUGMARKA 26

Vedlegg

PROAKTIV.NO 27

Vedlegg



HJELLHAUGMARKA 28

Vedlegg

PROAKTIV.NO 29

Vedlegg



HJELLHAUGMARKA 30

Vedlegg

PROAKTIV.NO 31

Vedlegg



Y
 3

7
8
0
0
0

Y
 3

8
1
0
0
0

Y
 3

8
4
0
0
0

Y
 3

8
7
0
0
0

Y
 3

9
0
0
0
0

Y
 3

9
3
0
0
0

Y
 3

9
6
0
0
0

Y
 3

9
9
0
0
0

Y
 4

0
2
0
0
0

Y
 4

0
5
0
0
0

Y
 4

0
8
0
0
0

X 6894000

X 6897000

X 6900000

X 6903000

X 6906000

X 6909000

X 6912000

X 6915000

X 6918000

0 250 500 750 1000 1250 m

Kommuneplanens arealdel 2021-2033

Deleområde nord

Kjelde for basiskart:

TEIKNFORKLARING

Ekvidistanse

1:30000Kartmålestokk

5 m

AREALPLAN ETTER PBL AV 2008

Forslagsstillar:

SAKSBEHANDLING ETTER PLAN- OG BYGNINGSLOVA

Dato for siste revisjon av plankart:

Planvedtak:

Kunngjering av oppstart av planarbeidet:

PLANEN ER UTARBEIDD AV:

Møtesaksnr Dato Sign

kommune

Koordinatsystem:         UTM sone 32 / Euref89

Nasjonal arealplan-ID

Høgdegrunnlag:            NN 2000

Dato for basiskart:

Kartopplysningar

Basiskartet er teikna med svak gråfarge

Plandata

Plantype:

Vedtak i kommunestyret:

Saksnr i saksbehandlingssystem:

Behandlingsorgan

Høyring og offentleg ettersyn frå/til:
1. gongs handsaming i kommuneplanutvalet

2. Høyring og offentleg ettersyn frå/til:
2. gongs handsaming i kommuneplanutvalet

3. gongs handsaming i kommuneplanutvalet 015/20
018/20
011/20
016/19

02.11.2020
04.06-16.08.20

22.04.2020
30.10-13.12.19

002/17

Kommuneplanutvalet
Kommuneplanutvalet
Kommuneplanutvalet
Kommuneplanutvalet
Kommuneplanutvalet

Plankonsulent:

23.06.2021
16.06.2021

Stranda

2019014

Kommuneplans arealdel

Stranda kommune

19/397 og 20/11

016/19 23.10.2019
13.12.2017

Åse Elin Hole
Åse Elin Hole
Åse Elin Hole
Åse Elin Hole
Åse Elin Hole
Åse Elin Hole

Åse Elin Hole23.06.2021Kommuneplanutvalet 052/21

Stranda kommune

Kommuneplanutvalet

GeoVEKST

2021 N

Boligbebyggelse - nåværende

Boligbebyggelse - fremtidig

Fritidsbebyggelse - nåværende

Fritidsbebyggelse - fremtidig

Sentrumsformål - fremtidig

Forretning - nåværende

Tjenesteyting - nåværende

Tjenesteyting- fremtidig

Fritids- og turistformål - fremtidig

Råstoffutvinning - fremtidig

Næringsbebyggelse - nåværende

Næringsbebyggelse - fremtidig

Idrettsanlegg - nåværende

Idrettsanlegg - fremtidig

Andre typer bebyggelse - nåværende

Andre typer bebyggelse - fremtidig

Uteoppholdsareal - nåværende

Uteoppholdsareal - fremtidig

Grav og urnelund - nåværende

Grav og urnelund - fremtidig

Kombinert bebyggelse og anleggsformål - nåværende

Kombinert bebyggelse og anleggsformål - fremtidig

Kommuneplan-Begyggelse og anlegg (PBL2008 §11-7 NR.1)

Havn - fremtidig

Parkering - nåværende

Parkering - fremtidig

Kommuneplan-Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL2008 §11-7 NR.2)

Naturområde - nåværende

Naturområde - fremtidig

Turdrag - fremtidig

Friområde - nåværende

Kommuneplan-Grønnstruktur (PBL2008 §11-7 NR.3)

LNFR-areal - nåværende

LNFR-areal ,Spredt fritidsbebyggelse - nåværende

Kommuneplan-Landbruk-,natur- og friluftsformål samt reindrift (PBL2008 §11-7 NR.5)

Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone - nåværende

Ankringsområde - fremtidig

Småbåthavn - nåværende

Friluftsområde - nåværende

Kommuneplan-Bruk og vern av sjø og vassdrag(PBL2008 §11-7 NR.6)

Faresone - Ras- og skredfare

Faresone - Høyspenningsanlegg (ink høyspentkabler)

Sikringsone - Nedslagsfelt drikkevann

Støysone - Rød sone iht. T-1442

Støysone - Gul sone iht. T-1442

Angitthensynsone - Hensyn landbruk

Angitthensynsone - Hensyn friluftsliv

Angitthensynsone - Hensyn landskap

Angitthensynsone - Bevaring naturmiljø

Angitthensynsone - Bevaring kulturmiljø

Infrastruktursone - Krav vedrørende infrastruktur

Båndlegging etter lov om naturvern - nåværende

Båndlegging etter lov om kulturminner - nåværende

Båndlegging etter andre lover - nåværende

Detaljeringsone-Reguleringsplan skal fortsatt gjelde

Kommuneplan-Hensynsoner (PBL2008 §11-8)

Bestemmelseområde

Kommuneplan - Bestemmelseområde (PBL2008 §11-9)

Faresone grense

Sikringsonegrense

Støysonegrense

Angitthensyngrense

Infrastrukturgrense

Båndlegginggrense

Detaljeringgrense

Bestemmelsegrense

Byggegrense

Kommuneplan-Linje- og punktsymboler(PBL2008)

Planområde

Planens begrensning

Grense for arealformål

Hovedveg - nåværende

Hovedveg - framtidig

Hovedveg tunnel - nåværende

Hovedveg tunnel - framtidig

Samleveg - framtidig

Samleveg - nåværende

Samleveg tunnel - framtidig

Adkomstveg - nåværende

Adkomstveg - framtidig

Gang-/sykkelveg - framtidig

Sykkelveg - framtidig

Gangveg - framtidig

Gangveg bro - framtidig

Turveg/turdrag - framtidig

Skitrekk - nåværende

Skitrekk - framtidig

Farled - nåværende

Påskrift områdenavn
Abc

Påskrift arealformål/arealbruk
Abc

Felles for  kommuneplan PBL 1985 og 2008
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1) Rettsverknad av kommuneplanen 

1.1) Kommuneplanen sin samfunnsdel 
Jf. pbl. § 11-2  

For alle planar og tiltak i kommunen skal kommuneplanen sin samfunnsdel leggjast til grunn. 

1.2) Kommuneplanen sin arealdel  
Jf. pbl. § 11-5 

Plankart etter pbl. § 11-5 2. ledd saman med føresegner fastsett framtidig arealbruk etter pbl. 

for kommunen og er etter kommunestyret sitt vedtak bindande for nye tiltak eller utviding av 

eksisterande tiltak nemnt i pbl. § 1-6.  

 

Føresegn til plankartet er tekst innanfor ramme i dette dokumentet.  

1.3) Kommuneplanen sin arealdel - retningsliner 
Tekst utanfor ramme og i kursiv er retningsline og er rettleiande for bruken av areala. 

Retningsliner er ikkje juridisk bindande, men med vedtak av kommunestyret er kommunen 

pliktig å følgje opp retningslinene. 
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2) Generelle føresegner 

2.1) Kommuneplanar 
Jf. pbl. § 1-5 

Alle kommunedelplanar som gjeld arealbruk skal opphevast ved vedtak av kommuneplanen 

sin arealdel, bortsett frå:  

 

Namn på plan     Vedtak  Sak 

KDP Fv. 60 Tomasgård –Røyrhus bru  02.04.2014  KOM-032/14 

 

skal gjelde før arealdelen.  

2.2) Reguleringsplanar 
Jf. pbl. §§ 1-5 og 11-8f 

Ingen reguleringsplan vert oppheva som følgje av den nye kommuneplanen sin arealdel. Ved 

motstrid gjeld kommuneplanen sin arealdel føre reguleringsplanar som er vedtekne før 

arealdelen. Reguleringsplanar som gjeld føre den nye kommuneplanen sin arealdel, får 

omsynssone H910; gjeldande reguleringsplanar vidareførast. Reguleringsplanar som gjeld før 

den ny kommuneplanen sin arealdel er lista opp under omsynssoner, punkt 4.5. 

2.3) Krav til reguleringsplan – plankrav 
Jf. pbl. § 11-9 nr. 1 

For areal som på plankartet er sett av til: 

• bygningar og anlegg (pbl. § 11-7, nr. 1) 

• samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 11-7, nr. 2)  

 

kan ikkje tiltak etter pbl. § 1-6, jamfør kap. 20 i pbl. setjast i verk utan at området er omfatta 

av eigengodkjent reguleringsplan. 

 

For område som det i reguleringsplan er bestemt skal utarbeidast  bebyggelsesplan for (28-2 i 

pbl. 1985), skal det utarbeidast detaljplan etter pbl. § 12-3, alternativt områdeplan etter pbl. § 

12-2. 

 

For V_11 – V_13 er det ikkje krav om regulering dersom vegane berre blir nytta til 

skogbruksformål. 

2.4) Unntak frå plankrav (ikkje regulerte areal) 
Jf. pbl.§ 11-6 

Ikkje plankrav for teknisk infrastruktur: 

• Leidningsnett med kummar 

• Navigasjonsinstallasjonar 

Alle tiltak skal ha stor samfunnsnytte. Tiltaket skal vere avklart med kulturavdelinga hjå 

fylkeskommunen i god tid før oppstart. 

 

eller mindre tiltak på bygd eigedom ( t.d. tilbygg, garasje, bod). Tiltaket må ikkje kome i strid 

med anna regelverk.  

  

BOP_1 – Geiranger 

Føresegner for formålet: 
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• Innanfor formålet skal det byggjast for blålysfunksjonar i Geiranger, med alle 

nødvendige funksjonar.   

• Det vert opna for bygg med maksimal gesims 8,0 m, maksimal mønehøgde 9,0 m over 

gjennomsnittleg terreng.  

• % BYA vert sett til 30 %. 

• Parkering skal dimensjonerast etter nødvendig bruk. 

• Krav om avbøtande tiltak for å redusere mest mogleg negative konsekvensar for 

registrert naturtype ved elva.  

• Krav om tilpassing til området med farge og materialbruk.  

• Tiltaket skal vere avklart med kulturavdelinga hjå fylkeskommunen i god tid før 

oppstart. 

 

R: Før tiltak etter første ledd kan setjast i verk skal grunneigarar og naboar vere godt 

orienterte om tiltaket (nabovarsling pluss).  

2.5) Utbyggingsavtalar 

Jf. pbl. § 11-9 nr. 2v 

Heimel i pbl. kap. 17: Utbyggingsavtalar. 

 

Definisjon av utbyggingsavtale: Avtale mellom kommunen og utbyggjar om privat utbygging 

av eit område, og som m.a. regulerer rettar og pliktar for partane – jf. pbl. § 17-1. 

 

Føresetnad for å inngå utbyggingsavtale for eit område er at området inngår i vedteken 

reguleringsplan eller at det gjeld tilhøve som kommunen har gjeve reglar om i 

kommuneplanen sin arealdel, jf. pbl. § 17-3, 1. ledd. Avtalen skal sikre at utbygging av eit 

område i privat regi byggjer på kommunen sine krav, ønskjer og intensjonar, jf. kommunale 

styringsdokument som kommune(del)plan, reguleringsplanar, VA-norm m.m.. 

 

For områder der det ikkje er ført fram tekniske anlegg, jamfør pbl §18-1, skal det liggje føre 

ein utbyggingsavtale som gjer greie for når ein kan søke dispensasjon til frådeling med 

påfølgande byggeløyve. Utbyggingsavtalen skal også definere kva som skal være ferdig før 

ein kan få mellombels bruksløyve for tiltak i området. 

 

Tiltak som grunneigar/utbyggjar kostar skal stå i eit rimeleg forhold til utbygginga, jf. pbl. § 

17-3.  

 

Der godkjend utbyggingsavtale gjeld gjennomføring av godkjent reguleringsplan med 

rekkjefølgjekrav, skal rekkjefølgjekrava vere ein del av utbyggingsavtalen.  

 

Etter pbl. § 17-4 skal kommunen kunngjere oppstart av forhandlingar om utbyggingsavtale. 

Tilsvarande gjeld utlegging  til offentleg ettersyn med ein frist på 30 dagar til å kome med 

merknader dersom framlegget til avtale byggjer på kompetansen i § 17-3 andre eller tredje 

ledd. Inngått avtale skal kunngjerast, jf. pbl. § 17-4 tredje ledd. 

 

Følgjande element skal vurderast og eventuelt inngå i utbyggingsavtale: 

• Geografisk avgrensing 

• Tal på bustad-/fritidseiningar som kan byggjast med grunnlag i  plan for området 

• Bustad-/fritidstypar og fordeling 

• Næringsbygg, føremål og utnytting m.m. 

• Utbyggingstakt og tidspunkt for oppstart og avslutning 
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• Kostnadsdeling mellom utbyggjar og kommune 

• Forskotering av offentlege investeringar 

• Teknisk plan, der opparbeiding av leikeareal/friområde mv. også skal vere med 

• Kvalitetskrav til planane og førehandsgodkjenning 

• Krav til byggjeskikk, universell utforming, tilgjenge etter TEK 17 eller ev. tilsvarande 

seinare forskrifter 

• Bygging av veglys og felles anlegg 

• Økonomiske føresetnader, eventuelle bidrag som utbyggjar skal betale til infrastruktur 

og garantiar for gjennomføring mv. 

• Overtaking av grunn og anlegg (teknisk infrastruktur) etter utbygging og i tilknyting 

til dette; drift og vedlikehaldsansvar for ferdige opparbeidde areal 

• Utbyggjar sitt ansvar for å etablere ei organisasjons- og driftsform for fellesanlegget/-

a, her under; ansvar /plikter /oppgåver for nye eigarar  

• Bankgaranti 

 

Rådmannen har ansvaret for å forhandle fram utbyggingsavtalar på grunnlag av desse punkta 

over. Sakshandsaming med offentleg utlegging m.m. skal følgje reglane i pbl. § 17-4. 

Utbyggingsavtalar for små prosjekt (mindre enn 20 einingar eller 2000 m² BRA) kan 

godkjennast av Planutvalet (reguleringsplanutvalet) dersom dei ikkje fører til kommunale 

investeringar eller driftskostnadar utover pliktene i pbl § 18-1 femte ledd. Avtalar for større 

prosjekt skal godkjennast av kommunestyret etter tilråding frå Planutvalet.  

Det skal inngåast utbyggingsavtalar knytt til bustadsosiale tiltak når kommunen skal ha 

forkjøps- eller utpeikingsrett til delar av bustadane. 

2.6) Tilknytingsplikt til offentleg vatn og avløp 
Jf. pbl. § 11-9 nr. 3 

All busetnad, inkludert eksisterande og ny fritidsbusetnad har plikt etter lov om tilknyting til 

offentleg vatn og avløpsnett dersom det etter kommunen sitt skjønn ikkje vil vere urimeleg 

store kostnader forbunde med dette, eller andre særlege omsyn ligg føre som tilseier at det bør 

gjerast unntak frå dette kravet. 

I samsvar med plan- og bygningslova § 30-6 skal §27-1 og § 27-2 også gjelde for 

fritidsbusetnad. 

2.7) Parkering 
Jf. pbl. § 11-9 nr. 3 

Det skal setjast av areal for oppstilling av bilar og syklar på eigen grunn i samsvar med tabell 

1 og 2 under.  

Ein biloppstillingsplass på bakken skal minimum reknast med 18 m² i utrekninga av BYA. 

For blokk, konsentrert småhusbusetnad og offentleg verksemd er det krav om 

sykkeloppstilling på bakken, det skal settast av minimum 2 m² per plass. Sykkeloppstilling 

skal ikkje reknast med i BYA. 

 

Tab. 1: Oversikt over krav til bil og sykkeloppstillingsplassar for bustadformål. 

Føremål Tal p-plassar (pr. bueining) 

min. 

Sykkel (pr. bueining) 

min. 

Frittliggjande småhus 2 1 – 2* 

Sekundærleilegheit i bustad 

inntil 40 m²   

1 1* 

Sekundærleilegheit i bustad 

over 40 m²   

2 1 – 2* 
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Konsentrert småhusbusetand 2,  

tillegg ein ekstra for kvar 3. 

bueining, for gjesteparkering 

1 – 2 

Blokk 2,  

tillegg ein ekstra for kvar 3. 

bueining, for gjesteparkering** 

1 – 2 

Rorbu/fritidsbustad/naust 1** 1 – 2* 

’* Retningsline 

‘**  Vurderast i samband med detaljregulering, avhengig av lokalisering/kollektivtilbod 

Tab. 2: Oversikt over krav til bil og sykkeloppstillingsplassar for nærings-/offentlege-/andre 

formål. 

Føremål P-føremål Biloppstilling 

(min.) 

Sykkel 

(min.)* 

Forretning/detaljhandel Parkeringsplass (Ppl.)/40 

m² BRA 

1 0,3 

Kjøpesenter Ppl./40 m² BRA 1 0,3 

Kontor Ppl./40 m² BRA 1 0,5 

Industri/lager Ppl./150 m² BRA 1 0,3 

Forsamlingslokale Ppl./50 m² BRA 1 0,3 

Hotell Ppl./Gjesterom 0,5 0,1 

Restaurant/kafé Ppl./50 m² BRA 1 0,3 

Barnehage Ppl./avdeling 6 3 

Trening studio Ppl./50 m² BRA 1 1 

Omsorgssenter/bukollektiv Ppl./tilsett/besøkande Avklaring 

regulering  

0,5 

Barne-/ungdomsskule Ppl./tilsett 1,5 0,5 

Idrettsanlegg Ppl./tilskuar plass 3 0,5 

Båthamn Ppl./båtplass 0,5 0,1** 

 ‘* Skal ikkje reknast i BYA 

’** Retningsline 

 

2.8) Rekkjefølgjekrav 
Jf. pbl. § 11-9 nr. 4 

I område som er sett av til byggjeføremål for bustad kan utbygging ikkje skje før godkjente 

tekniske infrastruktur (køyreveg, gang- og sykkelveg, avløp, kraft- og vassforsyning, 

breiband) er planlagt og starta opparbeidd.  

 

Liabygda: 

Det kan ikkje gjerast tiltak etter pbl. § 1-6 på utbyggingsarealet innanfor SHA_1-2 og areal til 

fritidsbusetnad aust for omsynssone fare (høgspenningsanlegg) eller aust for ei tenkt line frå 

omsynssone fare mot sør til sjø, før det er sikra trase for straum til SHA_1-2 frå BAB_2-3.   

 

Geiranger: 

Byggjefelt Berget (planid 2009001) og Kopane (planid 2015002) skal byggjast ut før 

bustadområdet Hole. 
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Sunnylven: 

SPA_4 (parkeringsplass) kan ikkje byggjast ut før ny fylkesveg er ferdig bygd ut. 

 

Stranda: 

BOP_4 (Ringstadmarka): Rekkjefølgjekrav om trafikksikker skuleveg. Gang- og sykkelveg 

på begge sider av fv. 60 som nødvendig, avkøyringssanering, ny felles kryssløysing for skule, 

barnehage, brannstasjon og bustadområde, planskilt kryssing for mjuke trafikantar, 

kollektivløysing med trygge gang sambinding.  

 

B_3 og BKB_10 (Ringstadmarka): Rekkjefølgjekrav om trafikksikker skuleveg. Gang- og 

sykkelveg på begge sider av fv. 60 som nødvendig, avkøyringssanering, ny felles kryssløysing 

for skule, barnehage, brannstasjon og bustadområde, planskilt kryssing for mjuke trafikantar, 

kollektivløysing med trygge gang sambinding.  

2.9) Fortetting - retningsline 
Bustad 

Hellesylt 

Høg utnytting skal nyttast som prinsipp for bustadareal som ligg nær fylkesvegen ved 

Ringdalsåsen, leggje til rette for konsentrert småhusbusetnad. 

 

Liabygda 

Høg utnytting skal nyttast som prinsipp for eigedom gnr./bnr. 8/103; leggje til rette for 

konsentrert småhusbusetnad. 

 

Stranda sentrum 

Figur 2. side 21 i planomtalen definerer område der høg utnytting skal nyttast som prinsipp. 

Frå begge sider av Storgata 15, Kyrkjegata fram til nr. 19, del av Bankgata, Sjøgata, 

Strandvegen skal det vere forretning/næring/service på grunnplan, og bustadar i etasjane 

over.  

 

Fritidsbustadar 

Hevsdalen 

Høg utnytting skal nyttast som prinsipp for utbyggingsareal som ligg nær skitrekk eller med 

kort veg til fylkesvegen.  

2.10) Veg, vatn og avløp (VVA) 
Jf. pbl. § 11-9 nr. 3 

 

Teknisk forprosjekt 

For alle planframlegg som gjeld bygg og anlegg, skal det utarbeidast teknisk forprosjekt før 

offentleg ettersyn for å sikre areal og dimensjonering for all nødvendig teknisk infrastruktur. 

 

Overvasshandtering 

Overvatn skal i størst mogleg grad handterast lokalt og på miljømessig rett måte. Lokal 

overvasshandtering skal skje i tre steg: 

• fange opp og infiltrere 

• forsinke og dryge 

• sikre trygge flaumvegar. 
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Krav til brannvatn (pbl § 27-1) 

Det skal vere tilstrekkeleg sløkkjevasskapasitet ved alle utbyggingar for å stette brannvesenet 

sitt behov. Der det er tvil om kapasitet vil kommunen sette krav om berekning av dette frå 

utbyggar. 

 

Krav til tekniske anlegg i sjø 

Trase for tekniske installasjonar/anlegg ut i sjø skal framstillast til reelle djupner. Så langt 

råd skal innretningar unngå nærleik til kaier og andre stader der farty normalt skal kunne 

nytte sjøarealet til ankring. Det må i planen vere klargjort om store farvannsskilt med 

Ankring forbode kan tillatast ved landtaket for rør/leidningar. Krav om godkjenning etter 

Hamne og farvassloven. 

2.11) Buffersone mot landbruk 
Jf. pbl. § 11-9 nr. 4 

For nye byggjeområde som grensar til dyrka mark skal det settast av buffersone på 30 m til 

dyrka mark frå byggjegrense for bustadhus.   

2.12) Byggjegrense i 100 m beltet langs sjøen/vassdrag 
Jf. pbl. § 11-9 nr. 5 

Byggjegrensene for utbyggingsføremål mot sjø ligg inne plankartet. 

2.13) Leikeplassar 

Jf. pbl. § 11-9 nr. 5 

A: Leikeplassar skal fungere for alle aldersgrupper. Plassane skal kunne fungere som 

samhandlingsarena mellom born, unge, vaksne og eldre. Dei bør difor leggjast til rette for å 

samle folk for til dømes grilling eller ein prat, så vel som til leik.  

 

B: Leikeplassane skal følgje minimum oppgitt storleik, ikkje mindre enn 200 m² for 

nærleikeplass og 1 500 m² for områdeleikeplass. Areal smalare enn 10 m skal ikkje reknast 

med.  

 

C: Leikeplassar skal som hovudregel ikkje liggje ved trafikkert veg. Leikeplassar skal vere 

skjerma med gjerde eller jordvoll der det er behov som til dømes ved trafikkert veg eller 

tilstøytane tomter. Hovudtilkomst må vere langs gang-/sykkelvegar, fortau, sti eller langs lågt 

trafikkerte vegar. 

 

D: Alle leikeapparat skal stå på godkjent underlag.  

 

E: Leikeplassane skal ikkje ligge i område brattare enn 1:3 og minst 50 % av arealet skal vere 

flatt (1:20). Dette gjeld ikkje akebakkar, naturleikeområde og liknande.  

 

F: Leikeplassane skal liggje sentralt, vere lett tilgjengeleg og ha ein tilkomst som så langt råd 

ikkje kjem i konflikt med motorisert trafikk.  

 

G: Før bustadar/fritidsbustadar kan få bruksløyve/ferdigattest skal leikeplass til desse vere 

opparbeidd.  

 

H: Leikeplassane skal ha gode klimatiske forhold (sol, vind m.m.) og det skal vere 

innsyn/utsikt.  
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I: Tilrådde grenseverdiar for støy i stille områder i Miljøverndepartementet si 

støyretningslinje T-1442/2016 skal ikkje overskridast, lågare eller lik LDEN 55 dB (A).  

 
J: Leikeplassane som høyrer til barnehagar og skular kan ikkje erstatte nærleikeplassar, og blir 

ikkje rekna som fullverdige leikeareal, då tilgangen er avgrensa til ettermiddag og helg. Desse 

areala vil vere eit supplement til nærleikeplassar.  

 

K: Minst 50 % av leikeplassarealet skal kunne ha sol kl. 15.00 ved vår-/haustjamdøgn. Ved 

detaljregulering skal det der det er tvil, leggjast ved sol- og skuggediagram som minst syner 

soltilhøve ved vår-/haustjamdøgn.  

 

L: Der det blir regulert til konsentrert busetnad/blokk skal arealkrava til leikeplass vere i øvre 

dimensjoneringsintervall for bueiningar, sjå tabell under.  

 

M: Leikeplassane skal i størst mogleg grad plasserast i samanheng med tilstøytane 

friområde/grønstruktur.  

 

N: Nærleikeplassar skal vere felles for dei eigedomane som ligg inntil til desse. 

Matrikkelføring av nærleikeplassar som felles areal (realsameige) må sikrast i 

reguleringsplan. Eigarane av nærleikeplassane er ansvarlege for drift og vedlikehald.  

 

O: I samband med regulering og tiltak skal ”registrert barnetrakk” vurderast skriftleg i 

planomtalen/byggjesøknad.  

 

P: I samband med regulering av bustad/fritidsbusetnad må leikeplass situasjonen vurderast for 

tilstøytane utbyggingsområde til tiltaket/reguleringsplanen. Ei slik oversikt over 

leikeplassareal skal vere med i planomtalen som tekst/illustrasjon. 

 

Q: Ved regulering skal leikeplass vere sikra i plankart og føresegner med areal og 

funksjonskrav. 

 

R: Ved omdisponering av areal som er regulert/opparbeidd til fellesareal/leikeareal skal det 

skaffast fullverdig erstatningsareal. 
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Byggje 

         Tab. 3: Oversikt over minimums areal- og funksjonskrav for leikeplassar. 

 Nærleikeplass Områdeleikeplass 

Tal bueiningar 4 – 20 

 

25 – 50 

 

Minimum storleik 200 m² 1500 m² 

Avstandskrav Sentral plassering, maks 

50 m gangavstand frå 

bustadtomt 

Sentral plassering, maks 

300 m gangavstand frå 

bustadtomt 

Tidspunkt for 

ferdigstilling 

Opparbeidd med utstyr 

før det blir gjeve 

mellombels bruksløyve- 

/ferdigattest 

Når det er gjeve 

byggjeløyve for 50 % av 

regulerte bustadar, skal 

det ikkje gjevast fleire 

byggjeløyve før 

områdeleikeplassen er 

opparbeidd 

Minimumskrav til 

utstyr 

Sandkasse, 

piknikbenk**, 

klatrekonstruksjon og 

huske* 

Sandkasse, 

piknikbenkar**, klatre- 

konstruksjonar, husker, 

eventuelt ballfelt og 

sykkelstativ* 

* Gjerne med tillegg av grillutstyr og liknande for å leggje til rette for møteplass på tvers 

av generasjonar 

** Piknikbenk for vaksne 

2.14) Universell utforming, tilgjenge for alle 
Jf. pbl. § 11-9 nr. 5 

Vurdering av universell utforming og tilgjengelege bueiningar skal ha eige avsnitt og omtale i 

planomtalen til alle reguleringsplanar.  

 

For alle reguleringsplanar skal det vere reglar om universell utforming av uteareal. Offentlege 

bygg skal stette krava til universell utforming.  

 

I samband med tiltak og bygg retta mot turisme og reiseliv skal det vere spesielt fokus på 

framkome for alle. 

 

Ved regulering til bustadføremål skal krava til tilgjenge etter TEK17 § 12-2 (alle 

hovudfunksjonar på inngangsplanet) utgreiast.  

Ved regulering av 10 eller fleire bueiningar skal minimum 20 % vere tilrettelagt som  

tilgjengeleg bueining etter teknisk forskrift (TEK17 § 12-2); alle hovudfunksjonar på 

inngangsplanet og tilkomst i samsvar med TEK17 § 8-5.  

 

Frå og med 2023 skal det ved regulering av 10 eller fleire bueiningar minst 40 % vere 

tilrettelagt som tilgjengeleg bueining etter teknisk forskrift; alle hovudfunksjonar på 

inngangsplanet, og tilkomst i samsvar med TEK17 § 8-5. 
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Avvik frå hovudregelen skal det gjerast greie for i reguleringsplan. Avvik kan godkjennast der 

gjennomføring etter hovudregelen (20 % /40 % over) og tilkomst etter TEK17 § 8-5 vil 

medføre urimelege kostnadar eller ulemper i form av dårleg estetisk utforming eller uheldig 

terrenginngrep.   

2.15) Høgde golv, strandsona 
Jf. pbl. § 11-9 nr. 5 

Bygg og konstruksjonar i strandsona skal byggjast med topp golv avhengig av 

tryggleiksklasse mot flaum (høgdereferanse NN2000).  

Tryggleiksklasse mot stormflo Konsekvens Årleg sannsyn Høgde topp golv 

F1 Liten 1/20 Minst kote 2,5 m  

F2 (Berre for fritidsbusetnad ved 

sjø, rorbu) 

Middels 1/200 Minst kote 2,6 m 

F2 Middels 1/200 Minst kote  3,0 m 

F3 Stor 1/1000 Minst kote  4,0 m 

 

Dersom bygg og konstruksjonar for tryggleiksklasse F1 og F2 (berre for rorbu blir) bygd 

lågare, skal dei tole å bli overfløymd av sjøvatn og dimensjonarast for å tole bølgjepåverknad. 

I samband med regulering skal det gjennomførast vurdering av lokale- vind og 

bølgjepåverknad. Ved vurdering av lokale vind- og bølgjepåverknad kan reell trygg kote for 

tiltak blir høgare enn minimumskrava over. Sistnemnde vurderingar skal og gjerast der det 

vert vurdert unntak frå reguleringskrav. 

2.16)  Støy 
Retningsline for behandling av støy i arealplanlegging T-1442/2016, med tilhøyrande rettleiar 

M-128, skal leggjast til grunn for all arealplanlegging og tiltak. Krav til vurdering av støy 

innanfor støysoner for veg og helikopter ved gjennomføring av enkeltsaker og 

reguleringsplanar som ikkje har avklart tilhøva til støy innanfor .  

2.17) Estetikk 
Jf. pbl. § 11-9 nr. 6 

Det skal i alle plansaker gjerast ei vurdering som syner kva estetiske omsyn som er vurderte, 

jf. pbl. § 29-2. Dokumentasjonen skal syne tilhøvet mellom både bygd og ubygd landskap, 

naboskap, i høve valt løysing.  

 

Ved bygging i etablerte bustadområde skal det leggjast stor vekt på omsynet til eksisterande 

busetnad, sjølv om gjeldande reguleringsplan ikkje har detaljerte føresegner om 

utforming/estetikk. Det skal settast krav om snitt som viser høgder for kringliggande bustadar 

i høve tiltaket. 

2.18) Terrengtilpassing 
Jf. pbl.§ 11-9 nr. 6 

Terrenginngrep skal synast på utomhusplan og være del av byggjesøknad og handsaming  av 

denne. Ved nye tiltak skal det leggjast stor vekt på terrengtilpassing for å redusere 

terrenginngrep. Eksisterande landskap/terreng og grøntdrag skal vere førande ved plassering 

av nye bygningar. Terreng i overgang til naboeigedom skal gjevast ei naturleg utforming. 

Bruk av støttemurar over 1 m for å oppnå flat tomt skal i størst mogleg grad unngåast. 

Med terrengtilpassing meinast det at bygningar/tiltak skal ha god tilpassing til terrenget ut frå 

omsyn til arkitektonisk utforming, visuell kvalitet, naturgjevne føresetnadar, tryggleik, helse, 

miljø, tilgjenge, brukbarheit og energibehov. Bygg skal plasserast slik at det blir teke omsyn 
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til lys- og soltilhøve, samt lyd- og vibrasjonstilhøve, jamfør pbl. §§ 29-1 til 29-4. Med 

terrenginngrep meinast det sprenging, graving, masseuttak, skjering, fylling eller planering av 

terreng.  

2.19) Inngrep i sjø/strandsone 
Terrenginngrep i sjø/strandsone synast på utomhusplan og være del av byggjesøknad og 

handsaming  av denne. Ved nye tiltak skal det leggjast stor vekt på terrengtilpassing for å 

redusere terrenginngrep. Eksisterande landskap/terreng og grøntdrag skal vere førande ved 

plassering av nye bygningar. Terreng i overgang til naboeigedom skal gjevast ei naturleg 

utforming. 

Utfylling i sjø skal synast med planlagd høgde for fyllingskropp og berekna utslag for 

fyllingsfot/fotavtrykk på sjøbotnen.  

Krav om godkjenning etter Hamne og farvasslova. 

2.20) Kulturminne og kulturhistoriske bygg 
Jf. pbl. § 11-9 nr. 7 

Kulturminne og bygg med kulturhistorisk verdi skal takast i vare i samband med plan- og 

byggjesaker/frådeling. Dette gjeld: 

• Automatisk freda kulturminne. 

• Kulturhistoriske verdifulle bygningar, og bygningar og anlegg som er del av eit 

heilskapleg kulturmiljø/kulturlandskap. 

• Kulturminne som steingjerde, hustufter, krigsminne med meir skal søkast bevart. 

Kulturmiljø/kulturlandskap har potensiale for nye funn, og det er viktig å oppretthalde den 

visuelle opplevinga av landskapet som grunnlag for kunnskap og oppleving. Alle tiltak skal 

sendast regional kulturminnesstyresmakt for vurdering. Nye bygg ved/ tilbygg til 

kulturhistoriske bygg skal tilpassast det naturlege terrenget, eksisterande bygningar og skal ha 

særskilt god arkitektonisk utforming. Ved søknad skal eksisterande og planlagde forhold 

dokumenterast.  

 

Verneverdige enkeltbygningar, bygningsmiljø og andre kulturminne skal i størst mogleg grad 

bli tatt vare på som ein ressurs, og setjast i stand. Det blir synt til verdivurderingane Regional 

delplan  for kulturminne og Stranda kommune sin kulturminneplan. 

 

Dersom det i samband med gravearbeid vert avdekt automatisk freda kulturminne, eller det 

viser seg at tiltaket kan verke inn på automatisk freda kulturminne, skal arbeidet straks 

stansast og fylkeskonservator orienterast for ei nærare gransking på staden, jf. 

kulturminnelova § 8, 2.ledd. 

2.21) Utarbeiding av reguleringsplanar/vurdering for tiltak 
Jf. pbl. § 11-9 nr. 8 

I samband med utarbeiding av reguleringsplanar skal følgjande vurderast/leggjast til 

grunn/innarbeidast: 

• Krav til leikeplassar, jamfør føresegn til arealdelen  

• Barnetrakk registreringar 

• Gamle ferdselsårar, råser i aktiv bruk og snarvegar til funksjonar  

• Trafikktryggingsplan for Stranda kommune  

• Kommunalteknisk VA norm Sunnmøre, datert 19.05.2015 eller nyare 

• Teknisk forprosjekt, jamfør § 2.9 over: 

o Sikre areal og dimensjonering av teknisk infrastruktur  

o Overvasshandtering  
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o Brannvatn 

• Forskrift om renovasjon, del 4; Renovasjonsteknisk planlegging  

• Estetisk utforming 

• Strategi for fortetting, retningsline i føresegnene  

• Universell utforming/tilgjenge etter teknisk forskrift 

• Verknad planen/tiltaket har for folkehelsa 

• Kulturminne (automatisk freda kulturminne, nyare kulturminne og SEFRAK-bygg) 

• Føresegn til arealføremål i arealdelen og plankart 

• Kommuneplanen sin samfunnsdel 

• Eventuelle vilkår for byggjeløyve 

• Dersom det er mistanke eller påvist ustabile massar i området kring planområdet/tiltak 

(under marin grense), eller fare for skred, skal det gjerast ei fagkunnig undersøking av 

planområdet/tiltaksområdet i samband med planarbeidet  

• Ved regulering skal det utarbeidast ROS-analyse  

• For areal sett av til bustad- og fritidsbustadar skal det takast omsyn til/leggje inn 

løypetrase, turvegar, snarvegar, tilkome til utmark, strandsone, friområde, leike- og 

aktivitetsområde 

• Vurdere krav om meir medverknad utover pbl. i potensielle konfliktområde 

• Innarbeide krav om gjenbruk/mellomlagring av matjord 

• Vurdering av skipstypar, oppankringsmoglegheiter utanfor kai 

2.22) Avklaring ved regulering 
Jf. pbl. § 11-9 nr 8 

 

• Veg V_1; Ekresvingen til Lausneset – regulering skal avklare detaljert linjeføring 

 

• Veg V_2; Frå Opplendskedalen til kommunegrense – regulering skal avklare detaljert 

linjeføring.  

• Veg V_3; Gjennom Ringdalsåsen - regulering skal avklare detaljert linjeføring 

• Veg V_4; Kjellstadlia – fylkesgrense - regulering skal avklare detaljert linjeføring 

• Veg V_5; Ringstadmarka - regulering skal avklare detaljert linjeføring 

• Veg V_6; Tunnel Svemorka – Sykkylven - regulering skal avklare detaljert linjeføring 

• Veg V_8; Ny veg ved Kjølås - regulering skal avklare detaljert linjeføring 

• Veg V_9; Tunnel gjennom Oshammaren - regulering skal avklare detaljert linjeføring 

• Veg_10; Ny veg Storgjerde (BKB_13 og 14) – regulering skal avklare detaljert 

linjeføring 

• Veg V_14; Ny veg til Ovråneset – regulering skal avklare detaljert linjeføring 

• Veg V_15; Veg ved Overå – regulering skal avklare detaljert linjeføring 

• Veg V_16; Veg til Lien hyttefelt. 

2.23) Senterstruktur og handel 
Jf. pbl. § 11-9 nr 8 

Innanfor sentrumsføremål skal det leggjast til rette slik at det er lett og naturleg å velje å gå og 

sykle mellom og til funksjonar. 

 

Kommunesenter skal vere i Stranda sentrum, avgrensa som sentrumsføremål i plankartet og 

arealet mellom elva og ferjekaia innanfor områdeplan Stranda sentrum (planid 2011001). 
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Det er avgrensingar for detaljhandel elles i kommunen, med maksimal utnytting inntil 3 000 

m² for dei ulike bygdelaga. 

2.24) Bevaring av matjord 
Jf. Pbl.  § 11-9 nr. 8 

Ved regulering og tiltak der jordvernet må vike for utbyggingsføremål skal det settast krav om 

bevaring og gjenbruk av matjord. Gjenbruk av matjord skal knytast til nydyrking, 

jordforbetring eller andre jordbruksføremål. I samband med regulering skal det utarbeidast 

plan for korleis ta vare på matjorda. I tillegg må det utarbeidast føresegn til reguleringsplan 

som sikrar at matjorda blir teke vare på i samsvar med plan. Krav om dokumentasjon av 

gjenbruk/godkjent mellomlagring av matjord for areal som blir omdisponert i byggjesøknad.  

2.25) Ustabil grunn 
For reguleringsarbeid og tiltak etter pbl § 1-6 i areal under marin grense, skal det 

dokumenterast tilstrekkeleg tryggleik mot områdeskred av kvikkleire etter prosedyre i NVE 

rettleiar 1/2019 «Sikkerhet mot kvikkleireskred».  

2.26) Kantvegetasjon til vassdrag 
For vassdrag med årsikker vassføring skal det oppretthaldast eit avgrensa naturleg 

vegetasjonsbelte, jf. vassresurslova  11, for å motverke avrenning og gjev levestad for planter 

og dyr. NVE sin rettleiar Kantvegetasjon langs vassdrag gjev meir informasjon.  

2.27) Stranda sentrum 
Utsjånad som den kvite bygdebyen skal vidareførast. Alle bygningar i Stranda sentrum skal 

ha gjennomgåande lyse overflater – helst kvite.  

 

  

  

PROAKTIV.NO 49

Vedlegg

https://lovdata.no/dokument/OV/forskrift/2013-06-20-825
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/*#KAPITTEL_2-4-2
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/*#KAPITTEL_2-4-2
https://publikasjoner.nve.no/veileder/2019/veileder2019_01.pdf
http://publikasjoner.nve.no/veileder/2019/veileder2019_02.pdf


Kommuneplanen sin arealdel  Stranda kommune 16.06.2021 

Side 17 av 34 
Føresegner og retningslinjer 

Byg 

Byg 

3) Føresegner til arealføremål  

3.1) Busetnad og anlegg 
Jf. pbl. § 11-9 nr. 5  

Byggjegrense mot sjøen er lagt inn plankartet. Innanfor byggjegrense gjeld ikkje forbod mot 

tiltak langs sjø.  

3.1.1) Utbyggingsvolum, tomteutnytting, jf. pbl. § 11-9 nr. 5 

I reguleringsplanar der det er mangelfulle opplysningar, eller storleik ikkje er fastlagd i plan, 

eller der gamle målereglar gjeld, og retningsgivande for nye planar, skal følgjande gjelde: 

Målereglar 

Ved berekning av grad av utnytting og byggjehøgd skal ein nytte siste versjon av Grad av 

utnytting, eller tilsvarande.  

Bustadtomt 

Regulert areal til bustad, eventuelt med regulerte eigedomsgrenser, uavhengig av 

eigedomsgrenser etter matrikkelova.  

Tomteutnytting 

Bygd areal per bustadtomt skal ikkje vere meir enn: 

Inntil 40 % BYA for frittliggande einebustad, eventuelt med sekundærleilegheit inntil 40 m². 

Inntil 45 % BYA for inntil 2 mannsbustad eller frittliggande einebustad med 

sekundærleilegheit over 40 m². 

Inntil 50 % BYA for konsentrert småhusbusetnad. 

Byggjehøgde 

For frittliggjande og konsentrert småhusbusetnad skal maksimal gesimshøgd 8,0 m og 

maksimal mønehøgd 9 m frå gjennomsnittleg planert terreng brukast. Føresegn om etasjetal i 

gjeldande reguleringsplanar skal ikkje gjelde.  

i) Bustad (klargjering terminologi gamle reguleringsplanar), jf. Grad av utnytting  

Definisjonar/ulike typar av bustadar i reguleringsplan:  

• Frittliggjande einebustad – ein einebustad 

• Frittliggjande einebustad med sekundærleilegheit (hybelleilegheit) 

• Frittliggjande bustad (ar) – inntil tomannsbustad 

• Bustad(ar) – inntil tomannsbustad 

• Frittliggjande småhusbusetnad – inntil tomannsbustad 

• Konsentrert småhusbusetnad – frå tremannsbustad og oppover 

• Lågblokk, 4 bueiningar eller meir, inntil 4 etasjar 

• Høgblokk, 4 bueiningar eller meir, over 4 etasjar 

• Blanda busetnad – frå frittliggjande einebustad til konsentrert småhusbusetnad 

 

For planar som har høgare byggjehøgde enn ovanfor for bustadar, skal kommunen gjere 

konkrete vurderingar. Det skal leggjast betydeleg vekt på eksisterande busetnad i 

dispensasjonshandsaminga.  

 

3.1.2) Føresegn til arealformål bustad, jf. pbl. § 11-7 3. ledd 

Innanfor nye utbyggingsformål skal det leggjast til rette for mjuk ferdsel og opphaldsareal.   
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Minste uteopphaldsareal (MUA)  

For kvar bueining skal det setjast av eit MUA  på minst på 100 m², der minst 25 m² skal vere 

privat/skjerma.  

For blokk skal det setjast av MUA på minst 50 m² per bueining, der minst 10 m² av desse skal 

vere privat/skjerma. Gode innvendige fellesareal kan kompensere krav om felles MUA. Privat 

/skjerma MUA skal ikkje inngå i fellesareal.  

 

Heile eller delar av ikkje overbygd del av terrassar og takterrassar kan reknast som 

uteopphaldsareal. Det skal dokumenterast at det er gode kvalitetar på uteopphaldsareal for 

mellom anna støy, sol, utsikt, vind og innsyn.  

Garasje 

Plassering av garasje, også framtidig garasje, skal visast på situasjonsplan ved søknad om 

byggjeløyve for bustaden. Utforming av garasje/uthus skal stå i stil med bustaden i høve 

storleik og estetikk. 

 

B_12 Uksavika 

Det skal ikkje førast opp fleire bueiningar utanfor byggjegrense innanfor formålet.  

3.1.3) Fritidsbusetnad 

Ved regulering av fritidsbusetnad og i einskilde saker der det er mangelfulle opplysningar 

eller storleik ikkje er fastlagt i plan gjeld følgjande: 

i) Fritidsbusetnad_BFR_# 

For hytte kan det setjast opp einingar med inntil 400 m² BRA per brukseining, med 

hovudhytte, anneks og uthus og garasje. Uthus/anneks/garasje skal kvar for seg ikkje vere 

over 80 m² BRA (vert funksjonane slått saman kan kvart bygg likevel ikkje vere over 80 m² 

BRA). Maksimal mønehøgd er sett til 6 m over gjennomsnittleg terreng. Høgde på synleg 

grunnmur skal ikkje vere over 50 cm over ferdigplanert terreng. Det er ikkje høve til å gjerde 

inne tomtene, eller setje opp portar, flaggstong eller liknande, utan godkjenning frå 

kommunen. Ved regulering/utbygging skal det leggjast vekt på estetisk utforming, med god 

tilpassing til landskap og terreng. For tomter som har vegtilkomst er det krav om ein 

biloppstillingsplass per tomt.  

ii) Fritidsbusetnad ved sjø (rorbu) 

Fritidsbusetnad, eventuelt kombinert med naust ved sjøen. Fritidsbusetnad ved sjø skal 

byggjast med topp golv kjellar/naustdel i intervallet kote 1,8 – 3,0 m. Bygningsdel under kote 

2,6 m må dimensjonerast og utformast for å tole å bli overfløymd, bygningsdelar under kote 

3,0 m må dimensjonerast for påkjenningar av stormflo. Fritidsbustad utan naustdel under, skal 

ha golv over kote 3,0 m. Referansenivå NN2000. BYA kan vere inntil 60 m². Fritidsbustad 

ved sjø skal ha mønetak. Mønehøgd rekna frå topp  golv nærast sjø skal ikkje vere større enn 

6,5 m. Det skal vere tilgjenge for ålmenta langs fjøra framfor fritidsbustad ved sjø. Det er 

ikkje tillate med gjerde, levegg, platting eller andre stengsler som hindrar/privatiserer for 

ålmenta sin tilgang til strandsona. Det skal opparbeidast ein biloppstillingsplass per 

fritidsbustad ved sjø.  

3.1.3) Sentrumsføremål  

Innanfor føremålet kan det vere forretning, tenesteyting og bustad, kontor, hotell/overnatting 

og bevertning, nødvendig areal til bustadar, offentleg park, tekniske anlegg, vegar, parkering 

og gangareal. Det skal vere forretning/kontor/sentrumsfunksjon i 1. etasje som naturleg 

vender seg mot ferdselsområde/offentleg rom. 
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Det skal setjast strenge krav til estetikk. Innanfor sentrumsføremål skal det leggjast til rette for 

mjuk ferdsel og møteplassar.   

3.1.4) Forretning  

Føremålet gjeld byggjeområde for forretning med tilhøyrande tekniske anlegg, parkering, veg 

og anna felles areal.  

3.1.5) Offentleg eller privat tenesteyting  

Føremålet gjeld byggjeområde for offentleg eller privat tenesteyting med tilhøyrande tekniske 

anlegg, parkering, veg og anna felles areal.  

 

BOP_6 – Ringstad 

I samband med regulering skal det vurderast om heile formålet trengs å byggjast ut.   

3.1.6) Fritids- og turisme 

Formålet gjeld byggjeområde sett av til utleigehytter og andre typar overnattingsanlegg som 

blir drive kommersielt. Krav om  terrengtilpassing med minst mogleg inngrep i terrenget og 

krav om å nytte farge og materialbruk som er tilpassa staden.  

 

BFT_7 Hellesylt 

Det vert ikkje opna for tiltak utanfor formålet BFT_7. Innanfor formålet kan det opparbeidast 

nødvendige tiltak for pendel/gondolbane, utkikstiltak, restaurant med nødvendige funksjonar, 

toalett og tiltak utvendig for å leggje til rette for ferdsel, gangvegar. 

3.1.7) Råstoffutvinning  

Føremålet gjeld byggjeområde sett av til råstoffutvinning med tilhøyrande parkering, veg, 

bygningar og anlegg. For område sett av til råstoffutvinning/masseuttak eller vesentleg 

endring av eksisterande masseuttak kan det ikkje setjast i verk arbeid eller tiltak som nemnt i 

pbl. kap. 20 eller gjennomførast frådeling til slike føremål før området er omfatta av ein 

reguleringsplan. Ved utarbeiding av reguleringsplan skal det gjerast nærare undersøkingar av 

planen sine konsekvensar når det gjeld støy, avrenning, fare og landskap (pbl. § 11-9 nr. 8). 

Reguleringsplanen skal innehalde krav om driftsplan (pbl. § 11-9 nr. 8). For område der 

massar blir teke ut skal etterbruk synast i ein avslutningsplan.  

Drift skal skje i medhald av føresegner i minerallova med gjeldande føreskrifter, og vilkår i 

løyve etter lova. Direktoratet for mineralforvaltning (DMF) er mynde etter minerallova. 

3.1.8) Næringsverksemd BN 

Føremålet gjeld etablering av næringsverksemd med tilhøyrande tekniske anlegg, parkering, 

veg og anna felles areal. I næringsområdet skal det avsetjast areal til vegetasjonsskjerm mot 

område med landbruk, busetnad og turområde. Skjerming mot andre føremål skal fastsetjast i 

reguleringsplan og skal ha minimum breidde på 8 m (pbl. § 11-9 nr 6 og nr. 8). 

Det vert opna for BYA på inntil 80 %. Syner til krav om parkering under fellesføresegner.  

3.1.9) Idrettsanlegg BIA 

Føremålet gjeld område for etablering av idrettsanlegg med tilhøyrande bygningsmessige 

anlegg, parkering, veg og anna felles areal. Krav om regulering før nye areal kan takast i bruk. 

Syner til krav om parkering under fellesføresegner. 

3.1.10) Andre typar bygningar og anlegg  

Framlegg til arealbruk for nye kraftverk og vassforsyningsanlegg krev løyve etter anna 

lovverk enn pbl., framlegg i arealdelen legg ikkje bindingar eller forskotterer utfall av 

handsaming etter anna lovverk. 
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i) BAB_# 

Oversikt over formål for BAB_#: 

 

Liabygda: 

BAB_0 – massedeponi (Stavseng) 

 

BAB_1 – kraftverk (Liabakkane) Ikkje rettsverknad etter pbl. 

 

BAB_2 – 1-2 kraftverk (Sætreelva) Ikkje rettsverknad etter pbl. 

 

BAB_2-3 – transformatorstasjon (Overå) 

 

Sunnylven: 

BAB_6-1 – trafostasjon (Tryggestad) 

 

BAB_ 6-2 – vassforsyningsanlegg (Ringdalsåsen)  

 

BAB_6-3 – kraftverk (Hole) 

 

BAB_7 – helikopterlandingsplass (Gamle Ljøvegen) 

 

BAB_8 – massedeponi (Herdalen) 

 

Stranda: 

BAB_10 – kraftverk (Svemorka) 

 

BAB_11 – vassforsyningsanlegg (Furset) Ikkje rettsverknad etter pbl. 

 

BAB_12 – naust (Uksavika) 

 

BAB_13 – kraftverk (Fausadalen) 

ii) Naust 

1. Naust i regulerte område kan ha BRA inntil 50 m². I reguleringsplanar for nye 

naustområde kan ein etter vurdering av tilhøva på staden opne for naust inntil 60 m² 

BRA.  

2. Maksimal mønehøgd er sett til 5 m rekna frå ferdig golv. 

3. Vindauge si dagslysflate skal ikkje overstige 3 % av hovudplanet sitt bruksareal 

(BRA). 

4. Naust skal vere i tradisjonell stil, med trekledning, enkel utforming utan arker, kvist 

og/eller andre takopplett, balkongar, karnapp eller liknande fasadeelement. 

5. Det er ikkje tillate med gjerde/levegg eller andre stengsle i område med naust. 

6. Det skal vere mogleg for alle å ferdast framfor naust og mellom naust/naustgrupper, 

jamfør allemannsretten. Nærområdet rundt naust skal ikkje privatiserast. 

7. Naturleg strandlinje skal bevarast mest mogleg. 

8. Naust skal ha saltak med takvinkel mellom 30 – 40 grader. 

9. Det er ikkje tillate med støypte vorar. 

10. Utfylling i sjø, etablering av moloar og bølgjevern er ikkje tillate i naustområde, 

dersom ikkje naustområda ligg i etablert hamn. 
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11. Naust er definert som bygg som skal nyttast til oppbevaring av båt, utstyr til båt, 

fiskevegn og sjørelatert friluftsutstyr. I naustområde kan det ikkje førast opp bygg 

anna enn i risikoklasse 1, jamfør byggteknisk forskrift § 11-2 eller tilsvarande nyare.  

12. Når ei naustgruppe får større samla areal enn 400 m², skal det vere 8 m avstand til 

neste naustgruppe. Alternativ til 8 m avstand, brannskiljekonstruksjon som held klasse 

EI60, eller tilsvarande brannteknisk konstruksjon. 

13. Det er ikkje tillate med varig opphald i naust, eller innreierom/loft til varig opphald. 

14. Det er ikkje høve til å omdisponere eller nytte naust som fritidshus eller bustad. 

15. Naust skal byggjast med heile golv si flate i intervallet kote 1,8 – 3,0 m. Naustgolv og 

nedre del av vegg, opptil kote 2,6 m, skal dimensjonerast og utformast for å tole å bli 

overfløymd, bygningsdelar under kote 3,0 m skal dimensjonerast for påkjenningar av 

stormflo. Referansenivå NN2000. 

16. Ved søknad om løyve til frådeling og bygging skal det vere vedlagt målsett 

situasjonsplan som syner plassering av naust, portar,  tomtedeling, parkeringsløysing 

og avklaring av tilkomst.  

17. Plassering av naust skal ta omsyn til turvegar, grøntareal m.m. 

iii) Flytebrygger retningsline 

1. Flytebrygger skal i hovudsak planleggjast for fleire eigedomar og naust. 

2. I offentlege friområde kan det tillatast utlagt flytebrygger som tener ålmenta, til dømes 

badebrygger og gjestebrygger og liknande. Slike tiltak krev søknad om dispensasjon. 

3. Etter nærare vurdering kan det tillatast at det blir lagt ut flytebrygger knytt til 

etablerte naust i LNF-område. Vilkår er at desse skal vere felles for fleire.  

4. Ved plassering av flytebrygger og landfeste for landgang skal det leggjast særleg vekt 

på terrengtilpassing. 

5. Flytebryggje og liknande anlegg i strandsona skal ikkje hindre ferdsel for ålmenta.  

3.1.11) Kombinerte byggje- og anleggsformål 

I samband med regulering av BKB områda må fordeling av arealbruken avklarast, til dømes 

som eintydig arealbruk, maksimalt bruksareal for dei ulike formåla areal, kva etasjar i bygg 

som kan nyttast eller tidsavgrensa skilje mellom ulike formål.   

 

Framlegg til arealbruk for kraftverk og vassforsyningsanlegg krev løyve etter anna lovverk 

enn pbl., framlegg i arealdelen for BKB_12 legg ikkje bindingar eller forskotterer utfall av 

handsaming etter anna lovverk. 

 

Liabygda 

BKB_0 (Stavseng): Kombinasjonsformål kontor, industri og lager. Vidareføring av formål 

erverv, utan forretning.  

 

BKB_1 (Ringset): Kombinasjonsformål fritidsbustad, uteopphaldsareal og fritid/turisme. 

 

BKB_2 (Liabakken): Kombinasjonsformål fritidsbustad, uteopphaldsareal og fritid/turisme.  

 

BKB_3 (Liagarden): Kombinasjonsformål forretning, lager, kontor og næring (erverv). 

Det kan ikkje førast opp meir enn inntil 3 000 m² BRA med forretningsareal for detaljhandel 

for heile Liabygda.  

 

BKB 5 (Liagarden): Kombinasjonsformål forretning, lager, kontor og næring 

Det kan ikkje førast opp meir enn inntil 3 000 m² BRA med forretningsareal for detaljhandel 

for heile Liabygda.  

HJELLHAUGMARKA 54

Vedlegg

Kommuneplanen sin arealdel  Stranda kommune 16.06.2021 

Side 22 av 34 
Føresegner og retningslinjer 

B 

 

 

BKB_6 (Liagarden): Kombinasjonsformål parkering, offentleg eller privat tenesteyting. 

 

BKB_7 (Ystehaugen): Bustad, uteopphaldsareal, fritid/turisme og hotell. 

Det skal leggjast til rette for inntil 6 nye bustadtomter med tilstrekkeleg leikeareal.  

 

Geiranger: 

BKB_8-0 (Møll): Kombinasjonsformål offentleg eller privat tenesteyting, næring.  

Krav om at dyrka mark skal regulerast til landbruksføremål. 

 

BKB_8-1 (Hole): Kombinasjonsformål fritidsbustad, fritid og turisme. 

 

BKB_8-2 (Hestøyna) Kombinasjonsformål massedeponi/masseuttak.  

 

Sunnylven: 

BKB_9-1 (Tryggestad): Kombinasjonsformål massedeponi/masseuttak. 

  

BKB_9-2 (Ringdalsåsen) Kombinasjonsformål bustad/fritidsbusetnad. 

 

BKB_9-3 (Ljøen): Kombinasjonsformål fritidsbustad, uteopphaldsareal og fritid/turisme. 

 

BKB_9-4: (Tryggestad kraftverk): Kombinasjonsformål kraftverk og næring. 

 

BKB_9-5: (Ringdal kraftverk): Kombinasjonsformål kraftverk og næring. 

 

BKB_9-6 (Stadheim kraftverk): Kombinasjonsformål kraftverk og næring. 

 

BKB_9-7 (Sunnylvsbygda): Kombinasjonsformål bustad, fritidsbustad og uteopphaldsareal. 

Det kan maksimalt førast opp 10 bueiningar innanfor formålet.  

 

Stranda: 

BKB_10 (Ringstadmarka): Kombinasjon bustad, næring, offentleg eller privat tenesteyting. 

Det er ikkje høve med næring som forureinar med støy, lukt eller visuell støy av uteareal. 

 

BKB_11 (Ringstad): Kombinasjons bustad, uteopphaldsareal, offentleg eller privat 

tenesteyting. 

 

BKB_12 (Langedalen): Kombinasjonsformål teknisk infrastruktur (snøproduksjon) og 

nedfart.   

 

BKB_13 og 14 (Sætregjerda, ovanfor Storgjerdet byggefelt): Kombinasjonsformål 

uteopphaldsareal, turdrag, fritidsbusetnad, fritids- og turismeformål. 

3.2) Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
Jf. pbl. § 11-7 andre avsnitt nr. 2 og siste avsnitt 

3.2.1) Viktige lenker i kommunikasjonssystemet 

Nye vegtrasear synt i arealdelen til kommuneplanen er retningsgivande. Detaljert linjeføring 

for hovud-, samle-, tilkomst-, tur-, gang- og sykkelvegar skal avklarast ved regulering. (pbl § 

11-9 nr. 8) 
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Avkøyrsler frå fylkesvegar skal utformast i samsvar med den til ei kvar tid gjeldande 

vegnormal og vurderast ut i frå rammeplan for avkøyrsler, utarbeidd av Statens vegvesen. 

 

Innafor tidlegare KDP Hevsdalen skal som før hovudvegar opparbeidast som landbruksveg 

klasse 3.  

 

For avkøyrsler frå kommunal veg skal den til ei kvar tid gjeldande vegnormal vere 

retningsgjevande.  

 

Det skal leggjast til rette for kollektivtransport i alle tiltak og planar. Etablering av 

haldeplassar skal skje i samråd med Stranda kommune, aktuell vegeigar og busselskap, og 

vere i samsvar med Statens vegvesen si handbok N100 – Veg og gateutforming.  

 

Nye utbyggingsområde skal leggjast til rette for effektiv gang- og sykkelsambinding til 

hovudnett.  

 

Alle tiltak og planar skal fremje trafikktryggleik og gode gang- og sykkelsambindingar.  

Det skal vurderast eigne ferdselsårar i samband med regulering for mjuke trafikantar, men 

ikkje nødvendigvis knytt til eksisterande vegar. Ved regulering skal sambindingsvegar 

vurderast i og rundt planområdet. 

 

V_1 – Veg frå Opplenskedalen til kommunegrense: Krav om KUVA for å utgreie 

konsekvensar verdsarvområdet.  

 

V_7 - Veg til Roalden: Bruken av vegen skal avgrensast til drift og vedlikehald av 

Paviljongen og skiheis.  

 

BFR_5, 6, 7, 8, 9,10, 11 (BFR_12), BFT_2 og BFT_4 – fritidsbustad, fritids- og turistformål 

Hevsdalen - krav om at alle nye utbyggingsområde skal ha tilkomst til fv. 60 via regulerte 

kryss. 

 

SPA_1 Ørnesvingen – rekkjefølgjekrav om detaljregulering for  å sikre at vernet av vegen og 

området blir teke vare på, at tiltaket er i samsvar med gjeldande vegnormalar, sikre universell 

utforming og tilpassing til landskapet.  

 

Skogsbilvegar 

V_11 til V_13 er lagt inn etter hovudplan for skogsbilvegar i Stranda kommune. Linjeføringa 

er retningsgivande og skal gjelde som skogsbilveg. Dersom vegane berre skal nyttast til 

skogbruksformål er det ikkje krav om detaljregulering. Skogsvegar skal byggjast i samsvar 

med rettleiarane: 

• Skogsdrift og veger i bratt terreng – en veileder i planlegging 

• Skogsvegar og skredfare - rettleiar 

• NVE rapport 9/2019 – fareindikatorar ved skogsvegbygging 

3.2.2 Hamn 

SHA_1 – Liabygda ferjekai 

Formålet skal tene til ferjedrift for fv. 650. 

 

SHA_1-2 – Ovråneset 

Framtidig hamn. 
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Ankring _1 – Geiranger 

Formålet skal nyttast til ankring av større skip. Installasjonar og anlegg i vassflata, i 

sjøvolumet og på sjøbotnen som kan vere til hinder for bruken, skal ikkje tillatast.  

3.2.3) Parkeringsplassar (SPA_#) 

Føremålet gjeld område for parkering. Avsett areal i kommuneplanen sin arealdel skal vere 

offentleg parkeringsplassar. Innanfor formålet kan det førast opp toalett og utstyr til 

renovasjon.  

3.3) Grønstruktur 
Jf. pbl. § 11-7 andre avsnitt nr. 3 og siste avsnitt 

Føremålet gjeld område sett av til generell grønstruktur som til dømes større friområde og 

tursti- og løypesamanhengar, samband mot større naturområde og viktige samanhengande 

landskapsdrag og enkeltområde.  

Samanhengande grønstruktur skal bevarast. Ved utarbeiding av reguleringsplanar skal det 

leggjast til rette og styrke samanhengande grønstrukturar (naturområde, turdrag, friområde, 

parkar, aktivitetsområde). Tilgang til utmark, større friområde, kulturlandskap og strandsone 

skal sikrast. 

 

Framlegg om bruk av grønstrukturareal til andre føremål krev utarbeiding av reguleringsplan, 

og det må liggje føre dokumenterte tungtvegande grunnar for omdisponering. Korridor 

mellom busetnad og grøntområde skal oppretthaldast. 

3.3.1 Friområde (GF_#) 

Statleg sikra friområde er lagt inn som friområde med omsynssone friluftsliv, med eigarform 

felles og formålsnamn GF_#.  

Det kan ikkje gjerast tiltak innanfor desse områda utan dialog med Fylkesmannen.  

3.3.2 Naturområde (GN_#) 

Areal sett av for å sikre badekulpar (Hevsdalen) og leikeareal (Liabygda). Det kan opnast for 

tiltak som stettar slik bruk for områda.  

3.3.3 Turveg 

Ved ny tiltak og/eller forbetring av eksisterande turvegar skal det leggjast vekt på 

terrengtilpassing og minst mogleg natur inngrep. Det skal leggjast til rette for framkome for 

flest moglege, med dekke som setter seg (knust grus). 

Turvegar markert i plankartet kan opparbeidast som stiar, med breidd maksimalt 1 m.  

 

Turveg TUR_7a (Korsbrekke – Åseneset) og TUR_8b (Ringdalsstølen – Instesætra) kan 

opparbeidast som sykkelveg, med breidd maksimalt 1,5 m.  

 

R: I grøntområde inngår alle områder avsett til friområde og friluftsområde i vedtekne 

planar. Grøntareal er ein kvalitet som må ivaretakast og sikrast som fellesgode for kommunen 

sine innbyggarar. Grøntareal av betyding for allmenta skal derfor ikkje avhendast, også sidan 

dei er ein viktig del av kommunen si folkehelsesatsing. Områda skal som utgangspunkt ikkje 

byggast ned, med mindre avbøtande tiltak er eller vil bli sett i verk. Sikring av areal til 

allmenta skal alltid vurderast. 
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3.4) Landbruks-, natur- og friluftsføremål (LNF-område) 
Jf. pbl. § 11-7 andre avsnitt nr. 5 og siste avsnitt 

 

Det kan opnast for skilting av turvegar. All skilting skal skje i samråd med grunneigar og 

godkjennast av kommunen. Rettleiaren Tilrettelegging av turveier, løyper og stier skal 

leggjast til grunn for planlegging, skilting, drift og vedlikehald av turvegar. For skilting av 

turvegar skal rettleiaren Skiltmanual leggjast til grunn.  

3.4.1) LNF-A–stadbunden næring (pbl. § 11-7 nr. 5 bokstav a) 

I desse områda er det ikkje tillate med ny spreidd bustad-, nærings-, og fritidsbusetnad som 

ikkje er knytt til stadbunden næring, jamfør pbl. § 11-7 nr. 5, bokstav a. I LNF formålet er det 

deleforbod. Forbod gjeld også plassering av mellombelse bygg, konstruksjonar og anlegg som 

nemnt i pbl. § 20-1 første ledd, bokstav j, som ikkje skal stå lenger enn 2 månadar. 

3.4.2 LNF -spreidd næring (LSN_#) 

Innanfor formålet er det opna for fritids og turisme knytt til gardsdrifta. Det er deleforbod 

innanfor formålet. Det er opna for ei utbygging på inntil 1 500 m² BRA for kvart av områda. 

Byggjehøgde vert sett til maksimalt 9 m over gjennomsnittleg planert terreng. Material- og 

fargebruk for konstruksjonar og anlegg skal tilpassast omgivnaden. I god tid før det kan 

gjerast søknadspliktige tiltak i grunnen skal kulturavdeling hjå fylkeskommunen varslast.  

3.4.3 LNF- spreidd bustad (LSB Flydalen) 

Føremålet gjeld spreidd bustadbygging som ikkje er knytt til landbruksnæring med 

tilhøyrande tekniske anlegg, garasje, uthus, vegar og parkering. Det kan førast opp inntil 5 

bueiningar innanfor formålet.  

  

Innanfor formålet er det opna for frittliggande småhusbusetnad (inntil tomannsbustadar) med 

maksimal gesims 8,0 m gesimshøgde, og maksimal mønehøgde 9,0 m over gjennomsnittleg 

terreng. Maksimal BYA vert sett til 120 m², inklusiv biloppstilling på bakkenivå. Krav om to 

biloppstillingsplassar ber bueining. Det kan førast opp mindre bygningar på til saman 49 m² 

BRA, som ikkje skal innehalde rom for varig opphald.  

  

Saman med byggjesøknad skal det liggje føre målsett situasjonsplan som syner plassering av 

alle tiltak (alle bygningar, parkering, vegareal, avkøyrsle m.m.), inklusiv uteopphaldsareal.  

  

Maksimal tomtestorleik vert sett til 1,2 daa.  

  

Areal og funksjonskrav til nærleikeplass skal stettast, areal til leikeplass skal plasserast 

sentralt i formålet.   

  

Kommuneplanen gjev høve til frådeling av nye bustadtomter. Frådeling innanfor LSB krev 

ikkje landbruksmynde si godkjenning.  

  

Før første byggjesøknad kan handsamast skal søkjar avklare med fylkeskommunen si 

kulturavdeling tilhøve til automatisk freda kulturminne. 

3.4.4 Byggjegrense i strandsona for tiltak i landbruket 

Jf. pbl. § 11-11 nr 4.  

Naudsynte bygningar og anlegg knytt til landbruksverksemd kan oppførast i 100-metersbeltet 

langs sjøen dersom bygning vert plassert i tilknyting til eksisterande tun/gardsanlegg. Unntak 
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frå plassering i tilknyting til eksisterande tun/gardsanlegg kan gjerast for tiltak som er knytt til 

bruk av sjøen. 

3.4.5 Vernskog 

Kommunen må gjere nærare vurderingar av skogsdrifter for verknad på kartlagt skredfare og 

klimatiske konsekvensar innanfor areal som er sett av til vernskog før skogsdrift kan starte 

opp, jamfør vernskog registrert i Statleg skredfarekartlegging for Stranda og registrering av 

vernskog utført av Fylkesmannen si landbruksavdeling.   

3.4.6 LNF retningsliner  

Det opnast for mindre tiltak på bygd bustadeigedom. Med mindre tiltak på bustadeigedom 

meinast her blant anna frittståande garasje, påbygg/ tilbygg/ endring av eksisterande 

bustad/busetnad. Utnyttingsgrad av busetnaden sin storleik og omfang skal tilpassast 

kringliggjande busetnad.  

 

For oppbygging etter brann eller naturskade kan det gjevast løyve for tilnærma tilsvarande 

bygg som var lovleg oppført.  

 

Løyve til garasje på egen tomt er tillate i samsvar med føresegn for garasje under kap. 

Utbyggingsvolum, tomteutnytting over. 

 

Unntak frå byggjeforbod i 100-metersbeltet langs sjø (pbl. §§ 1-8 og 11-11, nr. 2 og 4.) 

I 100-m beltet langs sjø kan eksisterande bygg gjenreisast etter brann og naturskade innan 5 

år. 

 

Nye landbruksbygg som er nødvendig for næringa, kan oppførast innanfor 100-m beltet langs 

sjø i særskilde tilfelle der det ikkje finst alternativ lokalisering på eigedomen. Dette gjeld også 

andre nødvendige bygg, mindre anlegg og opplag for å oppretthalde det lokale landbruket, 

fiske, fangst og ferdsel på sjøen.  

Oppføring av konstruksjonar og bygg skal vere i samsvar med TEK17.  

 

I god tid før det kan gjerast nye søknadspliktige tiltak i grunnen skal kulturavdeling hjå 

fylkeskommunen varslast. 

 

I turområde og ved badeplassar innanfor 100-m beltet langs sjø, kan det gjevast løyve til 

tiltak for tilrettelegging for allmenn bruk og tilgjenge. (Til dømes toalett, parkering mv.) Før 

det kan gjevast Iøyve skal det gjerast ei vurdering av tryggleik for naturfare.  

 

For handsaming av overskotsmassar skal rettleiar for god handtering av reine 

overskotsmasser frå Norsk Landbruksrådgjeving nyttast. 

 

 

3.5) Bruk og vern av sjø og vassdrag 

Jf. pbl. §§ 11-72. avsnitt nr. 6, siste avsnitt og 11-11 

Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjøen ligg som 

grunnlag for vurdering av utbygging i delar av strandsona.  

 

Før det vert føreteke inngrep i sjøbotnen, skal plan eller tiltak leggjast fram for Bergens 

Sjøfartsmuseum for uttale, jamfør kml. § 14.  

 

Det kan gjevast løyve til å leggje leidningar/røyr på sjøbotnen innanfor formåla.  
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Alle tiltak/bygge-/anleggsarbeid i sjø krev behandling etter havne og farevannsloven, i tillegg 

til pbl, uavhengig planstatus. Både Kystverket og kommunen er forvaltningsmynde og har 

ansvar i samband med sjø og sjønære tiltak. 

 

I vassøyla og på sjøbotnen i alle andre område for kombinert bruk i sjø kan akvakulturanlegg 

strekke fortøyingar og forankringar under føresetnad av at desse har tilstrekkeleg djupne, er 

utan bøyemarkering, og ikkje er til hinder eller fortrenging for fiskeaktivitet, skipsfart, ferdsel 

på sjø og ferdsel langs strandsona.   

3.5.1) Farleier 

Det skal ikkje leggjast installasjonar eller andre hindringar i farleiene ned til -25 m LAT 

(referanse sjøkartnull). I desse områda kan tiltak berre skje etter/i samsvar med forskrift av 

30. november 2009 nr. 1477 (forskrift om farleder). 

3.5.2) Ankringsområde 

Øygardsvika  

Tiltak skal unngåast i områda, eller plasserast slik at dei ikkje blir til hinder eller fare for bruk 

av anker i området. 

3.5.3) Natur-, ferdsel-, fiske- og friluftsliv (NFFF – område) 

Desse områda er sett av til natur-, ferdsel-, fiske- og friluftsliv bruk. Akvakulturanlegg kan 

ikkje etablerast innanfor formålet. I NFFF-område som grensar til område for akvakultur kan 

forankring av akvakulturanlegg strekke seg inn i sone for NFFF, under føresetnad av at 

forankringa har tilstrekkeleg djupne, ligg -25 m LAT (referanse sjøkartnull), er utan 

bøyemarkering eller anna som kan vere til hinder for ferdsel.  

3.5.4) Natur-, ferdsel-, fiske-, friluftsliv og akvakultur (NFFFA – område) 

Desse områda er sett av til natur-, ferdsel-, fiske-, friluftsliv og akvakultur.  

3.5.5) Natur-, ferdsel- og fiske (NFF-område) 

Desse områda er sett av til natur-, ferdsel- og fiske.  

Innanfor NFF-område er det registrerte areal for fiske med passive reiskap.  

3.5.6) Småbåthamn 

• For ny småbåthamn og vesentleg utviding av eksisterande småbåthamner skal det 

utarbeidast reguleringsplan. Løysing for molo med planlagd høgde vist på 

fyllingstopp.  

• Tiltak i sjø, som til dømes molo med steinmassar og vesentleg utdjuping i sjø og/eller 

vesentleg inngrep på land, er ikkje tillate utan at området inngår i reguleringsplan. 

Vedlikehaldsmudring i eksisterande anlegg kan tillatast.  

• Utfylling i sjø/sjøbotn med visning av berekna fyllingsfot på sjøbotnen.  

• Før mudring kan skje skal sjøbotnen  undersøkjast med omsyn til miljøgifter. 

• Det kan tillatast flytebryggje og bølgjedempande tiltak i sjødelen av føremålsområdet 

etter søknad.  

• Tilkomstveg med parkeringsplassar og servicebygg kan tillatast på landelen av 

føremålsområdet. 

• Det skal leggjast stor vekt på miljøkvalitetar ved utforming av molo og landareal mot 

hamnebassenget. 

• Det skal utarbeidast situasjonsplan for småbåthamner med tilhøyrande anlegg før det 

kan bli gjeve løyve til utbygging. Situasjonsplanen skal syne: 

o Løysing for molo 
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o Landfeste 

o Utfylling i sjø/sjøbotn 

o Tilkomst 

o Parkeringsareal, oppstillingsplassar 

o Eventuelle servicebygg 

o Lyssetting av anlegget 

o Murar 

o Koter, før og etter tiltak 

o Handtering av avfall med oppsamling av botnstoff etter spyling/båtpuss 

o VA – leidningsnett med tilhøyrande utstyr  

o Naust 

3.5.7) Elver/vassdrag 

Byggjegrense mot elver og bekkar er sett til minst 20 m frå elv/bekkekant for elvar med 

nedbørsfelt mindre enn 20 km². For større vassdrag med nedbørsfelt større enn 20 km² er det 

sett byggjegrense på 75 m. Det er ikkje høve til tiltak etter pbl. § 1-6 innanfor byggjegrense. 

 

Anna byggjegrense kan nyttast etter vurdering av omsyn til vassressurslova og tryggleik mot 

flaum i samsvar med TEK17 § 7-2. 
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4) Omsynssoner 

4.1) Fare-, sikrings- og støysone 
Jf. pbl. § 11-8 a 

4.1.1) Sikringssone (H_100) 

Nedslagsfelt drikkevatn - omsynssone H_110_#  

Innanfor omsynssoner som i plankartet er synt som sikringssone H_110_#, er det ikkje tillate 

med noko form for tiltak som kan forringe vasskvaliteten, jf. pbl. § 1-6.  

4.1.2) Støysoner (H_200) 

Retningsline for behandling av støy i arealplanlegging T-1442/2016, med tilhøyrande rettleiar 

M-128, skal leggjast til grunn for all arealplanlegging og utbygging.  

 

Støy - raud sone, jamfør rundskriv T-1442 - omsynssone H_210_# 

Innanfor omsynssone H_210_# er det ikkje tillate å føre opp ny støyfølsam busetnad. 

 

Støy - gul sone, jamfør rundskriv T-1442 - omsynssone H_220_# 

Innanfor omsynssone H_220_# skal det i samband med område- og/eller 

detaljregulering/tiltak gjennomførast støykartlegging/vurdering av fagkyndig. Gul sone er 

vurderingssone, busetnad med støyfølsam bruk kan førast opp dersom det med avbøtande 

tiltak er mogleg å stette krav til støy. Støytilhøva skal avklarast så tidleg som mogleg i 

planprosessen/tiltak ved at det blir utarbeidd ei støyfagleg utgreiing der støynivå vert talfesta i 

tabell/punkt i kart for representative høgder. Støytiltak som går fram av støyutgreiinga skal 

innarbeidast i plankart og føresegner. Det må vere gjennomført avbøtande tiltak innanfor gul 

sone før det blir gjeve mellombels bruksløyve eller ferdigattest for støyfølsam busetnad.  

4.1.3) Faresone (H_300) 

Ras- og skredfare – omsynssone H_310_# 

H310_0: Omsynssona viser fare for flodbølgje som sekundær verknad av fjellskred og har 

større årleg sannsyn enn 1/1000. Innanfor omsynssonene er det forbod mot tiltak i 

tryggleiksklasse S2 og S3 (jf. byggteknisk forskrift § 7-3) før det er gjennomført sikringstiltak 

slik at tilstrekkeleg tryggleik vert nådd eller tiltaka er avklara etter byggteknisk forskrift § 7-4 

gjennom områderegulering etter pbl § 12-2. 

 

H310_1: Omsynssona viser fare for flodbølgje som sekundær verknad av fjellskred og har 

større årleg sannsyn enn 1/5000. Innanfor omsynssona er det forbod mot tiltak i 

tryggleiksklasse S3 (jf. byggteknisk forskrift § 7-3) før tiltaka er avklara etter byggteknisk 

forskrift § 7-4. 

 

H310_2: Omsynssona viser potensiell skredfare med grunnlag i aktsemdskart for Snøskred og 

steinsprang (NGI), Jord- og flaumskred, Steinsprang og Snøskred. I samband med regulering 

må reell skredfare avklarast i samsvar med krav til tryggleik fastsett i byggteknisk forskrift § 

7-3. 

 

H310_S1: Skredfaren innanfor desse omsynssonene har større årleg sannsyn enn 1/100. 

Innanfor omsynssonene er det forbod mot tiltak i tryggleiksklasse S1, S2 og S3 (jf. 

byggteknisk forskrift § 7-3) før det er gjennomført sikringstiltak slik at tilstrekkeleg tryggleik 

vert nådd. Tilstrekkeleg tryggleik må dokumenterast av fagkyndige. 
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H310_S2: Skredfaren innanfor desse omsynssonene har større årleg sannsyn enn 1/1000. 

Innanfor omsynssonene er det forbod mot tiltak i tryggleiksklasse S2 og S3 (jf. byggteknisk 

forskrift § 7-3) før det er gjennomført sikringstiltak slik at tilstrekkeleg tryggleik vert nådd. 

Tilstrekkeleg tryggleik må dokumenterast av fagkyndige. 

 

H310_S3: Skredfaren innanfor denne omsynssona har større årleg sannsyn enn 1/5000. 

Innanfor omsynssona er det forbod mot tiltak i tryggleiksklasse S3 (jf. byggteknisk forskrift § 

7- 3) før det er gjennomført sikringstiltak slik at tilstrekkeleg tryggleik vert nådd. 

Tilstrekkeleg tryggleik må dokumenterast av fagkyndige.   

 

Høgspenningsanlegg – omsynssone H_370_# 

For omsynssone H_370_# må bygningar bli etablert med avstand til kraftleidning slik at krav 

etter regelverk under el-tilsynsloven blir overhalde. ((LOV-2009-06-19-103) LOV-1929-05-

24-4 og forvalta av Direktoratet for samfunnstryggleik og beredskap). Det skal ikkje byggjast 

bustadar, barnehagar eller skular innanfor omsynssona. Dersom det er usikkert om slike tiltak 

kjem innanfor magnetfeltnivå over 0,4 µT, skal det gjennomførast utgreiingar som skal gje 

grunnlag for å vurdere avbøtande tiltak. 

4.2) Infrastruktursone 
Jf. pbl. § 11-8 tredje avsnitt bokstav b) og retningslinje for omsynssone H_400 

4.2.1) Krav som gjeld infrastruktur 

Sone på 35 m frå senterline i tunnel og 35 m høgde over tunneltaket der det ikkje kan 

gjennomførast tiltak før tiltaket er avklart med vegeigar. 

4.3) Sone med særlege omsyn 
Jf. pbl. § 11-8 tredje avsnitt bokstav c) og retningslinje for omsynssone H_500 

4.3.1) Hovudomsyn omsyn landbruk – H_510_# og omsyn kulturlandskap – H_550_# 

• I sonene skal omsyn til jordvern, matproduksjon og landskap til leggjast stor vekt ved 

spørsmål knytt til arealbruken, byggje- og anleggstiltak. 

• Dyrka jord som kan drivast på ordinær måte (maskinelt eller beitebruk) skal etter 

jordlova sin intensjon haldast i hevd, og ikkje byggjast ned. 

• I sone med særleg omsyn til kulturlandskap må ikkje kulturminne som steingardar, 

rydningsrøyser, steinsette bekkefar o.a. fjernast eller forfalle. Det må ikkje utførast 

planering, graving eller fylling som endrar landskapskarakteren eller i nemnande 

grad terrengprofilen. Kommunen kan krevje at desse vert halde ved like eller satt i 

stand. 

• Ved endring av bygningar og konstruksjonar eller ny bygging i soner med særleg 

omsyn til kulturlandskap bør byggjeskikken vere i tråd med den tradisjonelle for 

området. Slike saker skal sendast til uttale til fylkeskommunen i Møre og Romsdal.  

4.3.2) Hovudomsyn friluftsliv H_530_#, omsyn landskap H_550_# 

• I sonene skal omsyn til friluftsliv, landskap og naturmiljø til leggjast stor vekt ved 

spørsmål knytt til arealbruken, byggje- og anleggstiltak. 

• I sone med særleg omsyn til friluftsliv og landskap må ikkje kulturminne som 

steingardar, rydningsrøyser, steinsette bekkefar o.a. fjernast eller forfalle. Det må 

ikkje utførast planering, graving eller fylling som endrar landskapskarakteren eller i 

nemnande grad terrengprofilen. 
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• Eksisterande hytter, naust og uthus bør haldast ved like, utan vesentleg endring i 

materialbruk, fargeval eller storleik. Bruk, tilkomst og tekniske løysingar bør 

underordne seg omsyna som ligg til grunn for soneformålet.  

• Tiltak som bryt opp området, privatiserer/hindrar tilgjenge eller bruk til 

friluftsføremål skal unngåast. 

• Byggjetiltak innanfor sona skal dokumentere særlege omsyn til allment friluftsliv i 

strandsona og i sjø. 

4.3.3) Omsyn landskap H_550_KULA 

Sona femnar om delområde nord - verdsarvområdet i Geirangerfjordområdet – Vestnorsk 

fjordlandskap, eit natur- og kulturlandskap med nasjonal og internasjonal verdi. 

Omsynssona tilsvarar kjerneområdet for verdsarv som er definert i verdsarvdokumentet. 

Føremålet med omsynssona er å sikre verdsarvverdiane og nærverknaden av dei. Innanfor 

kjerneområdet er det ikkje tillate med tiltak som reduserer eller svekker verdsarvverdiane. 

• Det skal ikkje gjennomførast utbyggingstiltak som kan verke skjemmande på 

landskapet. 

• Kulturlandskapet bør søkjast oppretthalde gjennom skjøtsel og beite 

• Krav om HIA/KUVA for tiltak/planar som kan kome i konflikt/påverke 

verdsarvverdiane 

• Rettleiarane miljøkonsekvensutgreiing og konsekvensutgreiingar for 

verdenskulturarvområder skal leggjast til grunn for HIA/KUVA.  

4.3.4) Bevaring naturmiljø – H560_1 - 3 marin 

• I sonene skal omsyn til gyteområde leggjast stor vekt ved spørsmål knytt til arealbruk, 

byggje- og anleggstiltak. Vilkår for eventuell gjennomføring av tiltak etter pbl. at 

tiltaket ikkje trugar eller skadar verdien av  lokaliteten. 

4.3.5 Bevaring naturmiljø – H_560_101 - 103 verna vassdrag 

Dei ulike områda av verna vassdrag blir delt inn i forvaltningsklasser, jamfør kapittel om 

verna vassdrag i planomtalen.   

• H_560_1 og H560_2: Løyve til byggje- og anleggtiltak i vassdragsbelte dersom 

tiltaket inngår i reguleringsplan.  

• H_560_3: Ikkje løyve til byggje- eller anleggstiltak i vassdragsbeltet.  

4.3.6) Bevaring kulturmiljø – H_570, omsyn landskap H_550 

• I sonene skal bevaring av kulturmiljø, friluftsliv, landskap og naturmiljø til leggjast 

stor vekt ved spørsmål knytt til arealbruken, byggje- og anleggstiltak. 

• I sone med særleg omsyn til kulturmiljø må ikkje kulturminne som steingardar, 

rydningsrøyser, steinsette bekkefar o.a. fjernast eller forfalle. Kommunen kan krevje at 

desse vert vedlikehalde eller satt i stand. Det må ikkje utførast planering, graving eller 

fylling. 

• Eksisterande bygg bør haldast ved like, utan vesentleg endring i materialbruk, 

fargeval eller storleik. Bruk, tilkomst og tekniske løysingar bør underordne seg 

omsyna som ligg til grunn for soneformålet.  

• Soner kring automatisk freda kulturminne er i utgangspunktet å sjå på som 

sikringsareal kring kulturminnet. Det må her ikkje gjerast anleggtiltak eller andre 

tiltak som kan svekkje verdien av kulturminnet. Den naturlege vegetasjonen må takast 

vare på. Vilkår for godkjenning av tiltak vil m.a. vere at plan for dette er lagt fram for 

kulturminnestyresmaka for uttale og avgjerd etter kml.  
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• Område kring automatisk freda kulturminne har potensial for funn og det er viktig å 

oppretthalde den visuelle opplevinga av landskapet som grunnlag for kunnskap og 

oppleving. Det skal førast streng dispensasjonspraksis og alle tiltak skal sendast 

regional kulturminnestyremakt for vurdering.  

• Sone med særlege omsyn til den Trondhjemske postveg som eit kulturminne av 

nasjonal verdi: Ved restaurering og tilrettelegging av vegen samt tiltak i området 

rundt, skal om-synet til vern vere avgjerande for om tiltak kan gjennomførast. Dersom 

det vert opna for tiltak, skal det leggast vekt på antikvariske retningslinjer i utforming 

og materialbruk ved restaurering. 

4.4) Bandleggingssone 
Jf. pbl. § 11-8 d og omsynssone (700) 

4.4.1) Område bandlagde etter naturvernlova – H_720 

Til dei ulike verneområda er det forskrift som ligg i lovdata. Dei ulike verneområda er: 

 

H_720_1  Presten naturreservat 

H_720_2  Korsbrekke naturreservat 

H_720_3  Hyskjet naturreservat 

H_720_4  Geiranger–Herdalen landskapsvernområde 

 

Naturmangfaldlova gjev heimel for å verne utvalde naturtypar, jf. naturmangfaldlova § 4. 

 

Utvalde naturtypar 

• Omsynssone for bevaring av naturmiljø syner utvalde naturtypar; slåttemark med 

verdi A (svært viktig) og B (viktig). Desse områda er difor omfatta av forskrift om 

utvalgte naturtyper etter naturmangfaldloven. Området må forvaltast og skjøttast slik 

at karakter og omfang av naturtypen blir oppretthalden eller forbetra, jamfør metodar i 

DN –rapport 6-2009 Handlingsplan for slåttemark, eventuelt seinare handlingsplan.  

4.4.2) Område bandlagde etter kulturminnelova – H_730_# 

Automatisk freda kulturminne og vedtaksfreda kulturminne er bandlagt etter kulturminnelova 

og synt med omsynssone for automatisk freda kulturminne, jf. kulturminneloven (kml.)§§ 4 

og 6. Det er ikkje tillate å setje i gang tiltak som kan skade, øydeleggje, grave ut, flytte, 

forandre, dekkje til, skjule eller på annan måte utilbørleg skjemme kulturminna innanfor desse 

områda, utan løyve til inngrep frå kulturminnemynde, jamfør kml. §§ 3 og 8. Den naturlege 

vegetasjonen må takast vare på. 

 

Vedtaksfreda kulturminne er Møll-tunet innanfor verdsarvområdet, badeanlegg på Hellesylt 

og røykjestove på Hauge.  

 

Automatisk freda kulturminne som ligg i område for utbyggingsområde (bygg og anlegg, 

samferdsel og teknisk infrastruktur) skal, med tilstrekkeleg vernesone, jamfør kml. § 6, 

bevarast gjennom bruk av omsynssone i kombinasjon med grøntområde/friområde eller 

liknande i framtidig område-/detaljregulering. Eventuelle dispensasjonar vert avgjort av 

Riksantikvaren. 

 

Retningsline til H730_20 – mellomalderkyrkjegarden på Sløgstad, som ligg innanfor 

områdeplan Stranda sentrum, som skal gjelde før arealdelen: 

Innanfor mellomalderkyrkjegarden er gravlegging berre tillate i gravfelt som har vore i 

kontinuerleg bruk etter 1945. Gravfelt som ikkje har vært i bruk etter 1945 skal ikkje 
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brukast til gravlegging eller andre tiltak som medfører inngrep i grunnen. Inngrep i 

grunnen eller andre tiltak som kan virke inn på det automatisk freda kulturminnet er ikkje 

tillate utan etter dispensasjon frå kulturminnelova. Eventuell søknad om løyve til inngrep 

skal sendast rette antikvariske myndigheit, Møre og Romsdal fylkeskommune, i god tid før 

arbeidet er planlagd satt i gang. Kostnad er knytt til nødvendige undersøkingar og 

eventuelle arkeologiske utgravingar vert belasta tiltakshavar. 

 

4.4.3) Område bandlagt etter anna lov – H_740 

Areal bandlagt etter energilova med forskrifter for høgspentliner. Det er ikkje høve til å 

oppføring av konstruksjonar og anlegg utan løyve frå linjeeigar innanfor sona.   

4.5) Vidareføring av reguleringsplan 
Jf. pbl. § 11-8 tredje avsnitt bokstav f og omsynssone 900 

Område der gjeldande reguleringsplan framleis skal gjelde er synt med sone med skravur og 

planidentitet for reguleringsplanen. I desse sonene har reguleringsplanen rettsverknad 

framføre kommuneplanen sin arealdel. Tiltak innanfor desse områda skal følgje gjeldande 

føresegner. Reguleringsplanar som gjeld framføre arealdelen: 

 

Planident   Plannamn     Vedteken 

2002002   Ringstadkrysset    13.11.2020 

2002003   Dalsnibba     28.05.2003 

2008001   Fossevandring Geiranger   28.05.2008 

2008002   Otto      12.11.2008 

2009002   FV 60 Sve – Rødset    17.12.2009 

2010003   Møll      24.03.2010 

2010005   H65 og H71     24.06.2010 

2010006   H73      24.06.2010 

2010010   Korsbakken     16.02.2011 

2010011   Hevsdalen sentrum    10.05.2010 

2011001   Stranda sentrum ny    09.11.2011 

2011002   Hellesylt sentrum ny    02.09.2015 

2011003   Kopane     16.02.2011 

2011004   H34 og H43     30.03.2011 

2011005   Camping Hevsdalen    14.03.2012 

2011007   H59      09.11.2011 

2011008   Overvoll     11.05.2011 

2011009   UH5      17.04.2013 

2011010   Røyr – Heldal     05.10.2011  

2011011   Vike ny     18.11.2011 

2011012   Ringstadsæterkrysset    12.09.2012 

2011015   Blaadalen H37    02.09.2015 

2011017   Opshaugvik     14.12.2017 

2013002   Andersgrenda     17.04.2013 

2013004   UH6 ny     20.09.2013 

2013006   Norsk Fjordsenter    14.06.2015 

2014001   Detaljreg- Remabygget   02.04.2014 

2014003   Reg. endring del av Svemorka  13.05.2014 

2015001   Nytt kryss Fursetreset    16.12.2015 

2015002   Kopane 2     25.06.2015 

2016001   UH5 nord     26.01.2016 
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2016002a    Korsmyra – Indreeide    25.05.2016 

2016003   UH7      22.06.2016 

2016004   UH8      16.11.2016 

2011017   Opshaugvik     14.12.2017 

2012001   Liabygda gjestehus    23.01.2013 

2017001   Områdeplan Geiranger   01.07.2020 

2017002   Langeland – Tryggestad   01.03.2017 

2017003   Opshaug     14.02.2018 

2017004   Ottogrenda hytteområde   21.06.2017 

2018001   Grilstad     21.06.2018 

2018003   Skytebane Stavseng    14.02.2018 

2018004   Svemorka nord    19.03.2018 

2018008   Del av Ødegårdsvegen og Langlovegen 29.08.2018 

2018009   H22 (Fursetreset)    14.12.2018 

2018010   121-52, Geiranger    31.10.2018 

2019001   Svingen eigedom    10.04.2019 

2019007   Langøylia hyttefelt    26.02.2020 

2019018   Hellesylt Turistsenter    28.08.2019 

2019009   Reset, del av gbnr. 46/47   13.11.2019 

2019013   Dønheimgrenda    26.06.2019 

2020002   Ringstadsætra hyttegrend område 1 og 2 18.12.2019  

2020008   Stranda feriesenter    29.01.2020 

 

4.5.1) Reguleringsplanar under arbeid - retningsline 
Kommuneplanen sin arealdel skal ikkje leggje føringar for reguleringsplanar under arbeid 

som har vore på offentleg ettersyn før vedtak av arealdelen.  

5)  Bestemmelsesområde 
BO_2 (Ringstad): Innanfor bestemmelsesområdet kan det ikkje førast opp bygg eller gjerast 

tiltak som hindrar driving av tunnel. Når tunnel er ferdig bygd ut/eller reguleringsplan  (planid 

2002002) er oppheva kan området byggjast ut i samsvar med arealformålet. Dersom det er 

bygd tunnel, skal eventuell utbygging avklarast med vegeigar i god tid før utføring av tiltak.  
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Verdifulle råd til deg
som skal kjøpe bolig

For de aller fleste er et boligkjøp den største investeringen vi gjør i løpet av 
livet. Da er det viktig å være proaktiv (Proaktiv = tenke riktig først, handle 

riktig etterpå). Vi vil gjerne være Proaktiv på dine vegne, og gi deg noen gode 
råd på veien.

1. Før boligjakten starter
Før du begynner å kikke, er det enkelte  kriterier 
som må være satt. Hvor vil du bo? Hva er din 
økonomiske smertegrense?  Hvilke krav har du 
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje må 
du ofre sjøutsikten for å få de tre  nødvendige 
soverommene? En budrunde kan fort bli 
hektisk, for å holde hodet kaldt må du derfor ha 
 prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser før visning
Husk å innhente salgsoppgave og  tilstands - 
rapport i forkant. Les grundig  gjennom all 
 informasjon - da er det enklere å notere 
ned eventuelle spørsmål til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og 
 husordensregler. Er det tillatt å leie ut? Kan vi 
ta med kjæledyr? Vi anbefaler å få avklart alle 
spørsmål før du legger inn bud.

3. Gjør deg kjent i nærområdet
Det som er viktig for noen er ikke  nødvendigvis 
viktig for andre. Noen ser etter  nærmeste 
 barnehage og trygge skoleveier. Andre  ønsker 
seg gangavstand til  dagligvare, buss eller 
 studiesteder. Spør megler på visning eller 
 eventuelt i forkant av visningen dersom det er 
noe som er spesielt viktig for deg å vite.

4. Få avklart hvor mye du kan låne
Snakk med rådgiver i banken din før visning å få 
en avklaring på finansiering. Sett en klar grense 
for hvor høyt du kan by. Ikke legg inn bud uten 
at du er sikker på at du har  finansieringen i 
orden. Husk å ha i bakhodet at det påløper 
ulike utgifter i tillegg til å betjene et lån med 
renter og avdrag. De fleste  borettslag og 
sameier har  månedlige fellesutgifter. I tillegg 
kommer  eiendomsskatt, kommunale avgifter, 
forsikring, strøm, opp varming, fritid og lignende. 
En bolig kan også by på uforutsette utgifter og 
 vedlikehold. Det er derfor smart å sette av et 
beløp i måneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjøperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring 
mot krav fra kjøper på grunnlag av skjulte 
feil og mangler. Når du selger bolig vil våre 
meglere alltid spørre deg om du vil tegne 
 boligselgerforsikring. Boligkjøperforsikring 
derimot, dekker hjelp for kjøper til å vurdere og 
eventuelt fremsette klage etter kjøp av bolig. 
Forsikring gir kjøper tilgang til juridisk bistand 
fra tidspunkt for signering av kjøpekontrakt 
frem til 5 år etter overtakelsen. Dette inkluderer 
juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering 
av saken gjennom rettsapparat om  nødvendig. 
Vi i  Proaktiv Eiendomsmegling  anbefaler, 
med få unntak, alle våre kjøpere å  tegne 
 boligkjøperforsikring.
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 
det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 
Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 
er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 
5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 
idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 
mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 
grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger
En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 
boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 
og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 
dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 
tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 
så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 
deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 
av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 
med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 
dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 
kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 
kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr  8 900
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 12 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom
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Tilbehør og løsøre
I henhold til Avhendingsloven § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter lov, 
forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 
særskilt tilpasset bygningen, jf. Avhendingsloven § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning 
og utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med 
eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud 
eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 
3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1.	 HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2.	 HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.
3.	 VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående biopeiser/

varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte 
varmekilder på visning.

4.	 TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger 
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 
12). 

5.	 BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og 
håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, medfølger.

6.	 GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, 
for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

7.	 KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.
8.	 MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.
9.	 AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.
10.	 SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.
11.	 LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning 

medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger 
likevel ikke med.

12.	 INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende trådløse enheter som brytere, 
sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller 
smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.

13.	 UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.
14.	 POSTKASSE medfølger.
15.	 UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp, 

boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/
avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

16.	 FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.
17.	 SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.
18.	 GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.
19.	 BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.
20.	 BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at 

utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.
21.	 SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til 

eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.
22.	 GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er fastmontert.
23.	 Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i 

handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, 
og er gjeldende fra 1. januar 2020.

PROAKTIV.NO 71

Det advares mot å sende kopi av bankkort 
elektronisk.

Senere budforhøyelser kan inngis via den 
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner på nettannonsen, 
SMS ved å svare på tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for 
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon 
gjelder kun det første budet. 

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler 
enten budgivers signatur eller kopi av 
legitimasjon, samt bud som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil, som hovedregel, 
ikke kunne formidles videre av megler.  

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder 
budet til kl. 15:00 første virkedag etter 
 innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver når budet 
er kommet til selgers kunnskap. Selger står 
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, 
og er derfor ikke forpliktet til å akseptere 
det høyeste budet på eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig 
og mulig, informere de involverte i budrunden 
skriftlig om status i budgivningen. Megler er 
forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. For at budene skal 
kunne bli behandlet og videreformidlet 
skriftlig til alle involverte parter, herunder 

til selger for vurdering, må ethvert bud ha 
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må 
skriftlig akseptere budet før megler kan 
 formidle budaksept til budgiver. Formidling 
av selgers aksept til budgiver må gjøres 
innen akseptfristens utløp. 

Bud bør ha akseptfrist på minimum 
30 minutter fra budet inngis. 

Selger og kjøper har krav på å få utlevert 
kopi av budjournalen straks etter at handel 
er kommet i stand. Alle som har inngitt bud 
på eiendommen kan på forespørsel få en 
kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet. 

Bud og budgivning
Fra 1. januar 2014 må alle bud og budforhøyelser som inngis til megler 

være skriftlig. Budgiver må legitimere seg overfor megler ved inngivelse av 
første bud, og bud skal være signert. 

For øvrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som også er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har  anledning til 
å inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

•  Ved å innlevere utfylt og signert 
 budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

•  På sms med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

•  På e-post med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

Å gi bud på eiendom som er for salg gjennom Proaktiv  Eiendomsmegling 
gjøres via vår budgivningsplattform (bud-knapp) på eiendommens 
nettannonse på proaktiv.no eller finn.no. 

Velges denne løsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og 
legitimasjon av budgiver enten ved å benytte BankID (anbefales) eller 
ved å legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i  løsningen. 

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er 
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter å ha lagt inn bud, 
må snarest kontakte megler per telefon eller på annen måte. 
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Låneinstitusjon: Referanse og tlf.nr.:  kr 

Egenkapital:  kr 

Totalt:  kr 

BUDGIVERE:

Budskjema
FOR EIENDOMMEN: 
 
 

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjøpesum kr: 

Beløp med bokstaver kr :
+ omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Nærværende bud er bindende for undertegnede frem til og med den:  kl.: 
Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15:00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn 
til kl. 12:00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold: 

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning, 
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver påtar seg. Budgiver bekrefter å ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg. 
Budet er bindende for  budgiver når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter når selger har akseptert 
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjøper ref. regler for budgivning. Ved flere 
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, å forhøye bud, motta aksept og/eller forestå alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler 
etter  kontortid, må budgiver selv sørge for å gi megler beskjed per telefon i tillegg.

Ønsket overtagelsesdato: 

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

LEGITIMASJON LEGITIMASJON

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Hjellhaugmarka , 6200 STRANDA. Gnr. 52, bnr. 432, i Stranda kommune, oppdragsnr.: 1400260122
Megler: Julianne Sørheim, mobil: 98870691, e-post: julianne@proaktiv.no 

Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



proaktiv.no

Julianne Sørheim
Eiendomsmegler 
MNEF/Fagansvarlig/Partner 
988 70 691
julianne@proaktiv.no

Proaktiv Ålesund
Løvenvoldgata 7 , 6002 Ålesund, 917 38 352, jon@proaktiv.no


