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PLANEN SIN INTENSJON

Planen sin intensjon er a leggje til rette for
etablering av ei leilegheitsblokk innanfor BBB,
med ni bueiningar over tre etasjar.

§1

FELLES FORESEGNER
(pbl § 12-7)

Areala i planomradet skal nyttast til fglgjande
foremal:

Bygg og anlegg:

PBL §12-5 nr. 1

Frittliggjande smahusutbygging

Bustader blokker

Andre kommunaltekniske anlegg

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
PBL 812-5 nr. 2

Veg

Kayreveg

Fortau

Anna veggrunn - teknisk

Anna veggrunn - grgntareal

Kombinerte fgremal for samferdselanlegg
og/eller tekniske infrastrukturtrasear
(hentelomme renovasjon)

Granstruktur
PBL §12-5 nr. 3
Naturomrade - grannstruktur

Omsynssone

PBL §12-6, JF PBL § 11-8
Frisiktsone ved veg

Ras- og skredfare

Foresegnomrade

PBL §12-7

Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg
Anlegg- og riggomrade
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1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.2.7

1.2.8

1.2.9

Byggjegrenser

Nye tiltak skal plasserast innanfor
byggegrensene. Tiltak nemnd i pbl § 29-4,
samt stegttemurar med tilhgyrande
terrengtilpassing og parkeringsplassar kan
plasserast utanfor byggegrensene.

Terrengbehandling og murar

Ved utarbeiding av utomhusplanar skal
det leggjast vekt pa miljgmessige
kvalitetar i val av material, vegetasjon og
belysning.

Ubygde areal, inkludert overgangar
mellom bustadtomter og grentomrade,
skal gjevast ei estetisk tiltalande form og
handsaming. Alle terrenginngrep skal
utferast pa ein varsam mate. Naturleg
vegetasjon skal i starst mogleg grad
takast vare pa.

Fyllingar og skjeringar skal tilpassast
tilgrensande terreng, gregntstruktur og
bygde omgjevnader og saast/plantast til.

Murar skal vere utfert som
natursteinsmur, betongmur med
forblending naturstein eller liknande.

Det skal ikkje fgrast opp murar hagare
enn 2 meter utan at dei terrasserast.
Maksimal samla hggd pa mur som inngar i
terrassering pa ei tomt kan vera inntil 4
meter. Nivaskilnader pa 2 meter eller
meir skal sikrast med klatresikkert
gjerde. Terrasse/avsats skal ha minimum
djupne 1,5 meter og kvar avsats skal
tilplantast for & dempe fjernverknad av
muren.

Unntak fra § 1.2.5 gjeld mur mellom

BBB, BFS1 og grennstruktur GN2 samt mur
mellom fgresegnomrade #1 og f_SV.
Desse kan fgrast opp med inntil 4 meter
utan terrassering.

Unntak fra § 1.2.5 gjeld mur mellom
veg, f_SV, og faresegnomrade #1. Her
skal avsatsen sikre tilkomst/rampe til
leikeplassen/uteareal innanfor #1.

Fyllingar/skraningar skal ikkje ha
brattare helling enn 40 gradar.

Svartelista vekstar kan ikkje plantast i
omradet, og det ma visast aktsemd ved
handsaming av jord.
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Utforming / bygningsestetikk og
materialbruk

Dei nye bustadene i planomradet skal ha
god materialbruk og gjevast ei utforming
med hgy arkitektonisk kvalitet. Det skal
takast omsyn til kringliggjande landskap

og bygg.

Ved utarbeiding av byggeplaner skal det
leggast vekt pa miljgmessige kvalitetar
ved val av materiale, vegetasjon og
belysning.

Det skal ikkje nyttast reflekterande
takflater. Fargebruk skal tilpassast ein
jordfargeskala som ikkje skil seg ut eller
gjev dominerande fjernverknad av
planomradet.

Leikeareal

Det skal etablerast minimum 25m?
tilrettelagd leikeareal pr. konsentrert
bustad og minimum 50m? tilrettelagd
areal pr. frittliggjande bustad.
Leikeareala skal ha solrik plassering og
vere skjerma mot sjenerande vind,
ureining, stay, sterke elektromagnetiske
felt og trafikkfare. Maksimal utandars
ekvivalent stgyniva skal vere under 55
dBA.

Leikeareala skal leggast til rette med
tilbod tilpassa fleire aldersgrupper. Dei
skal som minimum vere opparbeida med
godkjent permeable dekke, leikeapparat
og benkar.

Geologisk sikring

Vurderingar i forhold til lausmasse- og
fjellstabilitet skal gjerast av feretak med
naudsynt geologisk/geoteknisk
kompetanse med bakgrunn i de normer
for tilfredsstillande sikkerheit som falgjer
av plan- og bygningsloven med
tilhgyrande forskrifter.

Dersom det skal sprengast i planomradet
for a gi plass til ny bygningsmasse som
dannar nye skjeringar i berg ma det
gjerast eigne vurderingar i forhold til
bergstabiliteten og behov for sikring.

Nettstasjon

Det kan etablerast nettstasjon innanfor
areal sett av til bygg og anlegg.
Nettstasjon kan oppfagrast utanfor
regulerte byggegrenser og kjem i tillegg
til tillaten utnyttingsgrad. Nettstasjon
kan oppferast inntil 1m fra
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eigedomsgrense. Byggegrense rundt
nettstasjon er 5 meter.

§2

UTFYLLANDE PLANAR OG DOKUMENTASJON

2.1
2.1.1

2.1.2

2.2

2.3

3.1
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3.2.2

4.1

Utomhusplan

Det skal leverast inn utomhusplan i
samband med sgknad om rammelgyve.
Utomhusplan skal vaere i malestokk 1:500
og det skal gjerast greie for avkgyrslar,
eksisterande og framtidig terreng,
vegetasjon, forholdet til nabobygg,
materialbruk, eventuelle murar, trapper,
gjerder og uteopphaldsareal.

VA-rammeplan

VA-rammeplan av 03.11.17, revidert
03.11.2018, skal leggjast til grunn for
vidare detaljprosjektering og
byggesaksbehandling.

Tiltak innanfor planomradet skal ikkje
fore med seg ulemper vedr. overvatn og
liknande for naeromrada.

Energi
Ved sgknad om layve til tiltak skal det
gjerast greie for tiltakets energibruk. Det

skal leggjast vekt pa engkbaserte tiltak.

§3
EIGARFORM

Offentlege arealformal

Folgjande areal skal vere offentlege:
0_SKV, o_SKF, o_SF1 og o_SF2,
0_SVT1, 0_SVT2 og o_SVT3.

Felles arealformal

Falgjande areal skal vere felles for

bustadene innanfor planomrade:
f_SV, f_SVG1, f_SVG2 og f_SVG3.

Falgjande areal skal vere felles for
bustadene innanfor BBB:
Foresegnomrade #1

§4

REKKEFOLGEKRAV
(PbL§ 12-7 nr. 10)

Folgande offentleg infrastruktur ma veere
opparbeida for det kan gjevast
brukslayve for nye bueiningar innanfor
planomradet:

- Fortau o_SF1
- Fortau langs vegen 1091, fra FV 567 til
planomradet (fortau regulert i
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omradereguleringsplan for Valestrand
sentrum, PlanID: 12532011003)

Far det kan gjevast layve til bygging av
vegar innanfor planomradet skal tekniske
planar vere godkjent av aktuell
planmynde.

Far det kan gjevast igangsetjingslgyve til
nye bueiningar innanfor BBB og BFS1 skal
f_SV1 vere opparbeidd.

For det kan gjevast mellombels
brukslayve til tiltak innanfor planomradet
skal det foreligge dokumentasjon pa at
tiltaket, slik det er utfert, har
tilfredsstillande sikkerheit i forhold til
ras- og lausmassestabilitet.

Far det kan gjevast brukslgyve til tiltak
skal det ligga fare godkjent
renovasjonsteknisk plan (RTP) for
avfallslgysing innan planomradet. RTP
skal til uttale hos BIR. Planen skal visa
arealstorleik og krav til tilkomst og
utforming av hentestad.

Renovasjonslgysing innanfor BKT samt
hentelomme o_SKF skal vere ferdig
opparbeidd far det kan gjevast
brukslagyve til nye bustader innanfor
planomradet.

Far det vert gjeve brukslgyve til nye
bustader innanfor planomradet skal
tilhayrande VA-anlegg vere ferdig og
opparbeid og godkjent av Osteray
kommune.

Far det kan gjevast mellombels
brukslayve til bueiningar innanfor BBB,
skal uteopphaldsareal og leikeplass
innanfor #1 vere dokumentert opparbeidd
med sitjegruppe og leikeapparat i trad
med § 1.4.

Far det kan gjevast mellombels
brukslagyve til nye bueiningar innanfor
BFS1, skal uteopphaldsareal og leikeplass
vere dokumentert opparbeidd med
sitjegruppe og leikeapparat i trad med §
1.4.

§5

BYGG OG ANLEGG
(pbl § 12-5 nr.1)

Bustader - blokk
Maksimal utnytting for BBB er 55% BYA.
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5.1.2 Maksimal byggehagd for BBB er 13 meter.
Hogdene malast fra overkant golv i
parkeringskjellar.

5.1.3 Innanfor BBB kan det etablerast ein
leilegheitsblokk med maksimum ni
bueiningar.

5.1.4 Planeringshggda som er gitt for feltet pa
plankart kan fravikast med opptil 1 meter
i kvar retning for best mogleg
terrengtilpassing.

5.1.5 Bygg innanfor BBB skal oppferast med
fasade bestaande av trekledning i
kombinasjon med fasadeplater.

5.2 Bustader - frittliggjande smahus
5.2.1 Byggehagd og %-BYA for BFS1 framgar av
plankart.

5.2.2 | skratt terreng skal bustadene ha
underetasje for a ta opp hegdeskilnader i
terrenget. Skratt terreng er der terrenget
er brattare enn 1:1,5m.

5.2.3 Bustader og garasjar innanfor same tomt
skal ha same takvinkel/-form.

5.2.4 Byggehggda for bustader innanfor BFS1 er
10m.

5.2.5 Nye bustader innanfor BFS1 skal i
hovudsak oppfarast med fasade i treverk.

. Kommunaltekniske anlegg

.1 Innanfor BKT skal det etablerast areal for
renovasjonslaysing. Det skal etablerast
nedgravd renovasjonslgysing innanfor
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BKT.

§6
SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK
INFRASTRUKTUR
(pbl § 12-5 nr. 2)
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.1 f_SV er tilkomstveg for BBB og skal
opparbeidast i trad med gjeldande
plankart. f_SV skal opparbeidast med fast
dekke.

Koyreveg
.1 0_SKV er kommunal veg. o_SKV er
regulert med 5 meters breidde.
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Anna veggrunn - grontareal

.1 Areal satt til anna veggrunn - grentareal
veggrunn er restareal langs veg og skal
dekkast med jord som gjev gode
vekstvilkar og plantast til/saast til med
eigna vegetasjon. Vegfyllingane skal saast
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7.1.2

til og utformast slik at ein oppnar best
mogleg tilpassing til eksisterande
terreng.

Anna veggrunn - teknisk anlegg

Areal satt til anna veggrunn - teknisk
anlegg skal nyttast til grefter, skjeringar,
murar, teknisk infrastruktur,
overvasshandtering og liknande.

0_SVT3 er areal som sikrar tilkomst med
renovasjonsbil og oppstilling for henting
av avfall.

Fortau
0_SF1-2 er kommunalt fortau. o_SF1-2 er
regulert med 2,5 meters breidde.

Parkeringsplassar

Det skal setjast av minimum 1,5
parkeringsplass per bueining innanfor
BBB. Felles sykkelparkering skal vere
plassert i parkeringskjellar eller under
tak.

For frittliggjande smahus skal det setjast
av 2 parkeringsplassar pr. bueining. All
parkering skal lgysast pa eigen grunn.

Kombinerte feremal for
samferdselsanlegg og/eller tekniske
infrastrukturtrasear (hentelomme
renovasjon)

0_SKF skal opparbeidast som hentelomme
for renovasjonsbil.

§7
GRONNSTRUKTUR
(pbl § 12-5 nr. 3)

Naturomrade - grennstruktur
GN1-2 er eksisterande grone
strukturer innanfor planomradet. Det
kan gjerast inngrep i terrenget
innanfor GN2 i samband med tiltak
innanfor BBB. Terrenget skal
tilbakefgrast til grennstruktur etter
fullfgring av tiltaket. Det kan
etablerast stiar og liknande element
innanfor faremalet.

GN2 kan nyttast til handtering av
overvatn.

§8
OMSYNSSONER
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9.1

9.2

9.3
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(pbl § 12-6)

Frisiktsone ved veg (pbl § 11-8 a)

| omradet med frisiktsline og veg,
frisiktssone, skal det ved avkeyrslar
vere fri sikt i ei hggd av 0,5 meter
over tilgrensande veg sitt plan.

Ras- og skredfare

Faresone H_310 er omrade med
sannsyn for snaskred og
lausmasseskred starre enn 1/5000
per ar.

§9

FORESEGNOMRADE
(pbl § 12-6)

Innanfor faresegnomrade #1 skal
det opparbeidast 225m? leikeplass i
trad med § 1.4

Seraustleg del av #1 skal fyllast til
og i sterst mogleg grad tilpassast
tilgrensande terreng.

Faresegnomrade #2 og #3 er anlegg-
og riggomrade som er sett av til
naudsynt anlegg og riggomrade for
gjennomfaring av tiltak pa
infrastruktur som offentleg veg mm.



