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Øyer xx.xx.2016      ..................................... 
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Definisjoner (jf. områdereguleringsplanen for Øyer Sentrum, vedtatt 2013-03-21) 

PBL  Plan- og bygningsloven.   

BYA  Bebygd areal (BYA) beregnes etter byggeteknisk forskrift (TEK) kap. 5 § 5.2 med 

utgangspunkt i Norsk Standard 3940. Parkeringsarealet inngår i beregningsgrunnlaget med 

18 m2 per biloppstillingsplass. Bebygd areal angir det areal i kvadratmeter som bygninger, 

overbygde åpne areal og konstruksjoner over bakken opptar av terrenget.  

%BYA  Prosent bebygd areal er forholdet mellom bebygd og ubebygd del av tomta. Prosent bebygd 

areal angir det areal i prosent av tomta som bygninger, overbygde åpne areal og 

konstruksjoner over bakken opptar av terrenget.  

 

PARKERING 

Nødvendige oppstillingsplasser skal opparbeides iht. kommunal vedtekt til PBL (1985) § 69 nr. 3. 

Parkeringen skal dekkes på egen grunn eller på tilhørende felles parkeringsarealer.  

 

SKILT OG REKLAME   

For skilt, reklameinnretninger og lignende gjelder kommunal forskrift til PBL (1985) § 107.  

 

UNIVERSELL UTFORMING   

Ved nybygg og ombygging skal det legges til rette for universell utforming av utearealer og 

byggetiltak. Det vises til byggeteknisk forskrift (TEK) kap. 8 og 12  

 

EL-FORSYNING   

Utbygger plikter å kontakte konsesjonshaver for distribusjon av elektrisitet for å avklare mulighet for 

tilknytning til distribusjonsnettet.  
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VARSLING OG UNDERSØKELSESPLIKT ETTER LOV OM KULTURMINNER (KML)   

Alle kulturminner eldre enn 1537 er fredet etter ”Lov om kulturminne §§ 4, 6, 8. Dersom det i 

forbindelse med tiltak i marken oppdages automatisk fredete kulturminner, skal arbeidet straks stanses 

i den utstrekning det kan berøre kulturminnene eller deres sikringssone på 5 meter (KML §§ 4 og 6). 

Varsel skal snarest sendes til kulturvernmyndighetene slik at vernemyndighetene kan gjennomføre en 

befaring og avklare om tiltaket kan gjennomføres og eventuelt vilkårene for dette. 

Kulturvernmyndighet er Oppland fylkeskommune, kulturavdelingen, Postboks 988, 2626 

Lillehammer.  

 

AREALFORMÅL 

Området er regulert til følgende formål, jfr plan- og bygningslovens § 12-5 og 12-6:  

 

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

- Forretning/kontor (BFK, kode 1810) 

 

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl § 12-5, nr.2)  

- Kjørevei (SKV, kode 2011) 

- Fortau (SF, kode 2012) 

- Sykkelfelt (SF, kode 2017) 

- Annen veigrunn, grøntareal (kode 2019) 

- Parkering (SKH, kode 2073)  

 

HENSYNSSONER 

Området er regulert til følgende hensynssoner, jfr plan- og bygningslovens § 11-8 og 12-6:  

- Frisikt (F, H_140) 

 

De følgende reguleringsbestemmelser er vedtatt med hjemmel i Pbl § 12-7 

1 Felles bestemmelser (gjelder for hele planområdet) 

1.1 Planens hensikt 
Hensikt med planen er å legge området til rette for oppføring av ny bebyggelse med 

forretningsbygg.  

1.2 Parkering 
Det skal opparbeides 64 biloppstillingsplasser. Biloppstillingsplasser kan dekkes på bakken, 

under terreng eller ved parkeringsetasjer som en del av bebyggelsen. Det skal avsettes 
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parkeringsplasser for bevegelseshemmede og for sykler. Der parkering er ivaretatt under 

terreng kan utnyttelsesgraden økes iht. øvre grense for grad av utnyttelse for området. 5 % av 

biloppstillingsplassene skal være tilrettelagt for funksjonshemmede. Det skal avsettes areal til 

el-biler og andre lettere motorkjøretøy. Parkering under terreng medregnes ikke i BYA.  

      (jf. områdeplan pkt. 1.7)   

1.3 Sykkelparkering 
Det skal tilrettelegges for sykkelparkering som skal opparbeides samtidig med 

utomhusanlegget. Sykkelparkeringsplassene skal etableres i tilknytning til inngangspartiet og 

være opparbeidet før bygget tas i bruk. Sykkelparkering skal ikke medregnes ved beregning av 

bebygd areal. Det skal opparbeides: 

- 1 plass pr 100 m2   forretning/kontorer 

    (jf. områdeplan pkt. 1.6 og Parkeringsnorm sentrumsbebyggelse) 

1.4 Lagring 
Der lagring eksponeres for det offentlig rom vurderes nødvendig avskjerming etter avtale med 

kommunen, i de sammenhenger der dette er mulig og av vesentlig betydning.  

    (jf. områdeplan pkt. 1.11) 

1.5 Støy 
Støynivå innendørs i nye bygninger og i arealer for utendørs opphold skal ikke overskride de 

grenseverdier som stilles i Miljøverndepartementets rundskriv T-1442 og Teknisk forskrift til 

plan- og bygningsloven, NS 8175 – Lydforhold i bygninger.  

    (jf. områdeplan pkt. 1.12)   

1.6 Energikrav 
Krav til energi følger de til enhver tid gjeldende krav og bestemmelser til energiforsyning 

nedfelt i lover og teknisk forskrift for bygg (for tiden TEK10). 

1.7 Radon 
Tiltak skal prosjekteres og utføres med radonforebyggende tiltak jfr. Teknisk forskrift § 13-5. 

   

    (jf. områdeplan pkt. 1.14) 

1.8 Universell utforming 
Bebyggelse, parkering, sykkelparkering, terrengbearbeiding, materialbruk, beplantning, 

belysning, samt skilting skal være basert på prinsippene om universell utforming. Pollenrike 

trær og planter skal unngås ved opparbeiding av uteområder.        (jf. områdeplan pkt. 1.15) 
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1.9 Slokkevann 
I forbindelse med detaljplan skal tilgjengelighet, lokalisering og kapasitet for brannvann 

vurderes og tas inn i planforslaget. Dersom det er hensiktsmessig, skal uttak for brannvann 

integreres/legges i fasader mot hovedgater og være tilfredsstillende merket.      

(jf. områdeplan pkt. 1.17) 

1.10 Utomhusplan 
Sammen med søknad om tillatelse etter PBL § 21-2 skal det følge en detaljert utomhusplan 

som viser behandlingen av den ubebygde delen av tomta. Planen skal vise eksisterende og 

framtidig terreng, adkomst, varelevering, parkeringsplasser (ansatte og kunder), interne 

gangveger, beplantning, utstyr m.v. Uteområdene skal opparbeides i samarbeid med Øyer 

kommune slik at sentrum fremstår helhetlig og vakkert. Det skal avsettes areal til pene og 

ryddige kildesorteringspunkter også i det offentlige rom. Utomhusplanen skal være godkjent 

før tillatelse blir gitt og byggearbeider settes i gang. Om rekkefølge for gjennomføring av 

tiltak, se bestemmelsenes pkt. 5.    

    (jf. områdeplan pkt. 1.10) 

1.11 Kommunalteknisk plan 
Sammen med søknad om tillatelse etter PBL § 21-2 skal det utarbeides en kommunalteknisk 

plan for vei, vann, avløp, slokkevann, strøm, telekommunikasjon og overvannshåndtering for 

området, som skal godkjennes av kommunen.  

1.12 Illustrasjoner 
Søknad om tillatelse etter PBL § 21-2 skal gi oversikt over omsøkt tiltak ved modell, 3D-

perspektiv, aksonometri eller tilsvarende.     (jf. områdeplan pkt. 1.9) 

Søknad skal og vise fasadeoppriss av ny bebyggelse sammen med eksisterende nabohus.   (jf. 

områdeplan pkt. 1.4)  

2 Bestemmelser for bebyggelse og anlegg (BFK) 

2.1 Plassering 
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrensene vist i plankart. Mot miljøgata 

(Hundervegen) skal bebyggelsen plasseres i byggelinjen, som også er formålsgrensen mellom 

byggeområde og fortau.    Fjerning av snø er eiers ansvar. (jf. områdeplan pkt. 3.1.1) 

2.2 Utnyttelse 
Tillatt maksimal utnyttelsesgrad i område er 75% BYA.  

  (jf. områdeplan pkt. 3.3.4)  
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I etasjen som korresponderer med Hundervegen (hovedetasjen) skal bruk være forretning, i 

øvrige etasjer kan bruk være forretning når disse knyttes sammen med hovedetasjen. Ellers 

skal bruk i øvrige etasjer være kontor.     (jf. områdeplan pkt. 3.1.5) 

2.3 Høyder 
Byggehøyder kan være inntil 3 etg. + loft/toppetsaje. Byggehøyde skal minimum tilsvare 2 

etasjer mot miljøgata (Hundervegen).     (jf. områdeplan pkt. 3.1.4) 

Høyder er definert i henhold til veileder grad av utnytting T-1459.    

For bebyggelsen mot miljøgata regnes byggehøyder fra overkant ferdig fortau.    

    (jf. områdeplan pkt. 3.1.5) 

Bebyggelsen kan oppføres med flatt tak, mindre partier kan ha skråtak. Innenfor de angitte 

høyder kan det tillates en toppetasje utført som loftsetasje eller som tilbaketrukket etasje med 

flatt tak og maksimal gesimshøgde svarende til angitt mønehøgde. Tilbaketrekkingen skal 

være minst 3 m i forhold til hovedvolumet.  

  (jf. områdeplan pkt. 1.5 og 3.1.3) 

For bygg med flatt tak kan tekniske installasjoner plasseres på tak, eller rom for slike. Det kan 

bygges inntil 3 meter høyere enn angitt byggehøyde når slike er tilbaketrukket fra fasader og 

mot offentlig veg med minst 5 m.  

    (jf. områdeplan pkt. 3.3.7) 

Frittstående trappe- og heishus med forbindelsesgang kan ha avvikende høgder.  

(jf. områdeplan pkt. 3.1.6, avsnitt 4) 

2.4 Visuell utforming   
1. Ny bebyggelse må plasseres, dimensjoneres og utformes slik at den styrker kvaliteten i det 

samlede bygningsmiljø.   (jf. områdeplan pkt. 1.2) 

 

2. Bebyggelsen skal utføres sammenhengende mot miljøgata. Kvartalshjørner skal bebygges. 

Inntrukne hjørner tillates der dette gjøres for å anlegge uteplasser, uteservering eller lignende. 

Varelevering og renovasjon skal skjermes og inngå som del av bygningsmassen og ikke 

eksponeres mot miljøgata. Avstand til kvartalshjørner i miljøgata bør være min. 12 m.      

(jf. områdeplan pkt. 1.3) 

 

3. Det tillates ikke balkonger, baldakiner eller tilsvarende utbygg som rager ut over byggelinje 

eller byggegrense mot gate med mer enn 1,0 m. Forretninger mot Miljøgata skal ha inngang 

fra hovedgatene i kvartalsstrukturen.  

  (jf. områdeplan pkt. 1.4) 
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4. Bebyggelsen skal utformes med tanke på god tilpasning, gode proporsjoner, variert og 

  samtidig helhetlig utforming av fasader, materialbruk i naturmaterialer med hovedvekt på 

trehusbebyggelse/trehusmiljø, fargesetting med jordfarger og tilpasses stedlig og tilgrensende 

bebyggelse.  

    (jf. områdeplan pkt. 3.1.6, generelle retningslinjer) 

 

5. Åpninger i fasaderekke uten bebyggelse skal bearbeides slik at det ikke fremstår som 

restareal. Det skal ikke benyttes til lagerplass, parkering mv som forringer kvaliteten av 

området og kvaliteter mot miljøgata.  

(jf. områdeplan pkt. 3.1.6, avsnitt 2, generelle retningslinjer)  

 

6. Mindre partier kan være tilbaketrukket i forhold til byggelinjer, overbygde passasjer til 

indre gårdsrom, inntrukne partier enkelte steder – for å gi rom til en fortauskafe, skape liv i 

fasaden mv. (jf. områdeplan pkt. 3.1.6, avsnitt 3, generelle retningslinjer) 

 

7. Rekkverk/brystning på takterrasser skal utføres som åpent.    

(jf. områdeplan pkt. 3.1.6, avsnitt 5) 

Eventuelle skjermtak over takterrasser skal utføres som transparente tak. (jf. områdeplan pkt. 

3.1.6, avsnitt 6, generelle retningslinjer) 

 

8. Adgang til indre torg/indre “gårdsrom” fra hovedgate og sidegater skal opprettholdes med 

små passasjer, gløtt mv. Det skal legges til rette for indre gangveg(er) gjennom kvartalet fra 

sidegater der dette er mulig. (jf. områdeplan pkt. 3.1.6, avsnitt 7, generelle retningslinjer) 

 

9. Fasader skal være ”aktive”, variert og henvende seg til publikum. En fasade på eksempelvis 

100 meter lengde bør være sammen satt av 6-10 enheter og ha 10-14 dører. 

Det skal tilstrebes en vertikal rytmisk inndeling av gatefasadene, - tilsvarende oppdeling i 

enkelthus. Fasader lengre enn 15-20 m skal underdeles i uensartede fasader, uten gjentakelse 

av like elementer vertikalt og horisontalt.  I forretningsbygg skal min 60 % av gatefasaden 

være aktive utstillingsfasader, opplyst etter stengetid, utstillinger, ikke tettet igjen med 

plakater eller gitre. Forretninger skal ha inngang fra miljøgata.     (jf. områdeplan pkt. 1.6) 

Utkragede bygningsdeler, karnapper, balkonger mv – kfr. 1.1.4 (??) – tillates over første etasje 

forutsatt at de er rytmisk plassert (ikke horisontal sammenhengende lang form) ikke utgjør 

mer enn 3 m i lengde/15 % av fasaden og ikke krager ut over byggelinje mer enn 0,5 m.  
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Skjermtak bygget over fortau tillates ikke. Eventuelle markiser skal følge vindusrytmen og 

skal kunne slås sammen etter forretningens stengetid.   

(jf. områdeplan pkt. 3.1.6, avsnitt 8, estetiske retningslinjer) 

 

10. Materialbruk skal begrenses til: Tre i form av trepanel (stående/liggende), limtre, massiv 

tre; Stein/naturstein i form av tørrmurer i skifer, terrengmurer; Taktekking med takstein, 

båndtekking i metall, membran og papptekking (overflate matt/ikke reflekterende). 

Vindskier/listverk skal tones ned i dimensjon og skal ha samme farge som tak eller 

veggflate.   

Fargesetting skal begrenses til jordfarger som hovedfarge.  

 

Temakart for veg, grøntområder mv. i planbeskrivelsen til områdeplanen inngår som 

dokumenter av retningsgivende art i tillegg til plankart og reguleringsbestemmelser.  

(jf. områdeplan pkt. 3.1.6, avsnitt 9, estetiske retningslinjer) 

 

11. Innenfor BFK skal det opparbeides leskur knyttet til kollektivholdeplass (SKH). Denne 

kan alternativt integreres i bebyggelsen.  

3 Bestemmelser for Samferdsel og teknisk infrastruktur 

3.1 Kjøreveg (SKV) 
Hundervegen er regulert som offentlig kjørevei. Fartsgrense er 40 km/h. 

Det skal etableres fartsbegrensninger ved fotgjengerovergangene, utformingen skal 

godkjennes av kommunen. 

3.2 Fortau (SF) 
Fortau er regulert langs Hundervegen, inntil bebyggelsen. 

3.3 Sykkelfelt (SS) 
Sykkelfelt er regulert mellom kantparkering og kjørefelt. 

3.4 Annen veigrunn, grønntareal 
Sideareal mellom kjørevei og fortau er regulert til formål Annen veigrunn.  

3.5 Kollektivholdeplass  (SKH) 
Kollektivholdeplass er regulert mellom fortau og sykkelfelt. 

4 Bestemmelser for Hensynssoner 

4.1 Sikringssone Frisikt 
Frisikt ved kjørevei er regulert til 4 x 45 meter.  
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Frisikt ved fortau er regulert til 3 x 25 meter. 

Sikthindringer (som busker, trær og gjerder) er ikke tillatt over 0,5 m innenfor vist 

sikringssone. Oppstammede trær tillates. 

5 Rekkefølgekrav 

5.1 Vei og fortau 
Vei og fortau bør opparbeides samtidig med byggearbeidene for øvrig, og skal være ferdigstilt 

senest 1 år etter at brukstillatelse er gitt og før ferdigattest utstedes. 

(jf. områdeplan pkt. 9.3) 

5.2 Utomhusarealer 
Utomhusarealer bør opparbeides samtidig med byggearbeidene for øvrig, og skal være 

ferdigstilt senest 1 år etter at brukstillatelse er gitt og før ferdigattest utstedes. 

(jf. områdeplan pkt. 9.1) 

5.3 Plan for kommunaltekniske anlegg 
Før området opparbeides skal det foreligge en godkjent plan for kommunaltekniske anlegg. 

5.4 Plan for utomhus 
Før det igangsettes opparbeidelse av utearealer skal det foreligge godkjent plan for området. 

5.5 Parkeringsplasser  
Parkeringsplasser mot E6 godkjennes som p-plasser for utbygging av S9. Dersom utbygging 

av E6 får innvirkning på disse p-plassene og parkeringsplasser må tas ut, forplikter 

utbygger/byggets eier å opparbeide erstatningsplasser ved bygging av parkeringshus eller 

annen omforent løsning i samråd med kommunen. 

 

 

----- *** ----- 

 

 


