akuiv.

Nybygg

Stordalen, Halhjem, 5208 OS

3 SOLGT ! 8 moderne boenheter
fordelt pa 6 eneboliger og 1
tomannsbolig

Velkommen til Aktiv
Eiendomsmegling

Vible etablert i 1985 og er en av Norges stgrste eiendomsmeglerkjeder,
malt i antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen

salg og kjgp av bolig og fritidseiendom, prosjektmegling og naeringsmegling.
Vi far frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjgperne.

Aktiv - tar deg videre.
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Eiendomsmegler MNEF/ Partner

Fredrik Tosdal

Mobil 930 21 497
E-post  Fredrik Tosdal@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Laguneparken
Laguneveien 7, 5239 Radal. TLF. 5511 47 70

Nokkelinfomasjon

Pris fra - til: 6 490 000 - 8 390 000
Omkost. fra - til: 29 940 - 48 440
Selger: Bjgrnafjorden Boligutvikling AS

Marius Fjeldstad
Jan Rune Fjeldstad

Org.nummer: 930175706
Eiendomstype: - Ukjent -
Eierform: Eiet

P-rom fra - til: 0-0m?

BRA fra - til: 139-166 m?
Tomt: 6268m?
Matrikkel: gnr. 44, bnr. 690
Oppdragsnr: 1506235016

Sist oppdatert: 06.11.2023

Stordalen, Halhjem

2 SOLGT ! 8 moderne
boenheter fordelt pa 6
eneboliger og 1
tomannsbolig | Attraktiv,

AKTIV Eiendomsmegling ved Fredrik Tgsdal har gleden av & kunne
presentere 6 moderne eneboliger samt 1 tomannsbolig med
giennomgaende god og hgy standard. Hver boenhet vil ha hvert sitt
eget private uteareal, balkonger med glassrekkverk og parkering.

Fellesareal vil bli pent opparbeidet mellom boenhetene. Boligene

leveres ngkkelferdige med vannbaren varme, med mulighet for tilvalg.

Dregmmer du om en lettstelt bolig som passer perfekt for en
barnefamilie? Her far du oppfylt drgmmen om & flytte rett inni en
splitter ny bolig, med moderne kvaliteter og hgy standard. Priser fra
kr. 6.290.000,- + omk.

Her bor du i et rolig boligfelt pa Halhjem, med flott utsikt og gode
solforhold. Fra eiendommen er det gangavstand til barnehage og
barneskole ved Halhjem barnetun. Det er idrettsplass, ballbinge,
lekeplasser, badeplasser og bathavn i nseromradet. Fra eiendommen
er det en kort kjgretur til Os sentrum nmed alle sine butikker, service-,
kultur- og serveringstilbud.

Det er kun noen minutters kjgretur til Halhjem fergekai og ca. 25
minutters kjgretur inn til Bergen sentrum.

Hus A (trekant-tomt) vil bli lagt ut for salg pa et senere tidspunkt.

Stordalen, Halhjem
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Velkommen til Bjornatoppen - 8 moderne boenheter fordelt pa 6 eneboliger
og 1 tomannsbolig.

- Boligene leveres nokkelferdige.
- Mulighet for tilvalg. Konferer megler.
- Eiendommene vil ligge hoyt og luftig med fantastisk utsikt og gode solforhold.

Stordalen, Halhjem Stordalen, Halhjem




8 moderne boenheter fordelt pa 6
eneboliger og 1 tomannsbolig
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Plantegning 1.et - Enebolig

1. etasje

Sporisbod
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- BHA 1 etaee H1
BRA 2 mimsje 842 m2
A BIA totatt: VGRS m2
1. Elasje 1:100

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme
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Plantegning 2.et - Enebolig

2. etasje
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2. Elasje 1:100

Plantegningen er ikke i méalestokk og noe avvik kan
forekomme
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Plantegning 1.et - Tomannsbolig

1. etasje

pre

wirasse

HERTLE

Bj fjorden Type 2 tomt 8}
Bjernafjerden Utvikling AS

Tegning:

1. Etasje

= TOFAN Arkitektur
ong. - 527 146,029
oanarkekturcom

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme
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Tegring nr.
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Plantegning 2.et - Tomannsbolig

2. etasje

1. Etasie

Plantegningen er ikke i méalestokk og noe avvik kan
forekomme

sgphatirin

tremase

1:100 2. Etasje

Bjornafj Typed (enebolig tomt 7.3)
Bjemafjerden Utvikling AS

Tegning:
1. Etasje, 2. Etasje

1:100

Maiestons Dnato 18012023
1100 Tegrm | 06T

=" DGT
A A3
i Tegring nr.
A20-1

1 %30 799 &2
past.dana tolangrad com
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Om eiendommen

Informasjon om prosjektet

Om prosjektet

AKTIV Eiendomsmegling ved Fredrik Tgsdal har
gleden av & kunne presentere 6 moderne eneboliger
samt 1 tomannsbolig med gjennomgaende god og
hgy standard. Hver boenhet vil ha hvert sitt eget
private uteareal, balkonger med glassrekkverk og
parkering.

Fellesareal vil bli pent opparbeidet mellom
boenhetene. Boligene leveres ngkkelferdige med
vannbaren varme, med mulighet for tilvalg.
Drgmmer du om en lettstelt bolig som passer
perfekt for en barnefamilie? Her far du oppfylt
drgmmen om & flytte rett inn i en splitter ny bolig,
med moderne kvaliteter og hgy standard. Priser fra
kr. 6.290.000,- + omk.

Her bor dui et rolig boligfelt pd Halhjem, med flott
utsikt og gode solforhold. Fra eiendommen er det
gangavstand til barnehage og barneskole ved
Halhjem barnetun. Det er idrettsplass, ballbinge,
lekeplasser, badeplasser og bathavn i neeromradet.
Fra eiendommen er det en kort kjgretur til Os
sentrum nmed alle sine butikker, service-, kultur- og
serveringstilbud.

Det er kun noen minutters kjgretur til Halhjem
fergekai og ca. 25 minutters kjgretur inn til Bergen

sentrum.

Hus A (trekant-tomt) vil bli lagt ut for salg pa et
senere tidspunkt.

Pris fra - til
Kr 6 490 000 - 8 390 000

Stordalen, Halhjem

Omkostninger fra - til
Kr 29 940 - 48 440

Prisinformasjon

Fra kr. 6.290.000,- til 8.290.000,- + omkostninger.
Boligene selges til faste priser. Se den til enhver tid
gjeldende prisliste.

Selv om boenhetene selges til faste priser leverer
kjgper inn et «kjopetilbud». Forskrift om
eiendomsmegling §§ 6-2 og 6-3 regulerer hvordan
budgivning skal forega. Seerlig viktig for deg som
forbruker er § 6-3 (4) som bestemmer at megler kun
kan «.....formidle bud, aksepter og avslag som er gitt
skriftlig. Oppdragstaker skal innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver fgr bud
formidles.». Kjgpetilbudet skal, om ikke annet er
saerskilt avtalt, gis ved at man fyller ut AKTIV
Eiendomsmegling sitt kjgpetilbud. Megleren ma
alltid varsles pa telefon fgr bud sendes inn.

Budgiver er kjent med at meglerforetaket er
adressat for selger og at kjgpetilbudet derfor er
bindende for budgiver straks det er innlevert
meglerforetaket. Selger star fritt til & akseptere eller
forkaste ethvert kjgpetilbud herunder bestemme om
de vil akseptere salg til selskaper, samt om de vil
akseptere salg av flere leiligheter til samme kjgper.

Kjopetilbudet er bindende for selger nar selger har
akseptert kjppetilbudet Selger star fritt til nar som
helst, og uten forutgdende varsel, & endre prisene pa
usolgte boliger.

Beliggenhet og Adkomst

Eiendommen ligger i et rolig og veletablert nyere
boligfelt pa Halhjem. Eiendommen er solrik og har
flott utsikt utover naeromradet. Her bor man

barnevennlig

og hgyt til, med gangavstand til barnehage og
barneskole ved Halhjem barnetun. Det er
idrettsplass, ballbinge, lekeplasser, badeplasser og
bathavn like i naeromradet.

Fra eiendommen er det videre en kort kjgretur til Os
sentrum med alle sine butikker, service-, kultur- og
serveringstilbud. Det er kun noen minutters kjgretur
til Halhjem fergekai og ca. 25 minutters kjgretur inn
til Bergen sentrum.

Garasje/Parkering
Det vil medfglge parkeringsplass til hver bolig.
Enkelte enheter vil ha carport.

Boder
Alle boenheter vil ha innvendig bod.

Fremdriftplan og ferdistillelse

Byggearbeidene er beregnet til & ta ca. 10 maneder
pluss tid til detaljprosjektering, offentlig godkjenning
og sgknad om igangsetting. Forventet ferdigstillelse
er 2. og 3. kvartal 2024, men dette tidspunktet er
forelgpig og ikke bindende og utlgser ikke dagmulkt.
dagmulkt. For & gjgre byggeprosessen raskere har
utbygger allerede igangsatt grunnarbeider pa
tomten.

Nar selger har opphevet forbeholdene stilt i avtalen
skal selger fastsette en overtakelsesperiode som
ikke skal veere lenger enn 3 maneder. Selger skal
skriftlig varsle kjgper om nar overtakelsesperioden
begynner og slutter. Senest 4 uker fgr ferdigstillelse
av boligen skal selger gi kjgper skriftlig melding om
endelig overtakelsesdato. Den endelige datoen er
bindende og dagmulktsutlgsende, og skal ligge

innenfor overtakelsesperioden.

Dersom prosjektet ferdigstilles tidligere enn antatt
og boligene er klare for overtakelse, kan selger kreve
at overtakelse fremskyndes tilsvarende. Slik
fremskyndet overtakelse skal varsles kjgper
minimum 2 maneder fgr overtakelsestidspunktet.

Selger skal innkalle til overtakelsesforretning etter
bustadoppfgringslova § 15. Selger er ansvarlig for
at det skrives protokoll fra overtakelsesforretningen,
i henhold til bilag til denne kontrakt.

Kjgper svarer fra overtagelsen for alle eiendommens
utgifter og oppebeerer eventuelle inntekter.

Selger skal overlevere eiendommen til kjgper i
ryddig og byggrengjort stand. Eiendommen skal ha
ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse fgr
overlevering til kjgper

Ved overtakelse mot midlertidig brukstillatelse, for
eksempel der fellesarealene ikke er ferdigstilt, er
selger forpliktet til & fremskaffe ferdigattest innen
rimelig tid og senest fgr midlertidig brukstillatelse er
utlgpt pa tid. Skulle denne situasjonen oppsta, er
megler forpliktet etter eiendomsmeglingsloven til &
gjore kigper oppmerksom pa at det bgr etableres
tilstrekkelig sikkerhet for kjgpers krav. Megler skal
deretter bista partene med a etablere et
tilfredsstillende sikkerhetsarrangement som ivaretar
kjgpers interesser. Alle boligeierne i fellesskap
deltar pa overtagelsen av fellesarealene, evt. kan
noen representerer andre boligeiere med skriftlig
fullmakt

Risikoen for eiendommen gar over pa kjgper nar
kjgper har overtatt bruken av eiendommen. Overtar
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kjgper ikke til fastsatt tid, og arsaken ligger hos
ham, har kjgper risikoen fra det tidspunktet
eiendommen kunne vaert overtatt.

Nar risikoen for eiendommen er gatt over pa kjgper,
faller ikke kjgpers plikt til & betale kjppesummen
bort ved at eiendommen blir gdelagt eller skadet
som fglge av en hendelse som selger ikke svarer
for.

Se for gvrig punkt om «Seerlige forbehold».

Tomtetype
Eiet

Tomteareal
6268 m?

Fellesareal/utomhus/infrastruktur
6268 m? - eiet. Eiet tomt.

Kjgrearealer blir asfaltert. Internt i tun etableres
gangsoner til boenheter med grus. Felles lekearealer
skal opparbeides og mgbleres i trad med gjeldende
reguleringsplan.

Hus B: 436 m2
Hus C: 369 m?
Hus D: 482 m?
Hus E: 432 m?
Hus F: 606 m2
Hus G: 420 m?
Hus H: 745 m?

Tomtearealet kan bli endret ifm med fradeling
tomten. Ovennevnte tall er indikative. Utbygger tar
derfor forbehold om at endelig tomteareal kan
avvike fra oppgitte areal. Avvik i tomtearealet vil ikke
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fa konsekvens for kjgpesummen

Leveranse

Kjokken

Det leveres og monteres kjokken fra Kvik AS.
Standard kjgkken har Beige fronter og laminert
benkeplate. Det leveres hvitevarer fra Zanussi.
Mulighet til & oppgradere til Siemens/Bosh.
Avtrekksvifte inngar i leveranse hvitevarer.

Bad

Bad leveres med fliser pa vegg og gulv. Gulvflis
30x30cm og 10x10cm gulvflis i dusj sone. Veggflis
30x60. Servantmgbel 60cm, farge hvit m/
servantbatteri, speil over vask med lys, vegghengt
toalett, dusj- og blandebatteri.

Andre oppholdsrom

| alle tgrre rom leveres 1- stavs eikeparkett
natursortering, valgfritt i matt lakket eller
hvitpigmentert. Laminat kan velges som tilvalg.
Gjelder ikke boder.

Garderobe-fasiliteter
Kan kjgpes som tilvalg hos Kvik As.

Diverse

Postkasser vil bli samlet pa fellesstativ, plasseringer
er ikke endelig avklart pa dette tidspunkt. Det
leveres 2stk tv/data pkt. pr. bolig. Ekstra uttak kan
kjgpes som tilvalg.

Konstruksjon

Yttervegger av tre i boligrom bestar av (utside og
inn): Utvendig kledning, utlekting, vindsperre, isolert
bindingsverk, dampsperre, isolert utforing og gips.

Yttervegger av tre i boligrom. Utvendig kledning og
listverk leveres beiset 1 strgk fra fabrikk (farge iht.
fasadetegning). Endelig lgsning for baering
takkonstruksjon er ikke bestemt. Avklares i
detaljprosjektering.

Fasade

Treplattinger som vist pa salgstegningene leveres i
trykkimpregnert tilfarer/bjelker med overliggende
28x120mm terrassebord trykkimpregnert. Rekkverk
leveres med glass iht. fasadetegning.

Ventilasjon

Boligene leveres med balansert ventilasjonsanlegg
med varmegjenvinning, iht.
ventilasjonsleverandgrens prosjektering.

Sanitaer

Sanitaer installasjoner leveres komplett med
innvendig stoppekran, stikkledninger, bunnledninger
med oppstikk og ngdvendige rgr for sammenkobling
av utstyr. Blandebatteri og tappekraner er
forkrommet.

Brannsikring

Det leveres rgykvarslere og brannslukningsapparat
iht. forskriftskrav. Stikkontakter og elektriske
punkter iht. gjeldende krav og forskrifter.

Dgrer og vinduer

Ferdigbehandlede vinduer, ytterdgrer og
terrassedgrer fra fabrikk, mgrk farge iht.
fasadetegning. Utvendig boddgrer og bi dgrer farge
iht. fasadetegning. Topp hgyde 2100mm.
Innvendige dgrer er type slett lett - dgr fabrikkmalt i
farge hvit/svart (NCS - S 0502-Y).

Bodlgsninger
Alle boenheter vil ha innvendig bod.

Postkasser
Postkasser vil bli samlet pa fellesstativ, plasseringer
er ikke endelig avklart pa dette tidspunkt.

KabelTV/Bredband/telefoni
Det leveres 2stk tv/data pkt. pr. bolig. Ekstra uttak
kan kjgpes som tilvalg.

Energimerking

Energiloven stiller krav til at alle boliger som blir
solgt skal ha en energiattest. Energiattesten skal
vise bygningens energistandard. Endelig
energiattest skal foreligge og veere en del av
sluttdokumentasjonen pa innflytningstidspunktet.

Energimerking gir relevant informasjon om hvor
energieffektiv eiendommen er. Karakterskalaen
strekker seg fra A (hgyest) til G (lavest). Se
www.energimerking.no for mer informasjon om
energimerking av boliger. Fgr overtagelse vil kjgper
motta energiattest for boligen.

Oppvarming

Boligene leveres med varmepumpe. Om gnskelig
kan vannbdren varme kjgpes for 350 000,- ekstra.
Soverom/boder leveres uten oppvarming.

Sameiet/Borettslag/@konomi
Info kommunale avgifter

Kommunale avgifter og eiendomsskatt fastsettes av
kommunen nar boligene er ferdig bygget, og betales

Stordalen, Halhjem
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av den enkelte direkte til kommunen.

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt utstedes ikke pt. i Bjgrnafjorden
kommune.

Informasjon formuesverdi

Formuesverdi fastsettes av Skatteetaten etter
ferdigstillelse. Formuesverdien vil avhenge av
bruken av boligen etter beregningsmodell som
skiller mellom "primaerbolig" (der boligeieren er
folkeregisteret bosatt) og "sekundaerbolig".

Nar boligen er overtatt, kan man ga inn pa
Skatteetaten sin boligkalkulator a fa beregnet
formuesverdien. Ta kontakt med Skatteetaten ved
spgrsmal vedrgrende dette.

Informasjon om vannavgift

Eiendommen vil bli tilknyttet offentlig vann- og
avlgpsnett via private stikk - og fellesledninger. Vi
gjer oppmerksom pa at private ledninger
vedlikeholdes for

eiers regning. For private fellesledninger er det
normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Eiendommen er knyttet til privat vei frem til offentlig.

Brukerne av veien er solidarisk ansvarlig for drift og
vedlikehold av veien. Det kan palgpe kostnader som
brukerne méa dekke.

Tilbud pa lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler
for formidling av et uforpliktende tilbud om
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finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon
ved formidling av finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Tinglyste heftelser

Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

4624/44/690:

01.12.1977 - Dokumentnr: 11127 - Rettighet
Rettighetshaver: Os Batklubb

Lgpenr: 1905922

LEIEAVTALE

ARLIG AVGIFT NOK 1,396

LEIE-TID: 99 AR

MED FLERE BESTEMMELSER

Overfgrt fra: Knr:4624 Gnr:44 Bnr:1

Gjelder denne registerenheten med flere

17.02.2023 - Dokumentnr: 178687 - Bestemmelse
om veg
Rettighetshaver: Knr:4624 Gnr:44 Bnr:1

27.03.2023 - Dokumentnr: 320396 - Registerenheten
kan ikke disponeres over uten samtykke fra
rettighetshaver

Rettighetshaver: Eiendomsmegler Vest AS

Org.nr: 940 434 254

Elektronisk innsendt

18.05.2015 - Dokumentnr: 431716 - Registrering av
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:4624 Gnr:44 Bnr:1

01.01.2020 - Dokumentnr: 10844 - Omnummerering
ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1243 Gnr:44 Bnr:690

24.02.2023 - Dokumentnr: 205165 - Bestemmelse
om veg

Rettighet hefter i: Knr:4624 Gnr:44 Bnr:5

Gjelder ogsa fremtidige fradelte parseller
Bestemmelse om vedlikehold

24.02.2023 - Dokumentnr: 205165 - Bestemmelse
om veg

Rettighet hefter i: Knr:4624 Gnr:44 Bnr:5

Gjelder ogsa fremtidige fradelte parseller
Bestemmelse om vedlikehold

24.02.2023 - Dokumentnr: 205165 - Bestemmelse
om vann/kloakk

Rettighet hefter i: Knr:4624 Gnr:44 Bnr:5

Gjelder ogsa fremtidige fradelte parseller
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

Ferdigattest/brukstillatelse

Dersom ikke midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest foreligger pa overtagelsesdagen
frardder megler kjgper a overta boligen. Ferdigattest
eller midlertidig brukstillatelse skal foreligge far
overtagelse kan finne sted.

Adgang til utleie
Boligene er selveiende og kan fritt leies ut.

Radonmaling
Utfgres i hht. gjeldende regler.

Vei, vann og avlgp/Informasjon vannavgift
Eiendommen vil bli tilknyttet offentlig vann- og
avlgpsnett via private stikk - og fellesledninger. Vi
gjer oppmerksom pa at private ledninger
vedlikeholdes for

eiers regning. For private fellesledninger er det
normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Eiendommen er knyttet til privat vei frem til offentlig.
Brukerne av veien er solidarisk ansvarlig for drift og

vedlikehold av veien. Det kan palgpe kostnader som
brukerne ma dekke.

Reguleringsplan og rammetillatelse

Arealbruken for eiendommen er fastsatt til
boligomrade iht. kommuneplanen. Eiendommen er
regulert til boligomrade iht. reguleringsplanen.

Legalpant

Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte
krav pa eiendomsskatt og kommunale avgifter/
gebyrer.

Kjopebetingelser

Lovanvendelse

Avtaleforholdet er regulert av lov av 13. juni 1997 nr.
43 om avtaler med forbruker om oppfgring av ny
bustad (bustadoppfgringslova).
Bustadoppfgringslova bruker betegnelsene
entreprengr og

forbruker, mens her brukes uttrykkene selger og
kjgper om de samme betegnelsene.

Stordalen, Halhjem
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Prosjektet retter seg mot forbrukere som gnsker &
erverve bolig til eget bruk. Buofl. kommer ikke til
anvendelse der kjgper anses som naeringsdrivende/
investor, eller nar boligen er ferdigstilt. | slike tilfeller
vil handelen som hovedregel reguleres av lovom
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.
Selger kan likevel velge a selge etter buofl., men
dette ma avtales seerskilt ved avtaleinngaelsen. Nar
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest
foreligger og arbeidene er ferdigstilt, vil handelen
reguleres av avhendingsloven.

Buofl. kan ikke fravikes til ugunst for forbruker, jf.
buofl. § 3.

Salgsbetingelser og kjgpstilbud

Se den til enhver tid gjeldene prisliste. Boligene
selges etter bustadoppfgringslovas bestemmelser.
Utbygger stiller garanti straks etter apning av
byggelan, minimumsalg er oppnadd og
igangsettingstillatelse foreligger, jfr. buofl. § 12.
Dersom utbygger stiller garanti etter
bustadsoppfgringslovas § 47 kan innbetalt del av
kigpesummen utbetales til

selger fgr overtagelse og tinglysing av skjgte. Renter
opptjent pa klientkonto tilfaller kjgper inntil selger
stiller forskuddsgaranti etter bustadoppfgringslovas
§ 47 eller skjgtet til kjgper er tinglyst. Innbetalt belgp
til meglers klientkonto tilhgrer kjgper og kan fritt
disponeres av kjgper inntil selger har stilt
forskuddsgaranti eller skjgte til kjgper er tinglyst.

Betalingsbetingelser

Ved kontraktsinngaelse skal 10% av kjspesummen
veere innbetalt til meglers klientkonto som forskudd.
Dette belgpet skal veere fri egenkapital/ubundne
midler. Sluttoppgjgret betales senest 3 virkedager
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for avtalt overtakelse.

Kjgper er ikke forpliktet til & innbetale noen del av
kjgpesummen fgr utbygger har stilt garanti etter
bestemmelsene i bustadoppfgringslovas §12.

Arealberegninger

Arealene er oppgitt av selger og ikke kontrollmalt av
megler. De oppgitte arealene i prislisten og pa
tegninger er BRA og P-rom og er i hht
bestemmelsene i NS3940:2012. P& plantegningene
er det angitt et romareal som er nettoareal innenfor
omsluttende vegger. Det tas forbehold om mindre
avvik. Angitte arealer pa plantegning er basert pa
forelgpige beregninger fgr detaljprosjektering.
Selger forbeholder seg retten til 4 foreta
omdisponeringer av arealet internt i boligen. Det
gjores oppmerksom pa at

dette kan endre angitt totalt P-rom. Ved angivelse av
boligens totale P-rom eller totale BRA er arealene
avrundet til neermeste hele tall basert pa
alminnelige avrundingsprinsipper. P-rom er stue,
gang, kjokken, soverom, bad og wc.

Forbehold fra utbygger

Selger tar forbehold om endelige offentlige
godkjenninger av prosjektet, herunder ramme- og
igangsettelsestillatelse. Det foreligger godkjent
reguleringsplan for omradet.

Utbygger tar forbehold om at det oppnas et
tilstrekkelig forhandssalg av boenhetene, minimum
40 %, byggelansfinansiering og endelig beslutning
om igangsetting i prosjektselskapets styre innen 30.
september 2023. Dersom selger gjgr forbehold
gjeldende, skal selger tilbakebetale evt. innbetalt
forskuddsbelgp inklusive opptjente renter pa
klientkonto. Utover dette har ikke partene

pkonomisk ansvar overfor hverandre.

Utbygger forbeholder seg retten til & foreta
endringer i prosjektet som ikke vesentlig forringer
prosjektets kvalitet eller standard herunder
arkitektoniske endringer, materialvalg, leverandgrer
og/eller i konstruksjoner og/eller tomtetilpasning
uten forhdndsvarsel. Eventuelle endringer skal ikke
redusere byggets tilsiktede kvalitet. Slike endringer
er ikke & anse som mangler ved ytelsen. Det samme
gjelder de endringer som ma gjgres som fglge av
kommunens byggesaksbehandling og krav i ramme-
og igangsettingstillatelser samt andre offentlige
tillatelser. Selger vil, sa langt det er praktisk mulig,
informere kjgper om slike endringer.

Selger tar forbehold om a overdra rettigheter og
plikter etter denne kjgpekontrakt til et annet selskap
(for eksempel et utbyggerselskap). Kjgper
aksepterer en slik eventuell overdragelse.

Tilvalg og endringer

Det kan bli utarbeidet en tilvalgsmeny hvor
valgmulighetene og priser fremkommer. Tilvalg
avtales saerskilt mellom selger og kjgper. Prosjektet
er basert pa serieproduksjon, og det kan ikke
paregnes mulighet for endringer ut over
tilvalgsmenyen. Alle tilvalgsbestillinger skal veere
selgers representant i hende senest ved de
tidsfrister som fastsettes av selger i tilknytning til
prosjektets fremdriftsplan. Tilvalgsbestillinger som
faktureres av selger og betales til megler blir
stadende pa meglers klientkonto inntil overtakelse og
tinglysing av skjgte, alternativt kan selger kreve
belgpet utbetalt fra megler mot & stille garanti i
henhold til bufl. § 47.

Kjoper kan ikke kreve utfgrt endrings- eller
tilleggsarbeid som endrer leilighetens kjgpesum
med mer enn 15 %. Kjgper kan ikke kreve a fa utfert
endrings- eller tilleggsarbeider dersom dette vil fgre
til ulemper for selger som ikke star i forhold til
kjgpers interesse i & fa utfert arbeidene, arbeider
som hindrer rasjonell fremdrift, eller arbeider som
bergrer rammetillatelsen. Det vises for gvrig til bufl.

§9.

Fakturering/betaling av tilleggsarbeider/-leveranser
som ikke gar gjennom utbygger omfattes ikke av
garantiene utbygger er pliktig a stille. Slik betaling vil
vaere & anse som usikret. Dersom betaling av
tilleggsarbeider/-leveranser finner sted fgr
overtagelse risikerer kjgper & tape sine penger
dersom entreprengr/leverandgr/utbygger gar
konkurs. Megler anbefaler kjgper ikke & betale
leverandgrer/utbygger fgr overtagelse av boligen og
hjemmelsovergang finner sted. Dette ma kjgper
avtale med leverandgr i forkant.

Det gjgres oppmerksom pa at selger eller selgers
representant vil beregne seg en tilleggskjgpesum/et
prispaslag som fglge av tilvalgsarbeider og/eller
endringer og gkte garantikostnader.

Salg av kontraktsposisjoner

Kontraktsposisjonen kan selges under forutsetning
av at selger far en tilfredsstillende dokumentasjon
pa at ny kjgper trer inn med de samme rettigheter
og forpliktelser som opprinnelig kjgper. Transport
for selgers forbehold er frafalt vil ikke bli akseptert.
Selger forbeholder seg retten til i samtykket a
fastsette naermere vilkar for gjennomfgring av
transporten og oppgjgret for dette.

Det vil palgpe et administrasjonsgebyr palydende kr
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50.000,- eks. mva.

Det gjgres oppmerksom pa at kostnader til
meglerforetaket knyttet til salg av kontraktsposisjon
kommer i tillegg til dette.

Selger/meglerforetaket paberoper seg
opphavsrettighetene til alt markedsmateriell for
boligprosjektet, herunder bilder og illustrasjoner.
Kjoper kan ikke benytte boligprosjektets
markedsmateriell i sin markedsfgring for transport
av kjspekontrakt uten selgers/meglerforetakets
samtykke.

Avbestilling

Kjgper kan avbestille i henhold til reglene i
bustadoppfgringslova. Ved en eventuell avbestilling
for selger har vedtatt byggestart betaler kjgper etter
bustadoppfgringslova

§ 54 et avbestillingsgebyr pa kr.50.000,- Ved
avbestilling etter vedtatt byggestart kan selger kreve
erstatning for sitt gkonomiske tap som fglge av
avbestillingen etter § 53. Bestilte endrings- og
tilleggsarbeider betales i sin helhet.

Viktig informasjon

Salgsprospekt og prosjektbeskrivelsen er utarbeidet
for a orientere om prosjektets generelle
bestanddeler, funksjoner og planlagte organisering,
og er saledes ikke en komplett beskrivelse av
leveransen. Det vises ellers til salgstegninger og
kjspekontrakt med vedlegg. Alle illustrasjoner, 3D
animasjoner, skisser, mgblerte plantegninger m.m.
er kun ment a danne et inntrykk av den ferdige
bebyggelsen, og kan ikke anses som endelig
leveranse. Inntegnet utstyr/inventar medfglger ikke,
bortsett fra hvitevarer. Det kan derfor fremkomme
elementer i presentasjonsmaterialet som ikke
inngar i leveransen. Inventar som er merket med
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stiplete linjer medfglger ikke. Generelle beskrivelser
av prosjektet i salgs- og markedsfgringsmateriell vil
ikke passe for alle boligene. Kjgper oppfordres
seerskilt til & vurdere solforhold, utsikt og
beliggenhet i forhold til terreng og omkringliggende
eksisterende og fremtidig bygningsmasse mv. fgr et
eventuelt kjgpetilbud inngis. 17 Det kan vaere avvik
mellom de planskisser, planlgsninger og tegninger
som er presentert i prospektet, og den endelige
leveransen. Dersom det er avvik mellom tegninger i
prospekt/Internettside og leveransebeskrivelsen i
den endelige kontrakt med kjgper, vil
leveransebeskrivelsen ha forrang og omfanget av
leveransen er begrenset til denne.

Sjakter og VVS fgringer er ikke endelig inntegnet og
nedkassinger/foringer i himling vil stedvis kunne
forekomme.

Vindusplasseringen i den enkelte bolig kan avvike
noe fra de generelle planer, som fglge av bl.a. den
arkitektoniske utformingen av bygget.

Det gjgres oppmerksom pa at utomhusplanen i
salgsprospektet ikke er ferdig detaljprosjektert og at
endringer vil forekomme. Renovasjon,
forstgtningsmurer, fallsikringer, lekeplasser,
belysning, fordelerskap, kummer og lignende vil bli
plassert slik det finnes hensiktsmessig i forhold til
terrenget. Leveranse av plen og vegetasjon vil kunne
avvike i forhold til utomhusplan.

Ved overtagelse kan det gjensta mindre utvendige
og/eller innvendige arbeider pa eiendommens
fellesarealer. Dersom utomhusarbeider ikke er
fullfgrt og overtagelsesforretning av disse ikke er
avholdt, vil et forholdsmessig belgp pr. bolig/
seksjon holdes tilbake pa meglers konto frem til
overtagelsesforretning av utomhus er gjennomfgrt.

Overtagelsen av fellesarealer vil bli gjennomfgrt
med sameiets styre etter overtagelse av
seksjonene. Kjgper ma akseptere at sameiets styre
skal representere alle sameierne ved overtakelse av
fellesarealene.

Hvitvasking

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis
kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke
kan gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder
kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet
vesentlig. Dette gir selger rett til 4 heve og
giennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Meglers vederlag
Sammen med kjgpetilbudet ma kjgper innlevere
utfylt og undertegnet finansieringsbekreftelse.

Kjopekontrakt

AKTIV Eiendomsmegling sin kjgpekontrakt etter
bustadoppfgringslovas bestemmelser skal benyttes
ved kjgpet. Salg til kjppere som ikke er forbrukere
faller utenfor

bustadoppfgringslovas anvendelsesomrade. For
slike kjppere vil seerskilte betingelser gjelde, blant
annet vil det ikke vaere krav til at selger stiller
garantier og kjgper kan ikke avbestille. Kontakt
megler for kopi av kjppekontrakt basert pa
bestemmelsene i Avhendingslova, som benyttes ved
salg til ikke-forbrukere.

Stordalen, Halhjem
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Leveransebeskrivelse

Leveransebeskrivelsen beskriver hvilken teknisk standard som inngar i leveransen og
omfatter komplett leveranse opp til beskrevet kvalitet.

Leveransen

Leveransen utferes i henhold til gjeldende forskrifter og standarder.

Prosjektet gjennomfares med teknisk standard iht. kravene i gjeldende teknisk
forskrift (TEK17)

Rammetillatelse foreligger etter gjeldende plan- og bygningslov. Det tas forbehold
om offentlige godkjennelser.

Toleranser pa utfart arbeid skal tilfredsstille normale toleranseklasser i Norsk
Standard NS 3420

Kontrakt mellom utbygger og kjgper av bolig baseres pa Bustadoppfaringsloven.
Kontrakt mellom utbygger og Totalentreprengr bygger pa Norsk Standard NS
8407 og reklamasjonsrettigheter iht. bustadoppfaringsloven.

Utbyggers rett til a foreta endringer:

Utbygger har rett til & foreta mindre endringer i konstruksjon, materialvalg,
rarfgringer og lignende som ikke reduserer eiendommens kvalitet, uten at dette
gir rett til reduksjon av kjgpesummen. Tilsvarende kan utbygger foreta endringer i
fellesareal, bygningskropp med tilhgrende tekniske anlegg samt utvendige
arealer. Selger skal sa langt det er praktisk mulig informere kjoper skriftlig om
slike endringer, med mindre endringene ma antas ikke a veere vesentlige.

Kundens rett til a foreta endringer:

Kunde kan ikke trekke ut leveranser for & utfare selv.

Eventuelt egne kompletterende leveranser ut over (i tillegg) til denne beskrivelsen
ma utfares etter at overtakelse har funnet sted.

Kunde kan ikke endre romstruktur/plantegninger pa tegninger.

Det blir gjennomfart egne kundemgter hvor prosess for evt. endringer/tilvalg blir
diskutert og besluttet. Kunde ma gjennomfare beslutninger i trdd med oppsatt
fremdrift for evt. endringer. Blir ikke svarfrister overholdt sa vil prosess pa bygget
forega iht. den generelle kundebeskrivelsen.

Kunde kan avtale endringer i utfarelser pa kjgkkeninnredninger og baderoms-
innredninger gjennom kundekontakt til byggherrens leverandgrer. Utbygger skal til
enhver tid holdes orientert om eventuelle avtalte endringer. Ekstra kostnader
forbundet med konsekvensene av slike tilvalg (f eks elektro, ventilasjon mv) skal
dekkes av kunde.

Prosess for tilvalg og kundeendringer:

Kundene vil bli innkalt til tilvalgsmgter hos Totalentreprengr, med sine leverandgrer. Her
vil detaljene i leveransen bli giennomgatt og kundens pavirkningsmuligheter for valg i sin
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bolig vil bli gjennomgatt. Dette gjelder bade innenfor leveransebeskrivelsen og evt.
muligheter og prosess for endringer av kvaliteter/utfarelse.

Oppsatte tidsfrister ma overholdes. Eventuelle overskridelser av frister vil medfare at
boligen blir levert slik den er spesifisert i denne beskrivelse, pa tegninger, iht.
innredningstegninger/spesifikasjon. Dette for & kunne gjennomfare prosjektet iht.
fremdriftsplan for prosjektering og bygging. Fakturering for endringsarbeider blir gjort av
Totalentreprengr (Byggmester). Forfallsfristen pa faktura for endringsarbeider vil veere
sammenfallende med overtakelse. Ved samlede endringer som overstiger 3 % av avtalt
kjopesum for boligen kan Totalentreprengr kreve tidligere oppgjor.

Folgende tilvalg kan gjgres mot eventuelt tillegq i pris:

. Kjokken inkl. hvitevarer. Valg av fronter, benkeplater, innmat, hvitevarer etc.
innenfor presentert pakkelgsning hos leverandgr.

. Bad, innenfor presentert pakkelgsning fra leverandgr.

. Valg av flis innenfor oppgitte prisgrupper.

. Malingsfarge pa vegger innenfor presentert standard sortiment.

. Endre parkett/laminat-type innenfor presentert standard sortiment.

Muligheter for kundes endringer mot eventuelt tillegq i pris:

Prosess vil bli gitt naermere, men i hovedsak dreier det seg om falgende muligheter:

. Elektro; egen gjennomgang béade ift. stikk, punkter, type lamper mv. Antall og
plassering av uttak for stram og data/TV (i utgangstype gnskes lik plassering i lik
type enhet mhp. & unngéa avvik i prosjektet).

. Rarlegger; Armaturtyper kjgkken

Ved endringer vil det tilkomme kostnader knyttet til administrasjon.

Nedenstaende kan kun i seerlige tilfeller endres
. Plassering av innvendige vegger.
. Plassering av sluk/avlgp/toaletter/dusjer.
. Plassering av sterk- og svakstrgms-skap.
. Plassering av fordelingsskap for forbruks- og vannbaren varme
. Plassering av ventilasjonsskap.

Utomhus

Fellesareal for plen leveres med soldet jord og saddd med plenfra. Tilséing av plenarealer
ma gjeres utenom vintersesong.

Felles lekearealer skal opparbeides og mableres i trad med gjeldende reguleringsplan.
Trapper/trinn kan noen steder hvor terrenget er slakkere enn forelgpig vist pa
landskapsplan/utomhusplan alternativt bli erstattet med gruset tilkomst.

Parkering

Parkering pa egen grunn i henhold til reguleringsplan.
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Avfall

Hver enkelt bolig vil f& egne avfallsenheter.

Postkasser

Samles pa fellesstativ, plasseringer er ikke endelig avklart pa dette tidspunk.

Tomt, utomhus arbeider

Kjorearealer blir asfaltert.

Internt i tun etableres gangsoner til boenheter med grus. Tilvalg av ulike lgsninger kan
kjopes av entreprengr.

Opparbeiding av hage er ikke en del av leveransen. Det sas i plen hvor det ikke er tenkt
gruset vei/omrade. Det legges grus ca. 1 meter ut fra bygningskroppen. Opparbeiding av
hage/beplanting er ikke en del av leveransen.

Det vises for gvrig til utomhusplan.

Internett

Det leveres 2stk tv/data pkt. pr. bolig. Ekstra uttak kan kjgpes som tilvalg.

VVA

Saniteer installasjoner leveres komplett med innvendig stoppekran, stikkledninger,

bunnledninger med oppstikk og ngdvendige rar for sammenkobling av utstyr.
Blandebatteri og tappekraner er i svart utfarelse (annen farge som tilvalg). Varmtvann fra

fiernvarme/bergvarme kan leveres som tilvalg.. Utvendig spylekran kan kjgpes som tilvalg.

Oppvarming

Boligene kan leveres med vannbaren varme som tillegg.
Anlegget kan tilknyttes jordvarme. Det er ikke gulvvarme pa soverom eller i boder.
Pris pa foresparsel.

Yttervegger

Yttervegger av tre i boligrom bestar av (utside og inn): Utvendig kledning, utlekting,
vindsperre, isolert bindingsverk, dampsperre, isolert utforing og gips.

Utvendige boder er uisolert og uten innvendig kledning.

Utvendig kledning og listverk leveres beiset 1 strgk fra fabrikk (farge iht. fasadetegning).
Omramming pa vinduer og darer leveres Svart/Hvit. Toppstrak blir ikke levert, og bar
pafares innen 1ar.For & skape en helhet i feltet er utvendig farge pa husene
forhandsbestemt. Kappede flater pa bordkledning blir ikke behandlet. Hjgrnebord mé
paregnes ved liggende kledning.

Fasadeplater i plan 2, som vist pa illustrasjon, kan velges som tilvalg.

Takverk
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Takbjelker, tekking — Sarnafil el, dampsperre, isolasjon iht. varmetapsberegning. Endelig
lgsning for beering takkonstruksjon er ikke bestemt. Avklares i detaljprosjektering. Til
himling leveres nedforingslekter og gips. Gipsplater i tak sparkles og males i valgt farge.
Sma terkesprekker i overgang vegg/tak kan forekomme.

Utvendig tak nedlgp. Utvendig takrenner hvor det er ngdvendig.

Altaner

Topp dekke utfgres med trykkimpregnerte terrassebord ubehandlet.

Der hvor takterrasse har overbygg vist med synlige takbjelker leveres disse apen, uten
overliggende plater eller tekking.

Rekkverk leveres med glass.

Areal tre plattinger som vist pa salgstegningene leveres i trykkimpregnert tilfarer/bjelker
med overliggende 28x120mm terrassebord trykkimpregnert. P& balkonger er gulvflaten
som utvendig konstruksjon & regne, og mindre ansamlinger av vann vil derfor kunne
oppsta.

Vinduer, dorer

Ferdigbehandlede vinduer, ytterdarer og terrassedgarer i treverk dekket m/aluminium
utvendig fra fabrikk, mark farge iht. fasadetegning. Det er mulig & bestille utvendig
solskjerming som tilvalg. Enkelte vinduer er faste vinduer uten apningsmulighet og ma
vaskes fra stillas eller ved bruk av lift eller stige. Ferdigbehandlede utvendige boddgrer og
bi-darer i treverk fra fabrikk, farge iht. fasadetegning.

Gulv

| alle tarre rom leveres 1-stavs laminat natursortering, valgfritt i matt lakket eller
hvitpigmentert.
Parkett kan velges som tilvalg.

Vegger/ lister

Innvendige skillevegger leveres i bindingsverk med 70mm isolasjon og gips.

Der tekniske installasjoner krever det vil vegger veere tykkere, og innkassing kan
forekomme. Sma Justeringer av innvendige vegger/dgrer kan bli ngdvendig.

Vegger i bad hvor det monteres fliser benyttes oppbygging med underpanel og gips.
Gipsvegger er sparklet og malt i valgt farge. Listfritt mellom vegg og tak, se romskjema. Alt
innvendig listverk og foringer pa darer og vinduer samt gulvlister leveres i hvit farge

(NCS — S 0502-Y)(Kan endres som tilvalg) Veggfarger avtales med kjgper.

Vinduer/ darer

Ferdigbehandlede vinduer, ytterdarer og terrassedgrer fra fabrikk, mgrk farge iht.
fasadetegning. Utvendig boddarer og bi dgrer farge iht. fasadetegning.

Topp hayde 2100mm.

Kjokken
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Kjokken leveres og monteres av Kvik AS for en verdi tilsvarende 120 000,- inkl. mva.
Standard kjgkken har beige fronter og laminert benkeplate. Det leveres med hvitevarer
(koketopp, komfyr, oppvaskmaskin og kjal/fryseskap). Avtrekksvifte inngar i leveranse
hvitevarer. Blandebatteri leveres av rgrlegger.

Det er ikke mulig & trekke ut kjgkkenleveransen. (Kan endres som tilvalg/Endring i pris)
Man far eget mgte med kjgkkenkonsulent hvor det blir fremlagt et ferdig tegnet forslag av
standard kjokkenet. Dette danner da grunnlag for eventuelt videre diskusjon rundt tilvalg.

Bad

Bad leveres med fliser pa vegg samt fliser pa gulv. Gulvflis 30x30cm, gulvflis 10x10cm i
dusj sone.

Veggflis 30x60.

60cm servantmgbel farge hvit m/ servantbatteri, speil over vask med lys, vegghengt
toalett, dusj- og blandebatteri. Vaskemaskin tiltenkt eksternt vaskerom.
Baderomsmegbel kan endres som tilvalg mot tillegg i pris.

wcC

WC leveres med gips pa vegger, og fliser pa gulv. Servant farge hvit m/ servantbatteri,
speil over vask med lys, vegghengt toalett. (kan endres ved tilvalg)

Boder

Innvendig bod.

Innvendige darer. Darer er type slett lett — der fabrikkmalt i farge hvit/Svart (NCS — S
0502-Y) med flat terskel.

Darene leveres med laskasse og vrider. Type dar kan bli endret i detaljprosjektering.
Farger pa darer/lister tilpasses vegger.

Garderober

Kan kjgpes som tilvalg hos Kvik As.

Trapper

Innvendig trapper leveres med apne trinn, kan leveres med tette trinn som tilvalg.
Rekkverk/handlist leveres i hvit utfarelse, kan leveres i eik som tilvalg

Svart trapp som standard leveranse.

Utvask

Det blir gjennomfart en rundvask far overtakelse.

Etasjeskille (ovenfra og ned)

Overflate iht. romskjema. gulvsponplate, gulvbjelke, isolasjon, nedforingslekte og gips.
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Ventilasjon

Boligene leveres med balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning, iht.
ventilasjonsleverandgrens prosjektering. Ved plassering for aggregat og fremfaring av
ventilasjonsrgr kan det bli enkelte innkassinger. Plassering av aggregat bestemmes av
utbygger i detaljprosjektering.(Teknisk rom)

Elektriske installasjoner

Elektrisk anlegg leveres med jordfeilbryter og overspenningsvern iht. gjeldene forskrifter.
Antall lampepunkt, brytere og stikkontakter leveres iht. NEK 400.

Materiellet leveres i hvit utfarelse. Det gjores oppmerksom pa at komfyrvakt er et palagt
krav i alle nye boliger, denne vil vaere synlig/skjult avhengig av valgt kjgkkenventilator.

Det leveres komplett tradlgst ringeanlegg, og innvendig sikringsskap med automatsikringer
samt skap for oppkobling fiber. Utvendig ved inngang leveres det inntaksskap for maler og
inntak for fiber/data.

Det utarbeides en punkiskisse slik at man enkelt kan ha en oversikt over plassering av
stikkontakter, tv/data — punkt lampepunkter mm.

(Eventuelle tilvalg i forhold til farger ulike typer brytere kan velges mot tillegg i pris)

VVA

Saniteer installasjoner leveres komplett med innvendig stoppekran, stikkledninger,
bunnledninger med oppstikk og ngdvendige rar for sammenkobling av utstyr.
Blandebatteri og tappekraner er forkrommet. Utvendig spylekran kan kjgpes som tilvalg.
Brannvernutstyr

Det leveres rgykvarslere og brannslukningsapparat iht. forskriftskrav.

Energimerking

Energiregnskap er ikke gjennomfart, men vil gjiennomfares i prosjekteringsfase.

Grunn- og betongarbeider

Boligene leveres med isolerte ringmurselementer, gulv p& grunn i boliger leveres isolert,
inkl. radon duk. i henhold til Tek17.

Utvendig el.installasjoner
Utelys tilharende hver boenhet leveres, 1stk pa terrasse og 1stk ved inngangsder.

Stremtavler er dimensjonert for lading av elbiler med 7,5kW uttak. Etablering av el. billader
kan kjgpes som tilvalg. Utvendige kontakter pa terrasse og ved inngangsdar.
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Bjernafjorden Type 2 (tomannsboligen tomt 8) Mélestokk ~|Dato | 18.01.2023
Bjernafjgrden Utvikling AS 1:100  |Tegnet DGT

Kontr. DGT
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4 TOFAN Arkitektur
org. nr: 927 146 029
tofanarkitektur.com

tif.: 930 799 82

post diana tofan@gmail.com
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Bjornafjorden Type 3 (trekant eneboligen tomt 7.2)
Bjernafjgrden Utvikling AS

Malestokk Dato 18.01.2023

1:1.818 |Tegnet DGT

Kontr. DGT
Tegning: Arkstr. A3
Skjema derer Tegning nr.
Forprosjekt 52
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Bjornafjorden Type 3 (trekant eneboligen tomt 7.2)
Bjernafjerden Utvikling AS

Malestokk Dato 18.01.2023

1:100 [Tegnet | DGT

Kontr. DGT
Tegning: Ark str. A3
Plan 2 . " Tegning nr
orprosjel
A20-3
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Bjernafjorden Type 1 A (eneboligen tomt 7.1)

Malestokk Dato 18.01.2023

Bjernafjerden Utvikling AS 1:2 Tegnet DGT
Kontr. DGT
Tegning: Arkstr. A3
Skjema vinduer Tegning nr.
Forprosjekt 51
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BYABEREGNING

maks BYA |Husnummer | Tomt e | BYA

‘maks BYA 48 9 F Tomt7.1nr 1|606 mg BYA % 26,2 131 m2 +22 m2(carport) +18 m2 (utv. p-plass)=171 m2

maks BYA48 9 E Tomt 7.1 nr2 [432 m7] < BYA % 39,6 731 m2 +22 m2(carport) +18 M2 (Ulv. p-plass)=171 m2
D Tomt7.1nr3[482m7 :BYA% 355 131 m2 +22 m2(carport) +18 m2 (utv. p-plass)=171 m2
B Tomt7.1nr4[436 m3 < BYA%34.2 131 m2 (hus med integrert P-plass | carport) +18 m2 (utv. p-plass)=149 m2
C Tomt7.1nr5(369 M2 :BYA% 453 131 m2 +2x 18 m2 (2 utv. p-plass)=167 m2
A Tomt 7.2 450 m2 :BYA % 31,5 124 m2 (hus med integrert P-plass i carport) +18 m2 (utv. p-plass)=142 m2
G Tomt7.3  |420mg :BYA% 411 133 m2+ 22 m2 (carport) +18 m2 (utv. p-plass)=173 m2

maks BYA 5: H Tomt 8 745m2 :BYA% 36,7 238 m2 +2x18 m2 (utv. p-plass)=274 m2

‘ 09/06/2023
Bjrarnafjorden Type 1 Malestokk Dato 18.01.2023
Bjernafiarden Utvikling AS 1:500 |Tegnet | DGT

Kontr. DGT
Tegning: Ark str. A3
Situasjonsplan  med2 P-plasser Tegning nr.
Skisseprosjekt
IA10-1

TOFAN Arkitektur .- 930 790 82
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Kontr. DGT
Tegning: Ark str. A3
Skjema vinduer Tegning nr.
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BJARNA
FJRDEN

KOMMUNE
Kart- og oppmaling

/

60k sk 1356

Basiskart

Gnr/Bnr: 44/690
Adresse:
Malestokk: 1:1000
Dato:24.03.2023

Kartet er produsert fra kommunen
sine beste digitale kartdatabasar
for omradet.

Kartet kan innehalde feil, manglar
eller avvik i forhold til krava i
oppgitt kartstandard.

Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Bjernafjorden kommune: Grunneiendom 4624-44/690

NORKART

Utskriftsdato: 24.03.2023 09:58

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn Beregnet areal 6268

Etablert dato 18.05.2015 Historisk oppgitt areal 0

Oppdatert dato 21.02.2023 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)
Skyld 0 Antall teiger 1
Arealmerknader

[V Tinglyst [ ]Del i samla fast eiendom [ | Grunnforurensning

[]Avtale/Vedtak om gr.erverv

\@/ [V Bestéende [ | Under sammenslaing [ ] Kulturminne

N [ ]Seksjonert [ |Klage er anmerket [ ]Ikke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[ JHarfester [ ]Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato Annen ref. Endr.dato Berarte
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 44/690
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Fradeling av grunneiendom 22.06.2017 201702125 Tinglyst 44/5 (-691,4), 44/707 (691,5)
Oppmalingsforr. 22.06.2017 22.06.2017 44/690
Fradeling av grunneiendom 16.04.2015 1500400 Tinglyst 44/1 (-6268,2), 44/690 (6268,1)
Oppmalingsforr. 13.05.2015 21.05.2015 44/5

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6673267.08 302631.58 Ja 6268

Tinglyste eierforhold

Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
BJORNAFJORDEN BOLIGUTVIKLING AS Hjemmelshaver (H) Postboks 1126

S930175706 n 9261 TROMSQ
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Eiendomskart for eiendom 4624 - 44/690//

Utskriftsdato: 24.03.2023

441500

Areal og koordinater for eiendommen

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6673251,45 302704,77
2 66732775 302678,74
3 6673317,46 302618,45
4 6673256 302590,23
5 6673249,67 302603,46
6 6673247,71 302607,56
7 6673229 302646,72
8 6673209,94 302686,59

6 268,00 m?

Koordinatsystem

Noyaktigh.

5cm

5cm

5cm

5cm

5cm

5cm

5cm

5cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32 Nord  6673267,08

Nedsatt i
Jordfast stein (JS)
Fiell (F)

Fiell (F)

Fiell (F)

Fiell (F)

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)

Fiell (F)

Grensepunkttype

Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Kors (53)

Umerket (56)

Umerket (56)

Off. godkjent grensemerke (51)

Ost  302631,58

Grenselinjer (m)
Lengde Radius
45,32
36,83
72,33
67,63
14,67
4,54
43,40

44,19
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Tegnforklaring

Kommuneplankart N
Eiendom: 44/690
Adresse:
Dato: 24.03.2023
Bjornafiorden kommunel Malestokk: 1:5000 UTM-32
m m
[
iz § §
@@ 8 e g
o
Y
N 6673500 _N 6673500
// \“x
\
o
/
Q@ /’f
f';
[
Gh = N L N 6673000

Kommuneplan/Kommunedelplan PBL 1985

~

o

Boligomride - n&vaerende
Boligomride - framtidig

Erverv - ndverende

Offentlige bygninger - ndverende
Offentlige bygninger - frarmtidig
Friomride - ndverende
Friomride - framtidig
Annetbyggeormride - ndvaerende
Annetbyggeomride - framtidig
LNF-omride

Vannareal for alment friluftsliv
Smabsthavn - ndvaerende
Smibithaun - framtidig
Vannareal for allmenn flarbruk
Fiskeomride - ndvaerende

Annen s®rskiltbruk ellervern - ndvaerende

Vegareal - nivaerende

Havn - ndvaerende

Havn - framtidig

Grense for restrik sjonsormride
Krav om reguleringsplan

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008

Planomride

Grense for arealform3l
Hovedveg - ndvarende
Samleveg - framtidig
Samleveg - ndvarende
Gang-fsykkelveg - n3v=rende
Gang-fsykkelveg - framtidig
Turveg/turdrag - n3verende
Turveg/turdrag - framtidig
Farled - ndvaerende

PAskrift omridenavn
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Vegstatuskart for eiendom 4624 - 44/690//

Utskriftsdato: 24.03.2023

A

y

Europaveg

# Europaveg

&' Europaveg tunnel
Riksveg

/ Riksveg

' Riksveg tunnel o
Fylkesveg : ' 5 72C
/ Fylkesveg

#7 Fylkesveq tunnel
Kemmunalweg

/ Kommunakeg

A R P S Mo S DR |

20
T2E

72F

20m

97.2

EIENDOMSMEGLER VEST, OS
V/GUNVOR TJETLAND
TORGGATA 14

5200 OS

Bestiller: info@ambita.com
Deres referanse: 15235045

Var referanse: 3141552/21076484
Bestilling: C3 2023-04-14 (7) 74

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av felgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete:
11127 50

Rettsstiftelse:
RETTIGHET

Registrert:
1.12.1977

Dokumentet er registrert pa blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.

4624 BJORNAFJORDEN 44 1 0 0

K Dokumentet folger vedlagt.

[ ] Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vért arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vére nettsider www.tinglysing.no. P4

Dato
14.04.2023

https://seeiendom.kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsé
gjerne kontakt med vart kundesenter pé telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle

hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Kartverket
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forbildelse med fremfering av bilvei fra Bjerneveien til klubben:

havn i Vargavigen er det mellom 0S BATKI.UBR og undertegnede eier av

gnr. 44 bnr. 1 i 0s, Inglaug Orrebakken

inngAtt slik avtale:

1.

n

9.
10

Os BAtklubb f8r rett til 4 anlegpe en 3,5m§+(¥0,75m) bred vei
over min eiendom.(Arealet blir neyaktig oppmilt ndr veien er

er ferdig). Partene enes om trassevalg etter samrid med Os
kommune .

Veien opparteides etter den standard kommuren godkjenner. NAr
veiarbeidet er ferdig, ryddes terrenget langs veien.
Der veien krysser nahtoens grense, nedlegges felis(runde jernrer).

Det opparbeides parkeringsplasserfor 2 biler etter anvisning av
eier.

Eier av gnr.44 bnr.l skal ha rett til & benytte veien uten &
delta i opparbeidelse eller fremtidig vedlikehold av denne.

I 4rlig festeavgift betaler Os BAatklubb kr.1.396,- beregnet med
%vis rente etter kr 12,- pr. m2 som forfaller forskuddsvis 20.
desember. Total veilengde 179 m. Ferste Aret betales forholdsvis
leie fra den mAned arbeidet starter. Er ikke festeavgiften betal

innen 3 méneder fra forfall, tilfaller veien grunneier wvederlag-
stritt.

Festeavgiften kan med 3 mfneders skriftlig varsel av begge partei
kreves regulert hvert 10. 4r. T fall enighet om nye leie ikke
oppnds, oppnevner partene hver sin voldgiftsmann. Oppmannen

hlir oppnevnt av Sorenskriveren i Midhordland. Disse avgjer leie
med bindende virkning.

Avtalen er betinget av at arbeidet med veien settes i gang se-
nest 3 4r etter inngfelse av derre avtale. Denne avtale gjeller
i 99 Ar.

I tilfelle fremtidig bebyggelse langs veien ensker tilknytning
til denne, blir en rimelig av_gift A& betale til Os BAtklubb.
Avtalen kan tinglyses. Kostnaden dekkes av 0Os BAtklubb.

.Total grunnavstielse 1939 m2 ifelge wvedlagte kart. 69
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# GEODATA

DOK-analyse for eiendom 4624-44/690

Dato for analyse 24.03.2023 kI.08:57 Antall bergrte datasett 9

Buffer (meter) 20 Antall ikke bergrte datasett 71

Antall datasett 80 Antall ikke sjekkede datasett | 0
Datoer:

'‘Oppdatert' er dato for siste oppdatering, som oppgitt av originaldatavert. Der feltet er tomt, betyr det at originaldatavert ikke
formidler slik datoverdi for det aktuelle datasettet.

‘Nedlastet' er dato for nedlasting av ny versjon. Verdien i dette feltet blir oppdatert av respektive nedlastings-/produksjonslinjer
hos Geodata.

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke nedvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt at
ytterligere undersgkelser er ngdvendige.
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$ GEODATA

Berorte datasett

Navn

Eiendom: Matrikkelen - Adresse

Eiendom: Matrikkelen - Bygningspunkt
Eiendom: Matrikkelen - Eiendomskart Teig
Friluftsliv: Friluftslivsomrader - kartlagte
Geologi: Lasmasser

Geologi: Marin grense

Geologi: Radon akisomhet

Landbruk: FKB-AR5

Samfunnssikkerhet: Sngskred -
aktsomhetsomrader

Ikke bergrte datasett

Navn Avstand
Annen: Tilgjengelighet 0.4 km
Befolkning: Tilgjengelighet - tettsted 1.4 km
Energi: Byggeforbudssoner

kraftledninger Ueh Ll
Energi: Nettanlegg 0.1 km
Energi: Vannkraft, Utbygd og ikke

utbygd 5.3 km
Forurensning: Forurenset grunn 4.6 km
Forurensning: Staysoner Avinors 11.8 km
lufthavner

Forurensning: Steysoner for Bane

NORs jernbanenett 26.3 km
Forurensning: Steysoner for Forsvarets

flyplasser £l b
Forurensning: Staysoner for Forsvarets 3.4 km
skyte- og gvingsfelt etter T-1442 ’
Friluftsliv: Friluftslivsomrader - statlig

sikra bl
Friluftsliv: Turrutebasen 0.8 km
Geologi: Bergrettigheter 17.6 km

Ranlani- Criinnmuyanncharahiill N 92lkm

Kilde Oppdatert
Kartverket

Kartverket

Kartverket

Miljedirektoratet

Norges geologiske undersgkelse

Norges geologiske undersgkelse

Norges geologiske undersgkelse

Geovekst

Norges vassdrags- og energidirektorat

Kilde Oppdatert
Kartverket
Kartverket

Statnett

Norges vassdrags- og energidirektorat
Norges vassdrags- og energidirektorat
Miljgdirektoratet

Avinor

Bane NOR SF

Forsvarsbygg
Forsvarsbygg

Miljedirektoratet

Kartverket

Direktoratet for mineralforvaltning

NArnae nanlanicka 1indarenlcalea

Nedlastet

24.03.2023
24.03.2023
24.03.2023
06.03.2023
06.03.2023
06.03.2023
06.03.2023
24.03.2023

06.03.2023

Nedlastet
06.03.2023
02.05.2022

05.04.2022
07.03.2023
07.03.2023
06.03.2023
06.03.2023
06.12.2021

06.12.2021

06.03.2023

06.03.2023

06.03.2023
06.03.2023

NR N 2N2?

$ GEODATA

Ikke berorte datasett

Navn

Kulturminner: Kulturminner - Lokaliteter,
Enkeltminner og Sikringssoner
Kulturminner: Kulturminner - SEFRAK-
bygninger

Kulturminner: Kulturminner -
Sikringssoner

Kulturminner: Kulturminner -
Verneverdig tette trehusmiljger

Kyst og fiskeri: Akvakultur - lokaliteter
Kyst og fiskeri: Gyteomrader

Kyst og fiskeri: Korallrev

Kyst og fiskeri: Lassettingsplasser
Landbruk: Dyrkbar jord

Landbruk: Jordsmonn - Jordkvalitet
Landbruk: Reindrift - Arstidsbeite -
Hastbeite

Landbruk: Reindrift - Arstidsbeite -
Hastvinterbeite .

Landbruk: Reindrift - Arstidsbeite -
Sommerbeite

Landbruk: Reindrift - Arstidsbeite -
Varbeite

Landbruk: Reindrift - Arstidsbeite -
Vinterbeite

Landbruk: Reindrift - Avtaleomrade

Landbruk: Reindrift - Beitehage
Landbruk: Reindrift -
Ekspropriasjonsomrade
Landbruk: Reindrift - Flyttlei
Landbruk: Reindrift -
Konsesjonsomrade

Landbruk: Reindrift -
Konvensjonsomrade
Landbruk: Reindrift -
Oppsamlingsomrade

Landbruk: Reindrift - Reinbeitedistrikt
Landbruk: Reindrift - Reinbeiteomrade

Landbruk: Reindrift - Reindriftsanlegg

I AnAdleviils s DAlnAvife

Avstand

0.0 km

0.4 km

0.0 km

27.5 km

1.5 km
2.4 km
9.3 km
2.0 km
0.4 km
2.6 km

171.9 km

220.5 km

171.9 km

177.9 km

208.0 km

352.3 km
175.2 km

341.5 km
198.8 km

35.2 km
693.4 km

206.2 km
397.5 km
397.5 km
174.9 km

Kilde
Riksantikvaren

Riksantikvaren
Riksantikvaren

Riksantikvaren

Fiskeridirektoratet
Fiskeridirektoratet
Havforskningsinstituttet

Fiskeridirektoratet

Norsk institutt for biogkonomi

Norsk institutt for biogkonomi

Landbruksdirektoratet

Landbruksdirektoratet

Landbruksdirektoratet

Landbruksdirektoratet

Landbruksdirektoratet

Landbruksdirektoratet

Landbruksdirektoratet
Landbruksdirektoratet
Landbruksdirektoratet
Landbruksdirektoratet

Landbruksdirektoratet

Landbruksdirektoratet
Landbruksdirektoratet
Landbruksdirektoratet

Landbruksdirektoratet

Oppdatert

Nedlastet

06.03.2023

06.03.2023

07.03.2022

06.03.2023

06.03.2023
06.02.2023
06.03.2023
06.03.2023
07.03.2023
07.03.2023

06.02.2023

06.02.2023

06.02.2023

06.02.2023

06.02.2023

06.03.2023
06.02.2023

06.02.2023
06.02.2023
06.02.2023
06.02.2023

06.02.2023
06.02.2023
06.02.2023
08.02.2023
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$ GEODATA

Ikke bergrte datasett

Navn Avstand
Natur: Villreinomrader 58.0 km
Plan: Markagrensen 269.6 km
P.Ian: Sta}tlige planrgtningslinjer for 0.0 km
differensiert forvaltning av strandsonen

Samferdsel: Hovedled og Biled 1.1 km
Samferdsel: Hovedled og Biled, 0.8 km

arealavgrensning
Samferdsel: Jernbane - Banenettverk 19.8 km

Samfunnssikkerhet: Flom

aktsomhetsomrader 0.4 km

Samfunnssikkerhet: Flomsoner 3.5km
Samfunnssikkerhet: Forsvarets skyte-

og avingsfelt land 3.1km
Samfunnssikkerhet: Jord- og flomskred
5 0.4 km
aktsomhetsomrader
Samfunnssikkerhet: Kvikkleire 42.4 km
Samfunnssikkerhet: Skredfaresoner 7.7 km
Samfunnssikkerhet: Skredhendelser 2.2km
Samfunnssikkerhet: Sng- og steinskred
A 22.1 km
- aktsomhetsomrader
Samfunnssikkerhet: Steinsprang - 0.3 km
aktsomhetsomrader '
Samfunnssikkerhet: Stormflo og
L 0.1 km
havniva

Kilde
Miljgdirektoratet
Klima- og miljgdepartementet

Kartverket

Kystverket

Kystverket

Bane NOR SF

Norges vassdrags- og energidirektorat
Norges vassdrags- og energidirektorat
Forsvarsbygg

Norges vassdrags- og energidirektorat

Norges vassdrags- og energidirektorat
Norges vassdrags- og energidirektorat

Norges vassdrags- og energidirektorat

Norges vassdrags- og energidirektorat
Norges vassdrags- og energidirektorat

Kartverket

Nedlastet
06.03.2023
06.03.2023

06.04.2022

06.01.2023
01.06.2022
01.06.2022
06.03.2023
06.03.2023
05.09.2022
06.03.2023

06.03.2023
06.03.2023
06.02.2023

07.06.2021

06.03.2023

06.03.2023

$ GEODATA

Eiendom: Matrikkelen - Adresse

Kilde Kartverket Oppdatert
Antall treff 2 Nedlastet 24.03.2023
Dokumentasjon (GeoNorge) | Klikk her Sist sjekket 24.03.2023
‘o6
bAB\ 72C
\al 72D,
gjomav®®
Beskrivelse

Offisielle fysiske adresser registrert i Matrikkelen (Norges offisielle eiendomsregister). En offisiell adresse er den fullstendige
adressen for en bygning, bygningsdel, bruksenhet, eiendom eller et annet objekt. En adresse er enten Vegadresse (Storgata
10) eller Matrikkeladresse (33/2-2). Det er et mal at alle matrikkeladresser skal erstattes av vegadresser. Adressen inneholder
informasjon om kretstilharighet til post-, valg-, tettsted-, sokn- og grunnkrets. Datasettet har ikke med adressens knytning til
eiendom (matrikkelnummer) ned pa seksjonsniva, kun til grunneiendom-/feste-niva. Distribusjonen er satt opp mot en lgsning
som gir noe forsinkelse fra det offisielle Matrikkelsystemet. Fra ca. 15 minutters forsinkelse pa WFS og for nedlasting av fritt
valgt omrade fra kart, en dag forsinkelse for kommunefiler og WMS og ukentlig for fylkes-/landsfiler (ny fil genereres kun hvis
det har skjedd endringer i kommunen). Ved starre endringer/lastinger kan forsinkelse bli starre.

Punkter
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$ GEODATA

Eiendom: Matrikkelen - Bygningspunkt

Kilde Kartverket Oppdatert
Antall treff 2 Nedlastet 24.03.2023
Dokumentasjon (GeoNorge) | Klikk her Sist sjekket 24.03.2023

12
giomes®®

Beskrivelse

NY versjon av produktet 15. mai 2022, se produktspesifikasjon. Datasettet Matrikkelen-Bygningspunkt inneholder et lite utdrag
av bygningsinformasjonen som er registrert i Matrikkelen, Norges offisielle register over fast eiendom, herunder bygninger.
Datasettet inneholder representasjonspunkt, bygningstype, bygningsnummer, ndveerende bygningsstatus. | tillegg inneholder
det ulike id-er for gjenfinning og koblinger (lokal id eller universell uuid) for bygning, og det leveres id for adresse og eiendom pr
bygning (hentet fra bruksenhetobjektet i matrikkelsystemet) samt Sefrak-id.

Utgatte bygninger er ikke med, - heller ikke bygningsendringer som pabygg, tilbygg.
Produktet inneholder data som er fritt tilgjengelig for alle.

Distribusjoner er satt opp mot en distribusjonslesning som baserer seg pa endringslogg-tjeneste fra Matrikkelsystemet. De ulike
distribusjonene har ulik oppdateringsfrekvens, fra 15 minutters forsinkelse pa WFS og nedlasting av fritt valgt omrade fra kart,
daglig for kommunevise filer og ukentlig for fylkes- og lands-filer (ny fil kun hvis det er skjedd endringer i Matrikkelen). Ved
starre endringer/lastinger kan forsinkelse bli lenger.

$ GEODATA

Eiendom: Matrikkelen - Eiendomskart Teig

Kilde Kartverket Oppdatert
Antall treff 6 Nedlastet 24.03.2023
Dokumentasjon (GeoNorge) | Klikk her Sist sjekket 24.03.2023

LA N

Beskrivelse

Ny versjon av produktet 15. mai 2022, se produktspesifikasjon. Datasettet Matrikkelen-Eiendomskart Teig inneholder et lite
utdrag av eiendomsinformasjon som er registrert i Matrikkelen, Norges offisielle register over fast eiendom. Datasettet
inneholder teiger (avgrensede arealer/jordstykker) med informasjon om hvilken eiendom (matrikkelenhet) de tilharer.
Matrikkelnummeret (kommunenummer-gardsnummer/bruksnummer eventulet festenummer, seksjonsnummer) identifiserer
eiendommen og ligger til datatypen Matrikkelenhet. Matrikkelenhet inneholder ogséa andre ngkkelopplysninger og "varsel-flagg"
om eiendommen. Grensepunkt, grenser og teigareal med kvalitetsopplysninger er med i datasettet. Volumer til
anleggseiendommer (eiendommer over/under bakken) leveres som et areal, - et plant "fotavtrykk", men oppgittVolum kan veere
registrert.

I tillegg fins ulike id-er for enklere gjenfinning og koblinger (lokal id eller universell uuid). Matrikkelen-Eiendomskart Teig
inneholder data som er fritt tilgjengelig for alle. Produktet Matrikkelen-Bygningspunkt inneholder id-er for kobling mellom
Adresse, Bygning og Eiendom.

Distribusjonen er satt opp mot en distribusjonslgsning som gir noe forsinkelse fra Matrikkelsystemet, - fra 30 minutters
forsinkelse ved nedlastina av data i fritt valat omrade fra kart. daalia for WMS oa WFS. ukentliae for nedlastina av ferdialaade
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# GEODATA

Flater
Grunneiendom 4624 44 690
Seksjon 4624 44 707

# GEODATA

Friluftsliv: Friluftslivsomrader - kartlagte

Kilde Miljedirektoratet Oppdatert
Antall treff 2 Nedlastet 06.03.2023
Dokumentasjon (GeoNorge) | Klikk her Sist sjekket 06.03.2023

Neerturterreng

Seerlige kvalitetsomrader

Sveert viktig friluftsomrade

Viktig friluftsomrade

Beskrivelse

Datasettet viser omrader som er kartlagt og verdsatt etter metodikken i Miljodirektoratets Veileder M98-2013 (Tidligere DN
handbok 25 — 2004 Kartlegging og verdsetting av friluftslivsomréder). Formalet med datasettet er a gi en oversikt over omrader
som er viktige for allmennhetens friluftsliv, og at det skal veere lett & redegjare for hvilke vurderinger og kriterier som er lagt til
grunn for arbeidet og det ferdige produktet.

Flater

TYPE VERDI DATAEIER Antall
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# GEODATA

Geologi: Lasmasser

) Norges geologiske

ez undersgkelse CippliEn

Antall treff 1 Nedlastet 06.03.2023
Dokumentasjon (GeoNorge) | Klikk her Sist sjekket 06.03.2023

D 130 - Bart fiell
64B
gromear®®”

Beskrivelse

Lasmassedataene viser hovedsaklig utbredelsen av lasmassetyper som dekker fielloverflaten. Det meste av lgsmassene ble
dannet under og etter siste istid. Dataene viser kun hvilken jordart som dominerer i de gverste meterne av terrengoverflaten.
Tykke og tynne lag av andre jordarter kan opptre lengre ned i jordprofilet. Datagrunnlaget for tema jordarter er basert pa
innholdet i kvarteergeologiske kart (lasmassekart), som foreligger analogt i flere malestokker (hovedsaklig M 1:250.000,
1:50.000 og 1:20.000). Datasettet er landsdekkende og representerer de beste lasmasseregistreringene i databasen. Kartene
er konvertert til digital form ved hjelp av skanning og vektorisering. Temakoder og egenskaper folger i hovedsak SOSI-
standarden. | egenskapstabellen til kartet er det gitt opplysninger om jordartstype, og med utgangspunkt i jordartenes
egenskaper er det utviklet aviedede tema. Dette kan veere infiltrasjonsegenkaper og grunnvannspotensiale. Forholdene ligger
ogsa til rette for senere a utvikle tema av interesse for avfallsdeponering, grunnforhold og telefare. De avleda temaene ma ikke
oppfattes som absolutte, men er kun retningsgivende. Lokale forhold og variasjoner vil kunne medvirke til at avledningen burde
veere annerledes enn oppgitt. Lokale undersgkelser anbefales derfor for tiltak basert pa avledningen settes i verk.

# GEODATA

Geologi: Marin grense

. Norges geologiske
Az undersgkelse Qzekie
Antall treff 1 Nedlastet 06.03.2023
Dokumentasjon (GeoNorge) | Klikk her Sist sjekket 06.03.2023

. Areal under marin grense

Beskrivelse

Marin grense angir det hoyeste nivaet som havet nadde etter siste istid. Informasjon om marin grense er sentral i arbeidet med
a avgrense omrader med marine leirer i Norge. Marin grense angir hgyeste nivaet for marint avsatte sedimenter pa land.
Problemstillinger som involverer slike avsetninger kan utelukkes over marin grense, hvilket er viktig informasjon i bl.a. offentlig
planarbeid. For eksempel kan kvikkleire og skred i hav- og fjordavsetninger som marin leire kun forekomme under marin
grense. Videre kan grunnvannskvaliteten under marin grense veaere pavirket av relikt saltvann, og leire kan begrense
utbredelsen av akviferer. Informasjon vedrarende tidligere havniva er ogsa av betydning for forstaelsen av landskapsutvikling
generelt.

Dataene bestar av punktregistreringer, linjer samt polygoner. Linjer og polygoner er modellert fra punktene og en 10 m
terrengmodell. Terrengmodellen som er benyttet i analysen har opplesning (rutenettsterrelse) pa 10x10 meter, og er hentet fra
hoydedata.no. Terrengmodellen er generert ut fra de detaljerte laserdata som var tilgjengelig hasten 2020, supplert med
hgydedata fra 2013-utgaven av DTM10 for omrader uten dekning. Datasettet er landsdekkende.

81



82

$ GEODATA

Geologi: Radon aktsomhet

Norges geologiske

i undersgkelse CippliEn
Antall treff 3 Nedlastet 06.03.2023
Dokumentasjon (GeoNorge) | Klikk her Sist sjekket 06.03.2023

/

D Usikker aktsomhetsgrad

D Moderat/lav akisomhetsgrad

66

AN 72D
&
gromee®

Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra NRPA sin nasjonale database, og geologi er fra NGU sine berggrunns- og
lgsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av malestokk 1:250.000 og lgsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til
1:1000.000. Inneluftsmalinger er brukt til & identifisere omrader med forheyd aktsomhet for radon, totalt 34563 geo-refererte
malepunkt. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for radon, og denne kunnskapen er overfort til
omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er klassifisert som «hgy aktsomhet» er det
beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor et
omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av boligene har radonkonsentrasjoner
over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det ikke er nok statistisk sikkerhet for &
beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer er tilknyttet forhgyde
radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «szaerlig hgy aktsomhet». Med & overfare
kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at radonegenskaper av en
geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i polygoner av den samme
geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

$ GEODATA

Landbruk: FKB-AR5

Kilde Geovekst Oppdatert

Antall treff 6 Nedlastet 24.03.2023

Dokumentasjon (GeoNorge) | Klikk her Sist sjekket 24.03.2023
Bebygd
Samferdsel
Skog

66

M
giomene®

Beskrivelse

FKB-ARS5 beskriver Norges arealressurser pa detaljert niva. AR5 vil danne grunnlag for videre ajourhold av detaljert
arealressursinformasjon. AR5 er et flatedekkende datasett som er velegnet for analyseformal og kartframstillinger.

Flater
AREALTYPE TRESLAG SKOGBONITET GRUNNFORHOLD Antall
Skog Barskog Hoy Grunnlendt 1
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$ GEODATA

Samfunnssikkerhet: Sngskred - aktsomhetsomrader

Norges vassdrags- og

i energidirektorat R
Antall treff 3 Nedlastet 06.03.2023
Dokumentasjon (GeoNorge) | Klikk her Sist sjekket 06.03.2023
D Utlepsomrade
|I| Utlesningsomrade
..'GF;
'543\
AN
esame“eé’e
Beskrivelse

Aktsomhetsomrader for sngskred er en nasjonal kartserie som viser potensielt sngskredutsatte omrader (aktsomhetsomrader)
pa oversiktsniva. Kartene viser potensielle utlgsningsomrader og utlepsomrader for sngskred. \\nDet gjeres oppmerksom pa at
arealene som dekkes av utlgsningsomrader i praksis ogsa er utlgpsomrader, ettersom skred som lgsner helt gverst i et
utlgsningsomrade beveger seg gjennom nedenforliggende utlesningsomrader fer det nar utlepsomradene nedenfor. Ved bruk
av datasettet til analyseformal bar derfor som en hovedregel bade utlasningsomrader og utlepsomrader benyttes sammen.\
\nAktsomhetsomradene er identifisert ved bruk av en datamodell som ut fra helning pa terrenget gjenkjenner terreng der
utlesning av sngskred er mulig. Fra hvert utlasningsomrade er utlepsomradet automatisk beregnet. Det er ikke gjort feltarbeid
ved avgrensning av omradene, og effekten av lokale faktorer (f. eks. skog, terrengdetaljer, utfarte sikringstiltak o.1.) er derfor
ikke vurdert. \\n\\nAktsomhetsomradene gjelder ikke skredfare knyttet til sarpeskred.

Flatar

Bjgrnafjorden 24.03.2023

Ledningskart:

Det finnes ingen ledningar her enda, men ein skal vel ganske snart i gang med a legge ledninger for
nye bustader. Nettopp godkjent rgrleggermelding om etablering av felles VA, i byggetrinn
3/Stordalen.

Hvis det finnes noko, sa har vi ikkje mottatt dokumentasjon pa dette enda.
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Kartverket

EIENDOMSMEGLER VEST, OS
V/IGUNVOR TJETLAND
TORGGATA 14

5200 0S

Bestiller: info@ambita.com Dato

Deres referanse: 15235045 14.04.2023
Var referanse: 3141559/21076519

Bestilling: C3 2023-04-14 (7) 67

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av felgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
431716 200 18.5.201% REGISTRERING AV GRUNN

Dokumentet er registrert pa blant annet felgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
4624 BIORNAFJORDEN 44 1 0 0

T Dokumentet folger vedlagt.

[1] Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vért arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vire nettsider www.tinglysing.no. P4
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst 1 grunnboken. Ta ogsa
gjerne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.
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EIENDOMSMEGLER VEST, OS
V/IGUNVOR TJETLAND
TORGGATA 14

5200 OS

Bestiller: info@ambita.com Dato

Deres referanse: 15235045 14.04.2023
Var referanse: 3141556/21076504

Bestilling: C3 2023-04-14 (7) 69

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av felgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
205165 200 24.2.2023 BESTEMMELSE OM VANN/KLOAKK
BESTEMMELSE OM VEG

Dokumentet er registrert pa blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
4624 BIORNAFJORDEN 44 5 0 0

i Dokumentet falger vedlagt.

[1 Dokumentet falger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det 1 vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vare nettsider www.tinglysing.no. P4
https://seeiendom kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsa
gierne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle

Kartverket
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Erklzering om rettighet i fast eiendom 1

4. Beskrivelse av rettigheten ©

Innsenders navn (rekvirent): Plass for tinglysingsstempel
Advokatcompagniet DA v/adv. Jan Olav Andersen ' " T
Adresse:

Postboks 483

Postnummer: | Poststed:

5805 Bergen Doknr: 205165 Tinglyst: 24.02.2023

STATENS KARTVERK

Fedselsnr./Org.nr. | Refnr.

859690122 84727

1. Hiemmelshaver (avgiver)

Navn I Fadselsnr/org.nr. (11/9 siffer)

4

Lars Kristian Lunde

Y

1. Gnr 44 bnr 690 i Bjgrnafjorden skal ha vegrett i eksisterende vei (veg2) pa gnr 44 bnr 5 i Bjemafjorden.

2. Gnr 44 bnr 690 i Bjernafjorden skal ha rett til anlegge ny vei over gnr 44 bnr 5 i Bjprnafjorden som
tilkomst til nye boliger i regulert boligfelt pa gnr 44 bnr 690, fra det sted vegen stopper i dag.

3. Gnr 44 bnr 690 i Bjernafjorden skal ha rett til & koble pa vannledning, avigpsledning og
overvannsledning som ligger pa gnr 44 bnr 5 i Bjprmafjorden. Den midlertidige overvannsledning skal

ferdigstilles av gnr 44 bnr 690 i henhold til avtale og reguleringsplan.

4, Gnr 44 bnr 690 | Bjernafjorden skal ha rett til & gi nye eiendommer rett til & knytte seg til veg, vann- og
avigpsanlegg. S9M /1S K, < S fra S/ G0 .

5. Alle eiendommer som knytter seq til anleggene plikter & delta med en forholdsmessig de av felles drifts-
og vedlikeholdsutgifter. .

2. Eiendom (avgivers)?

Ja D Nei

Vedlegg: Kart/skisse som viser avgivers eiendom og rettigheten inntegnet.

prusuyor sewouy |

sayanyaq 1oy pey \

5. Andre avtaler (som ikke skal tinglyses)”

Co
- LD

Kommunenr. | Kommunenavn | Gnr. | Bnr. | Fnr. | snr.
4624 Bjernafjorden 44 5
3. Rettighetshaver — fyll ut enten alternativ A eller B
Rettighet for fast eiendom (reell servitutt) 4
Kommunenr. | Kommunenavn [ Gnr. | Bnr. | Far. | Snr.
4624 Bjernafjorden 44 690

6. Underskrifter o e
Sted og dato T Hjemmelsh ?(avgivers) upderskrift ®

Rettighet for person (personleg servitutt/pengehefteise)

Navn | Fedselsnr./Org.nr. (11/9 siffer)

ﬂ'%‘) {%‘-2’3 /£ /}’% ",.’ Sorust L(}[(p

Noter:

1)  Dette skjemaet kan brukes for tinglysing av rettigheter i fast eiendom, som for eksempel veirett, jaktrett, borett, forkjepsretl og
lignende. Hvilke rettigheter som er gjenstand for linglysing reguleres av tinglysingsloven § 12. Skjemaet fylles ut i to eksemplarer og
sendes til felgende adresse: Kartverket Tinglysing, Postboks 600 Sentrum, 3507 Henefoss. Det ene eksemplaret arkiveres hos
Kartverket, mens det andre eksemplaret retumeres til innsender (rekvirent) etter tinglysing.

an Bdnionmbom oo doe cmee mmm e i dderimm bt fmm Bim b amim e Pl il B4 ded ferdin Hochota dabicsantat leandb ~n Falbies fare
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| Reguleringsplan med reguleringsferesegner
ifnr del av gnr 44, bnr | og gnr 44. bor 5 m. fl. pA HALHJEM i Os kommune.
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EIENDOMSMEGLER VEST, OS

V/ARILD LOTHE

TORGGATA 14

5200 0OS

Bestiller: info@ambita.com Dato

Deres referanse: 15235045 08.03.2023

Vir referanse: 3108405/20790518
Bestilling: C3 2023-03-08 (6) 41

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av felgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:

178687 200 17.2.2023 BESTEMMELSE OM VEG
HIEMMEL TIL EIENDOMSRETT

Dokumentet er registrert pa blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
4624 BIORNAFJORDEN 44 690 0 0

fé—Dokumentet folger vedlagt.

[] Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pé vére nettsider www.tinglysing.no. P&
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig 4 se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsa
gjemne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle

Kartverket
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Andre avtaler (som ikke skal tinglyses)
Skjote’
Innsenders navn Plass for tinalysinasstempel ]
Advokatcompagniet DA v/adv. Jan Olav Andersen
Adresse
Postboks 483 7. Kjepers/erververs erkizering ved overdragelse av boligseksjon 5 e
Postnr. | Poststed Jegivi erklzerer al mittivar erverv av seksjonen ikke strider mot bestemmelsene i eierseksjonsloven § 23
5805 Bergen D . ; Dat Sted o - o
el o ] oknr: 178687 Tinglyst: 17.02.2023 R 2
(Under-) organisasjonsnrifedselsnr | Ref.nr STATENS KARTVERK
859690122 84693 Rapeseenem e Gewamed biokkboe T
Opplysningene i feltene 1-6 registreres i grunnboken
1. Eiendommen(e)?’
Kommunenr ] Kommunenavn | Gnr i Bnr I Festenr fSeks;nnsnr [ Ideeli ande!
4624 Bjornafjorden 44 690 11
Overdragelsen gjelder bygg pa festet grunn Overdragelsen omfatter lransport av i 8. Erklzering om sivilstand mv.% .
X Nei Ja festeretien X Nei Ja (9] - R N —
Godkjenning fra bortlester er Bortlester har godkjent overdragelsen og 9 1. Er utsteder{ne) gift eller registrert(e) partner(e)?
T i it fova - "
nedvendig iht. kapdte!l 4 eller avtale i? Nei i Ja g::;?g:;?“ fetkfor iderskiiiterog W Nei !_ Ja el i g_ Ja :X Nei Hvis ja, ma ogsa spersmal 2 besvares.
Omfatter overdragelsen ideell andel, Starrelse ideell andel Eiendommen ligger til en annen eiendom S: !
;ear:lrr}elds? :;’if;_eskSJm. skal andelens :ﬂ?g‘t“'l;zgﬂ; ;jg;va:hendmgshuen §34 1"5_(" Nei r- Ja 2. Er utstedemne gift eller registrerte partnere med hverandre og begge underskriver som utsteder?
I - —
Beskaffenhet 1_ Ja X Net Hvis nei, ma ogsa spersmal 3 besvares. - i
[ 1Bebygd  [X 2Ubebygd = oz
Bﬁk av grann - 3. Gjelder overdragelsen bolig som utsteder{ne) og dennes/deres ektefelle(r) eller reg partner{e) bruker som felles bolig? ﬂ‘%} &0
B Bolig F Fritids- V Forretning/ — b T Ja X Nei Hvis ja. ma ektefelien(e)/registrert(e) pariner(e) samtykke i overdragelsen. e
R indiin elndiom r" konfor |'— 1 Industn }_ L Landbruk r— K Oft. vex | . AAnnet =S X I (e)ireg (e)p (e) samtyk 9
Type bolig Eej :‘?D
FB Frittligg. TB Tomanns- RK Rekkehus BL Blokk- =
enebolig r— bolig | kjede Ieilighet [_ AN Annet 9. Underskrifter og bekreftelser - ]
Dato . Sted
2. Kjspesum é/ — /1':,7 Os
Ullyst 1l salg pa det friz marked [y S
kr 6.500.000,- g Ja r_' Nei Utsteders underskrift Gjenta med maskin eller blokkbokstaver
Omsetningsiype
T 1Fntt 2 Gave (hett 3 Ekspro- 4 Tvangs- ; 6 Skifte- 7 Opphar av ;
R salg eller delvis) [—_ pnasjon auksjon r- § Uskifle oppgjar E— samboerskap I._ I - /%Z'/—BJERN ORREBAKKEN
Kjepesummen er oppgjort pa avtalt mate / W % i}
3. Salgsverdi/avgiftsgrunniag * /
@ kr 6.500.000-
t —
O -~ 4. Overdras fra ] -
% g Fedsslsnr./Org nr. [Navn [ ideel andel Som ektefelle/registrert partner samtykker jeg | overdragelsen
Qo F Bjern Orrebakken 11 Dato Ektefelles/registrert partners underskrift Gjenta med blokkbokstaver
=
a
z 2
£ 5 :
O = 8 Jeghvi baﬁ’reﬂer at undergkriver(ne) er over 18 ar og har underskrevet eller vedkjent seg sin(e) underskrift(er) pa dette o s
14 dokurrf'!?iniltfvéﬂ nggrveer Jeglvi‘gmyndig(e) og bosatt i Norge. 7
5. Til 1. Vitn g . /' Gjenta med blokkbokstaver )
Fedselsnr/Org.nr. Navn | Fast bosatl | Norge | ideell ande! / a ///‘////1 L v i i . o r




o Eiendomsgrenser N . Eiendomsgrenser N
b 1 Middels - hgy ngyaktighet ——— Vannkant b f Middels - hgy ngyaktighet ——— Vannkant

q m I a —— Mindre ngyaktig ——— Vegkant A a m l q —— Mindre ngyaktig ——— Vegkant A
—— Lite ngyaktig oo Fiktiv grenselinje —— Lite ngyaktig oo Fiktiv grenselinje

Kommune: 4624 Bjgrnafjorden . ) ) ' . Malestokk 1:1000 Kommune: 4624 Bjgrnafjorden ) ) . ' - Malestokk 1:1000

) —— Skissengyaktighet eller uviss ------- Teigdelelinje X —— Skissengyaktighet eller uviss ------- Teigdelelinje

Eiendom:  4624/44/690/0/0 ) Dato: 24.3.2023 Eiendom:  4624/44/690/0/0 . Dato: 24.3.2023

— — Omtvistetgrense e Punktfeste — — Omtvistetgrense Punktfeste

/ <
/f : ;

(>

el

S
S
4

O

7 :‘\\ / —
: r/\\'\ ‘M = /"1/, : x-a/ 2 // 4 =
it NP S S 7 D) S N2 2 T

| Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193 0
L
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.
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Tegnforklaring

r Adressepunkt
kK Kulturminne - punkt
Naturvernomrade - punkt
@ Kulturminne - flate
Naturvernomrade - flate

— Bygningslinjer

Eiendomsgrenser

—— Middels - hgy ngyaktighet, 3-30 cm

— Mindre ngyaktig, 31-199 cm

— Lite ngyaktig, 200-499 cm

— Skissengyaktighet eller uviss, 500-9999 cm

*  Stolpe
— Anlegg

Veglinje

-——- Sti

==== Traktorveg
—— Bekk/kanal/graft
Hoydekurver

— Metersniva
—— 5-metersniva
—— 25-metersniva

—r— Forsenkning terreng

—— — UWialnAaliimina

Kommuneplankart N
Eiendom: 44/690 /\
Adresse: ¥
Dato: 24.03.2023
Bjornafiorden kommune] Malestokk: 1:5000 UTM-32
® m
[+ 4 S
5 . y &
@, 5N o :
% & /_,
Y 5% i
. 4
4
B y
N 6673500 ~ \-/:/ N 6673500
i1 [
!
)
A
// \_\\\ ..
\\_\.\
|IlJII
|'IIII|’
/
@/
]u—IIJi:’:( bastad
I||
| N 6673000
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Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedeiplan PBL 1985

Boligomride - nSvaerende
Boligomride - framtidig

Ervery - ndverende

Offentlige bygninger - ndverende
Offentlige bygninger - framtidig
Friomride - ndverende
Friomride - framtidig
Annetbyggeomride - nivaerende
Annetbyggeomride - framtidig
LNF-omrade

Vannareal for almentfriluftsliv
smabsthavn - ndvarende
Smibithaun - framtidig
Vannareal for allmenn flarbruk
Fiskeomride - ndvaerende

Annen sarskiltbruk ellervern - ndvarende
Vegareal - nivaerende

Havn - ndverende

Havn - framtidig

Grense for restrik sjonsornride
Krav om reguleringsplan

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008

Planomride

Grense for arealforml
Hovedveg - ndvarende
Samleveg - framtidig
Samleveg - ndvaerende
Gang-fsykkelveg - ndvs=rende
Gang-fsykkelveg - framtidig
Turveg/turdrag - niverende
Turveg/turdrag - framtidig
Farled - ndvaerende

PAskrift omridenavn

Var ref. Arkivkode. Dato.
10/1661 142 30.01.2014

PLANSKILDRING

Arealdelen til

kommuneplanen
for Os
2012 - 2023

Planskildring er justert i samsvar med
Kommunestyret sitt vedtak 19.06.2012
Kommunestyret sitt vedtak 29.10.2013

Miljgverndepatementet sitt vedtak 20.12.2013 105
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VEDLEGG 3:

Notat: Vurdering etter naturmangfaldslova

1 INNLEIING

1.1 FOREMAL

Kommuneplanens arealdel er ein del av kommunens langsiktige planlegging. Den skal
samordne viktige behov for vern og utbygging, slik at det blir lettare & utarbeide meir
detaljerte planer og raskare ta avgjerder i enkeltsaker i trdd med kommunale mal og
nasjonal arealpolitikk. Arealdelen, som aktivt styringsreiskap, ber vise omrade der
kommunen gnsker ein spesiell planinnsats og illustrere areal som er viktige a forvalte pa
bestemte matar.

| kvar valperiode skal kommunestyret vurdere kommuneplanen samla og om det er
naudsynt a fgreta endringer i den.

Forslag til rullering av kommuneplanens arealdel viser kommunens grep for vidare
utvikling gjennom plankart, planskildring, planfgresegner, retningslinjer og
konsekvensutgreiing med ROS-analyse.

1.2 BAKGRUNN

Formannskapet i Os kommune vedtok i 2004 & starte arbeidet med rullering av
arealdelen til kommuneplanen. Os kommune har arbeidd med utforming av ny
kommuneplan sidan 2006 og har hatt to forslag til handsaming, der merknader og
motsegner har fert til avgjerd om & halde fram med & bearbeide forslaget. Dette er ei
rullering av kommuneplanens arealdel, og grunna oppstart far ny plan- og bygningslov
vart sett i kraft 1. juli 2009, vil planen vere heimla i plan- og bygningslova av 1985.

Forslaget som no vert fremja bygger pa det arbeidet som er gjort i dei farre ara, men det
er i tillegg fokusert pa den rolla Os kommune har som ein viktig del av vekstregionen
kring Bergen.

Os har lenge hatt rolle som vekstkommune i Bergensomradet. Fgr
kommunesamanslutninga i 1972 var Os ein av 7 kommunar som hadde eit frivillig
regionalt plansamarbeid i regionplankontoret for Bergenshalvgyen og Askey. Fem av
desse kommunane vart slatt saman til det nye "Stor-Bergen” i 1972.
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Det regionale perspektivet er stadig viktigare. Skal denne byregionen utnytte positivt det
vekstpresset som er til stades no og som truleg vil halde fram — og auke — dei komande
25 — 30 ara, ma kommunane rundt Bergen delta i eit samarbeid som sikrar at det alltid er
tilfredsstillande beredskap til & handtere arealbehov til bustader, neeringsverksemd og
andre arealfgremal, knytte desse saman med eit berekraftig transportsystem og sikre
naudsynt service pa alle niva.

Med dette som eit vesentleg utgangspunkt, er det naudsynt med langsiktige strategiar
som ogsa ser ut over kommuneplanperioden. Os kommune held difor fast pa at det i
denne kommuneplanen ma visast areal og strukturar med eit langtidsperspektiv, i den
hensikt & bygge opp ein overordna struktur med langsiktig varigheit. Dette er neerare
utdjupa i kapittel 2.2 Hovudstrategi for planen.

1.3 PLANPROSESS

Heyringa av den reviderte planen medferte eit hggt antal motsegner, samt oppmoding il
kommunen om ny revisjon framfor a mekle for kvar einskild motsegn.

Revisjonen som no er gjennomfgrt, fiernar ein del, men ikkje alle, omrade som det har
vore fremja motsegn til. Det er ikkje introdusert nye omrade. | denne siste revisjonen er
det lagt vekt pa & fa fram dei overordna strukturane som eksisterende og ny arealbruk
utviklar saman og dokumentere kor hensiktsmessig dei valde grepa er.

Det var mekling med Fylkesmannen 01.06.12. Kommunen og Fylkesmannen vart einig
om arealbruken for alle omrade med motsegn, unntatt to. Dette gjeld Industriomrade 1.15
og offentleg omrade 1.03 pa Moberg, og bustadomrade 2.B5 pa Kuventree. Arealbruk
for desse omrada er avklara gjennom eige vedtak i Miljgverndepartementet 20.12.2013.

1.4 ORGANISERING OG MEDVERKNAD

Formannskapet er kommuneplannemnd i Os. Teknisk omrade har hovudansvar for
fgrebuinga og den praktiske giennomfaringa ved a rullere arealdelen.

Plan- og bygningsutvalet (det faste utval for plansaker) gjer vedtak om & legge ut planar
til offentleg ettersyn.

Jamfgr plan- og bygningslova (PBL 85) § 16, skal bergrte partar verte gitt hgve til & delta
aktivt i planprosessen. | samband med oppstart av rulleringa i 2004 kom det inn 20
offentlege frasegner og over 300 private merknader.

Framlegg til ny arealdel til kommuneplanen for Os vart til slutt lagt ut pa begrensa
hgyring 21.05 - 02.07.11. Det kom inn 18 private merknader og 10 offentlege frasegn.

2 RAMMER OG FORESETNADER FOR PLANARBEIDET

| utarbeiding av kommuneplanens arealdel skal ein legge til grunn fgringer som for
eksempel lovverk, forskrifter, rikspolitiske retningslinjer og fylkesplanar. Os kommune
har ogsa eigne planar og utgreiingar som skal vere grunnlag for planlegginga.

2.1 OVERORDNA FORINGAR

Samordna areal og transportplanlegging

Jamfer Stortingsmelding nr 26 skal transportpolitikken i byomrade bidra til reduserte
klimagassutslepp, betre bymiljg og helse og auka tilgjenge for alle. | dette ligg det at
arealplanlegginga skal bidra til & redusere klimaendringanes trussel mot liv, helse,
materielle verdiar, samfunnsviktige funksjoner og infrastruktur.

Dette vil seie at ein ma jobbe for & redusere transportbehovet og arealforbruket mest
mogleg ved utbygging. Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal og
transportplanlegging (Rundskriv T-1057) er sett for & oppna ei betre samordning av
arealplanlegging og transportplanlegging bade i kommunane og pa tvers av kommunar,
sektorar og forvaltningsniva. Malet med ei slik samordning er & fa mest mogleg effektiv,
trygg og miljgvennlig transport slik at transportbehovet kan avgrensast.

Hovudgrepet i arealdelen for Os kommune er & legge hovudtyngda av utbygging kring
hovudvegsystemet i kommunen og med moglegheit for gode internsamband mellom
vekstomrada.

Energi og klima

Det er sett i gang arbeid med eigen klimaplan i Os kommune som til demes tek opp ulike
sektorars utslepp og energibruk. Den lokale handsaminga av energi- og klimalgysingar
vert basert i Fylkesdelplan for klima og nasjonale fgringar som Stortingsmelding nr 26.

Arealdelen si konsekvensutgreiing og ROS-analyse set fokus pa utfordringer som meir
nedbgr, havnivastigning, meir ekstremvaer (vind) og auke i flom- og skredhendingar.

Natta lann farinaar far framtidin nlanlanninA- til Aaamace nlacearina na dimancinnarina av

111



112

Universell utforming

Universell utforming har stort fokus i nasjonale strategiar, for a bidra til eit lett
tilgjengeleg samfunn for alle og hindre diskriminering. Utforming og tilrettelegging av
fysiske forhold fremjar like moglegheiter til samfunnsdeltaking. Ny teknisk forskrift
(Forskrift om krav til byggverk, heimla i byggesaksdelen av ny plan- og bygningslov),
konkretiserar prinsippet om universell utforming.

| tillegg set Fylkesdelplan Deltaking for alle — Universell utforming 2006-2009 som mal at
universell utforming skal vere ein premiss i kommuneplaner og reguleringsplanar.

| samband med tettstadsutvikling og fokus pa forsterking av tettstadsstrukturen i Os
kommune, vil universell utforming vere eit grunnprinsipp.

Folkehelse

Fylkesdelplan for fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv — 2008-2012 har som hovudmal at
innbyggarane i Hordaland skal kunne vere “aktiv kvar dag” etter eigne @nske og
feresetnader - pa alment tilgjengelege omrade i naturen og i anlegg i neerleiken av der
dei bur. Det er viktig at kommunen legg rammer som stimulerar til regelmessig fysisk
aktivitet, som har dokumentert positiv helseeffekt bade fysisk, psykisk og sosialt, og
reduserer veik helse og dagdeligheit generelt.

Os kommune har gjennom fleire ar hatt fokus pa a gjere viktige friluftsareal offentleg
tilgjengeleg. | tillegg har dei utarbeidd kommunedelplan for idrett og fysisk aktivitet
(2008-2011). Eit av dei politiske mala er:

"Os kommune skal leggja til rette for idrett og friluftsliv pa ein slik mate at det
inspirerer menneske i alle aldersgrupper i kommunen til & driva regelmessig
fysisk aktivitet. Idrettsanlegg, turlayper, gang- og sykkelvegar og tilbod om
organisert aktivitet skal vera av sa god kvalitet at det er med og gjev grunnlag for
vekst og utvikling i kommunen.”

Os kommune har ogsa vedteke rusmiddelpolitisk handlingsplan (2005 — 2007) og plan
for psykisk helsearbeid (2007 — 2010). Desse planane er framleis viktige
grunnlagsdokument i folkehelsearbeidet.

Helse og grenstruktur er teke opp som tema i konsekvensutgreiinga, og i samband med
utbygging av nye bustadomrader er det i bestemmelsene knyttet rekkefglgekrav til gang-
og sykkelveg.

Barn og unge
Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planlegginga skal
handhevast strengare. Rundskriv T-2/08 skildrar kommunens ansvar for at all plan- og

Strandsone

Os kommune har ikkje fgreteke ei eiga fastsetting av funksjonell strandsone, men dette
arbeidet er tenkt pabegynt. Kommunen har mellom anna fgreteke god dokumentasjon
av strandsona i Os gjennom skréafotografering. Nasjonale fgringar ligg til grunn for
strandsoneforvaltninga. Dette vil seie at omsynet til strandsona skal sikrast gjennom
heilskaplege og langsiktige arealplanar, der utgangspunktet er at ein ikkje bgr bygge
neer sjgen. Os kommune er definert som saerleg pressomrade for strandsona (i
samband med ny planlov). Forslag til revidering har freista & ta omsyn til dette.

Landskap og grenstruktur

Dei fysiske omgjevnadene er viktige for lokal identitet og er ein ressurs for livskvalitet og
verdiskaping. Den europeiske landskapskonvensjonen set det fokus pa
kvardagslandskapet og korleis innbyggarane gnsker at landskapet skal vere.
Fylkesdelplan for Hordaland 2005-2008 slar fast at landskap skal forvaltast i eit
langsiktig tidsperspektiv og som kjelde til identitet og livskvalitet.

Os kommune har fleire viktige landskapstypar og omrade for rekreasjon og friluftsliv
(friomrade). Landskap er skildra som eit eige tema i underkapittel 3.7 og
grenstruktur/friluftsliv i underkapittel 3.6.

Jordvern og landbruk

A redusere omdisponeringa av jordressursar er nasjonalt prioritert. Arealstrategi for
landbruket, FMLA 2009 er retningsgjevande for Fylkesmannens landbruksavdeling sitt
arbeid med & sikre landbrukets arealressursar.

Kommunane Os, Fusa og Samnanger har utarbeidd ein felles landbruksplan som skal
ligge til grunn for landbruksforvaltninga i kommunen. Malet med planen er:

"Utmeisle kommunen sin politikk pa landbruksomradet. Planen skal vere eit
innspel til kommuneplanen, eit forvaltningsverktgy for kommunen, og gje
grunnlag for utvikling av landbruket i kommunen.

Landbruksplanen skal malrette @konomiske verkemiddel til tiltakstypar eller
geografiske omrade som er spesielt aktuelle, og der nytteverdien vil vere steorst.

Planen skal gjelde i omrade sett av til landbruk i kommuneplanen, LNF-omrade,
og skal rullerast i samband med eventuelle kommuneplanendringar. Planen
inneheld kartdel og tekstdel for kvar kommune.”

Os kommune har ogsa som mal for planarbeidet at kommuneplanen skal bidra til
levande bygder ved a kunne auke noko av tilgangen pa areal for spreidd bustadbygging,
til demes i Hegglandsdalen. Landbruk er eige tema i konsekvensutgreiinga.
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Kommunale feringar

Andre planar og dokument som Os kommune legg til grunn i si planlegging er:

Plan

Aviap. kKommunedelplan 2007-2018
Barnehage- kommunalt filsyn

Barnehage og skule. Overgangsplan

Barnehage og skule Strategiplan for pedagogisk
utviklingsarbeid 2009-11

Barnehage og skule. Tilpassa opplasring
Barnehagefilsyn. kommunal plan

Bjanes. kommunedelplan

Bustadsosial handlingsplan 2007-2014

Digital kompetanse

Idrett og fysisk akiivitet, kommunedelplan 2008-
2011

Integrerings- og inkluderingsplan for fiykiningar
2008-2011

Kommuneplan 2005-2017_langsikiig Tfellesde|
Kommuneplan - arealdelen
Kompetanseutvikling. Overordna plan

Malbruksplan
Psykisk helsearpeid 2007-2010. plan

Rusmiddelpolitisk handlingsplan 2005-2007

Sentrum. kommunedelplan

Skulebruksplan
Strateqgisk nazringsplan

Trafikksikringsplan
Vassforsyning. kommunedelplan
dkonomiplan 2010-2013

Neste
rullering

2012
2010
2011

2011
2011

2010
2010
2011

2011

2009
2012
2009

2010

2009

2012
2010
2010
2012
2012
2010

Ansvarleqg
Teknisk omrade
Stab og sistte
Oppvekst og kultur

Oppvekst og Kultur

Oppvekst og kultur
Fellestenester
Teknisk omrade

Avd. for
tenestestyring

Oppvekst og kultur

Oppvekst og Kultur

Helse og sosial

Samfunnsutvikling
Tekniske omrade
Personalavdelinga

Omradet Helse og
sosial

Omradet Helse og
sosial

Teknisk omrade
Oppvekst og kultur
Samfunnsutvikling
Teknisk omrade
Teknisk omrade
@konomiavdelinga

2.2 HOVUDSTRATEGI FOR PLANEN

2.2.1 Os sin rolle i Bergensregionen

Os kommune har eit stort potensial for befolkningsvekst og anna utvikling pa grunn av si
plassering som nabo til storbyen Bergen. Os ligg i det omradet rundt Bergen som er
mest etterspurt av bustadsekarar.

Vekstraten i Bergen og Bergensomradet er hgg, og dette skuldast naturleg tilvekst
(fedselsoverskot), tilflytting fra utlandet og flytteoverskot i forhold til andre deler av landet
0og neeromlandet.

Statistisk sentralbyra (SSB) har prognosar for auke i folketalet dei neste 20 og 30 ara.
For Bergensomradet, definert som Bergen og dei 6 naeraste nabokommunane, ligg eit
gjennomsnittleg alternativ pa om lag 100.000 til 2030 og 160.000 til 2040.

Bergen kommune har sjglv ein anstrengt tomtesituasjon som medferer press i
bustadmarknaden. Dette gir seg utslag i hgg prisvekst og stort press pa dei naeraste
nabokommunane rundt Bergen. | Os er det ein tilleggsfaktor at folkesetnaden er
forholdsvis ung, med hag eigenvekst.

Os kommune har, saman med dei andre nabokommunane rundt Bergen, ei viktig rolle i
a bidra til at det samla vekstgrunnlaget i regionen kan utnyttast. Det er ogsa i Os
kommunes eiga interesse a ta del i denne veksten.

Bergen har tidlegare ekspandert ved a tileigne seg nye omrade fra nabokommunar
(Fyllingsdalen er siste eksempel) og ved kommunesammenslaing (1972) da Fana,
Laksevag, Asane og Arna vart slatt saman med Bergen. Med den befolkningsveksten
som no er bereikna vil komme dei neste 20-30 ara, ma noko likande gjerast.
Tilrettelegging for bustadbygging i Bergen avgrenser seg til & kunne handtere omkring
halvparten av folkevekst/etterspurnad etter bustad i regionen.

Prioritering av fortetting i dei mest sentrale delane av byomradet, i bydelssentra og i
knutepunkt langs kollektivarene, saerlig kring bybanestoppa, medfarer at det vert bygd ei
overvekt av bustader i hgg prisklasse. Bade for & tilfredsstille det samla bustadbehovet
og for & tilby stgrre breidde og bustadstorleikar, ma det leggast til rette for aukande
bustadtilbod i kommunane rundt Bergen. Desse kommunane ma ta del i ekspansjonen,
og den beste maten & gjere dette er ved 4 tilrettelegge for stgrre vekst i eigen regi og ta
eit overordna plangrep for bustadstrukturen. Dette inneber endringar i
utbyggingsstrategi.
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Kommuneplanen trekker opp dei langsiktige rammene for den gnska utviklinga. | all
hovudsak er utviklingsomrada som er definert i kommuneplanen av tre kategoriar.

Der er brukt ein kriteriebasert framgangsmate for a definere avgrensinga av desse
langsiktige utviklingsomrada i kommunen. Vart forslag til kriteriesett tek utgangspunkt i
rikspolitiske retningslinjer for samordna areal og transportplanlegging, samt informasjon
om omrade som bgr skjermast for utbygging i eit langsiktig perspektiv. Forslag til kriterie:

e Neerleik til kollektivtilbud: Utviklingsomrade skal vere innanfor ein korridor pa 600
m luftlinje fra ein kollektivakse med bra frekvens (min 2 avgangar i timen morgon
og ettermiddag). Eventuelt ma det vere forventningar om at kollektivtilbudet skal
bli sa bra, noko som ein kan hevde i Lysefjorden.

e Sentralitet: Nye utviklingsomrade skal ikkje bidra til & gje ein meir grisgrendt
busetnad. Dvs. at gjennomsnittleg reisetid til kommunesenteret og andre viktige
malpunkt ikkje ma stige, som falgje av ny busetnad. (Ny busetnad skal bidra til &
redusere den gjennomsnittlige reisetida til kommunesenteret, til handlesenteret
pa Flaten eller til Bergen sentrum.)

e Eit utviklingsomrade skal ikkje vere i konflikt med eksisterande verneomrade,
eller eksisterande friluftsomrade av regional eller nasjonal verdi.

e Eit utviklingsomrade skal bygge pa eksisterande bebyggelsesstruktur, og ikkje
punktere eit samanhengande LNF-omrade/ grantkorridor, eller kjerneomrade for
landbruk, eller restriksjonsomrade mhp. kulturminne.

e Kommunikasjonsknutepunkt, sitat fra rikspolitiske retningslinjer for samordna
areal og transport:

"Innenfor gangavstand fra stasjoner/knutepunkter pa& hovedarene for
kollektivtrafikknettet, kan utbyggingshensyn tillegges starre vekt enn vern, under
forutsetning av at det planlegges en konsentrert utbygging og tas hensyn il
kulturmiljger og grentstruktur”.

Dette er konkretisert ved a definere ei sone pa 2,5 km gangavstand fra Os sentrum, som
det naturlege omlandet til kommunesenteret. Innanfor denne sona vil ei vidare utvikling
stotte opp omkring eksisterande senterstruktur, og styrkje Osgyro som senteromrade,
noko som er i trad med retningslinjene for samordna areal- og transportplanlegging.

Dei utviklingsomrada som kjem ut av dette, kan deretter inndelast i fglgjande kategoriar:
1) Sentrale utviklingsomrade (Osgyro)

2) Nye utviklingsomrade (Bjanes og Endelausmarka/Lysefjorden)

Drange’

NORE &YANE

Strana

{ S@RE BYANE

Retinga

HEGGLANOSDALEN

TEIKNFORKLARING

Kjerneomrade for utvikling
Omradetype:

[ B i S T S T R

AP N
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1. Sentrale utviklingsomrade, Osgyro

Sentral utvikling i samsvar med kommunedelplan for Osgyro, i hovudsak som fortetting
og utnytting av direkte tilgrensande omrade som til no ikkje er i bruk. Bereikna potensial i
denne kommuneplanen er om lag 350 bustader. Her vil ogsa nye handels- og
servicefunksjonar verte innpassa.

2. To nye, storre utviklingsomrade, Bjaneshalveya og Endelausmarka

For Bjaneshalvgya er det utarbeidd kommunedelplan. Omradet er fastlagt som langsiktig
utviklingsomrade i tidlegare kommuneplan og vert oppretthalde slik. Samla
bustadpotensial pa Bjanes er om lag 1000 bustader.

Endelausmarka vert utvikla primeert som naeringsomrade i tilknytting til ny stamveg (E
39). | direkte tilknytting til dette vert det lagt ut nye bustadfelt som er meint a styrke
omradet i botnen av Lysefjorden som nytt knutepunkt. | tillegg til neeringsareala i
Endelausmarka, inneheld avsette areal for ny bustadbygging rom for 900 nye bustader.

3. Fortetting og videreutvikling av dei eksisterande utbygde omrada

Fortetting og vidareutvikling av eksisterande omrade: Dei viktigaste utbyggingsareala
ligg elles i omrada vest for Os@yro/Kuven krinsar, i Nore Neset og Sere Neset, som fra
for er dei tettast utnytta delane av kommunen, med neerleik til Osgyro. Det er avsett
areal til ca 1.200 nye bustader i desse omrada, inkludert fortetting i eksisterande
utbygde omrade.

Bustadkonsentrering

Ved & konsentrere meir enn % (77%) av ny utbygging til dei nemnde omrada, bygger ein
opp under ein etablert struktur som har eit sveert langsiktig utviklingspotensial (sja figur
2). Ved utvikling i desse omrada kan det ogsa skapast grunnlag for auka kollektivandel i
persontransporten, pa ei kort ringrute med korte avstikkarar, som vil tene ein stor andel
av busetnaden og det aller meste av kommunens handels- og serviceomrade.

Avsetting av areal for den langsiktige utviklinga i kommunen har eit lengre tidsperspektiv
enn kommuneplanperioden. Bade Bjaneshalvgya og Endelausmarka/Lysefjorden,
inneheld areal for til saman 2.000 av kommuneplanens samla arealreserve for 4.500
bustader. Begge desse omrada skal vere langsiktige utviklingsomrade der oppstart av
utbygging vil komme mot slutten av kommuneplanperioden. Det er likevel naudsynt a
sette av dei store areala i kommuneplanen, slik at den vidare planlegginga
(kommunedelplan, omraderegulering) vert gjort innanfor rammer som kan tilrettelegge
langsiktige arealbruksstrukturar.

Innan, og i tilknytting til, alle dei avsette utviklingsareala, er det rom for vidare utvikling.
Dette inneber at hovudstrukturen som det vert lagt opp til, kan fasthaldast som eit samla

Planlagte og noverande bustader i Os kommune

Noverande areal Nytt areal
1 Sentralt utviklingsomr ade 5254 447 (+464)
(inkl kommunedelplan Bjanes)
2 Endelausmarka/Lysefjorden 608 630
Sum 1 0g 2 5862 (68%) 1077 (+464) (81%)
3 Resten 2738 (32%) 256 (19%)
Totalt 8 600 (100%) 1333 (+464) (100%)

Figur 2 Planlagde og noverande bustader i Os kommune

Full utbygging til ein samla bustadmasse pa 11 250 bustader vil dekke bustadbehov for
26 — 27 000 innbyggarar. Dette er med utgangspunkt i at det i gjennomsnitt bur 2,5
personar per bustad.

2.2.3 Berekraftig transportsystem

Ny E 39 vil verte bygd og teke i bruk i denne planperioden. Den gir ein vesentleg kortare
reiseavstand til Bergen og ikkje minst til store arbeidsplasskonsentrasjonar og andre
malpunkt i Fana/Ytrebygda. Ein ma forvente at interessa for busetting i Os aukar.

Hovedtyngda av ny utbygging av bustader og neeringsareal, og heile sentrumsaksen
(kjopesenter pa Flaten og bysentrum i Osgyro) ligg direkte tilknytta det nye
hovedvegsystemet, samt i ein struktur som gir grunnlag for eit ringvegsystem der
busstransport med hgg frekvens vil vere eigna.

Pa lengre sikt er det kommunens intensjon at ogséd omradet kring Lysefjorden skal
knyttast mot Nore Neset slik at det vert utvikla eit 8-tals kollektivnett som kan knytte alle
delane av dei sentrale utviklingsomrada godt saman i eit effektivt kollektivnett (sja figur
3).

Slik far kommunen etablert eit heilskapleg transportsystem med godt samband mot
kommunesenteret og Bergen.
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Figuf 3 Framtidig vegsamban meliofn Lysefjorden og Nore Neset (raud, stipla linje mot
venstre), og prinsippskisse for 8-talssamband mellom utviklingsomrada (blatt).

2.2.4 Senterstruktur, sentral tettstadstruktur

Handelsfaremal og andre senterfgremal er for det meste lokalisert langs ein akse pa om
lag 2 km lengd fra Osgyro til kjigpesenteret Flaten heilt nord pa denne aksen. Utanfor
dette omradet er senterfunksjonar stort sett avgrensa til lokalbutikkar og naudsynte
lokale serviceformal i tilknytting til sterre busetnad i dei ulike krinsane.

Gjeldande kommunedelplan for Osgyro, vedteken i 2007, legg til rette for ei fortetting og
vidareutvikling i retning av ein meir sentral struktur. Fleire prosjekt er under planlegging

Alle vesentlege senterfunksjonar vil da verte liggande langs ein akse som har best
kollektivfrekvens, bade inn og ut av kommunen (til Bergen) og i ei intern servicerute som
nemnti 2.2.3. og figur 3.
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3 HOVUDTEMA | PLANEN

3.1 FOLKETALSUTVIKLING OG BUSTADBYGGING

Politisk er det vedteke at Os er ein kommune som sgker vekst i folketal og servistilbod.
Det er ei utfordring a styre kvar dei nye bustadane skal kome og saerleg med tanke pa at
ein skal utvikle ein mest mogleg tilgjengeleg sosial infrastruktur, som ogsa skal vere
gkonomisk rasjonell, i takt med bustadutviklinga.

| gjeldande kommuneplan er det lagt opp til ein anna vekst i folketal enn Statistisk
sentralbyra (SSB) legg opp til. Arealkapasiteten i forslag til kommuneplanens arealdel er
ogsa ein god del stgrre enn den veksten gjeldande kommuneplan legg opp til, pa grunn
av regionutviklinga. SSB si framskriving er nytta i andre tenesteomrade. Framlegg til
rullering av kommuneplan skal:

Finne ein fornuftig vekstprognose basert pa dei kjeldene vi har tilgjengelig

Svare pa kva arealbehov denne veksten gjev

Vere eit styringsreiskap for kvar i kommunen veksten kjem

Foresla ein metode for prioritering mellom kva byggjeomrade som skal
vidarefgrast, fortettast eller etablerast

3.1.1 Befolkningsvekst og framskriving

Vekstprognose for folketal
1. januar 2010 var folketalet i Os 16 684 innbyggjarar. Dei hadde denne fordelinga pa
alder og kjgn:

<
]
=
Ty
L]

a 3 4 2 0
Figur 5 Befolkningspyramide for Os 2009

| befolkningspyramiden er aldersklassane delt opp i like store intervall (5 ar), slik at
stolpane blir samanliknbare. Alderspyramiden syner at befolkninga i Os har ei god
spreiing pa vaksne i ulike aldersklassar og born, og at det per i dag ikkje er veldig
mange eldre. Ein relativt ung befolkning gjer at kommunen har eit jamt fedselsoverskot
kvart ar.

Geografisk spreiing

Den geografiske spreiinga i kommunen syner eit dels spreidd befolkningsmgnster, men
ogsa nokre klare konsentrasjonar. Den stgrste konsentrasjonen av innbyggjarar finn vi i
eit band fra Varasgrenda i nord, via Osgyro, til Moberg i sar. Det har ogsa skjedd ei
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Figur 6 Befolkningstettleik i Os 2010, .'basert pa bygningsdata (GAB)

| dag er situasjonen at kommunen bruker ulike prognosar i ulike delar av forvaltninga,
nokre stader SSB og andre stader eigenutvikla prognoser. Her gar vi gjennom desse tre
punkta kvar for seg fer vi gjev ei anbefaling til kva framskriving som bgr nyttast. Ein ber
bruke same framskriving i alle delar av forvaltninga for & sikre at prioritering av
investeringar vert gjort pa same grunnlag.

SSB sine statistikkar syner at folketalet i Os har vekse jamt dei siste 50 ara, med eit snitt
pa 1,9% arleg vekst. Grunna ei ung befolkning har Os heile tida hatt eit jamt
fadselsoverskot, medan flytting har variert meir. Dei siste ti ara og pa slutten av 70-talet
var netto tilflytting vesentleg starre enn fadselsoverskotet. | trdd med utviklinga i landet
elles har vi truleg hatt ei stor arbeidsinnvandring fra aust-Europa, som farte til ein topp i
befolkningsveksten i 2007. Dette aret var veksten pa over 400 personar og heile 2,95 %.
Dei to siste ara har dette gatt tilbake, og i 2009 var det innflytta 247 nye innbyggjarar (ca
1,5% vekst) til saman. Ei rein trendframskriving basert pa historisk utvikling vil altsa vere
fortsett vekst, men det er vanskeleg a sette ein eksakt vekstprosent. Variasjonar kjem
som fglge av generell gkonomisk konjunktur, utvikling i nabokommunar og utviklinga i
einskilde neeringar og lokale arbeidsplassar.

Prognosar

SSB nyttar 3 ulike prognosar (lag, middels og h@g) som baserer seg pa fire
delprognosar: fruktbarheit, dgdelegheit, netto innvandring til Noreg og intern flytting i
Noreg. Det er ogsa gjort ein fgresetnad om at eksisterande aldersstruktur i kommunane
vert oppretthalde. Dei tre fgrstnemnde faktorane varierar mellom lag, middels og hggt
alternativ, medan for intern flytting i Noreg tek SSB utgangspunkt i eksisterande
flyttemanster. Dette gjev folgjande framskrivingar:

25000 ——SSBlav ——SSBMid ——SSBhay

24000 -
23000 "”"”y,,,f—*'
22000 —

0g innbyggjarar pr

grunnkrets (SSB)

Den geografiske spreiinga er viktig for kvar dei ulike tenestene bgr lokaliserast, seerleg
aktuelt nar ein ma auka kapasiteten innan eit tenesteomrade, eller for a vurdere om ein
kan rasjonalisere eksisterande drift.

Framskrivingar av folketalet

NlAr ain eleal vinirdara framtidin valcet | Ne lkLammiina fine Adat flaira innfallevinklar:

19000

15000

21000 | P

—

20000

18000 -+
17000

16000

125



126

Spesielle vurderingar

Gjeldande kommuneplan (samfunnsdelen) i Os kommune vart vedteken i 2005 og har
ein tidshorisont fram til 2017. Arealdelen vart sist vedteke i 2003, medan rulleringa som
no vert lagt fram, starta i 2008.

| samfunnsdelen vart det lagt opp til ein vekst pa 2,5% per ar fram mot 2017. Denne
hgge veksten vert grunngjeve seerskilt med at ein har erfaring med at store vegprosjekt,
slik som E39 vil vere, fgrer til ei utlgysing av marknaden. Reisetida truleg vil verte
redusert med 10 minutt eller meir mellom Osgyro og Bergen sg@r, noko som vil gjere Os
aktuell som bustadkommune for langt fleire enn i dag. Ny E39 er fgrebels ikkje realisert,
men prosjektet er prioritert i NTP og vil truleg bli starta i lgpet av 2011/2012. Prosjektet
er stort og det vil ta fleire ar a ferdigstille. Vi har her gatt ut fra opning av ny veg i 2015.

Om ein tek utgangspunkt i ei utvikling mellom SSB sitt middel-alternativ og hegt
alternativ fram til ny E39 er etablert, og deretter 2,0 — 3,5 % vekst, far vi ei framskriving
som ser slik ut:

=—Middels vekst =——Hpgg vekst
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Figur 8 Befolkningsprognose, justert i hgve til forventa auke etter ny E39

Dette utgjer talgrunnlaget for kva rulleringa av arealdelen skal fange opp i
arealbruken.

N A4 N A W B a0 .. R

stille krav til utforming av areala, og kommuneplanleggarane kan da gjere
samfunnsstrukturen meir rasjonell. Kva areal som trengst er avhengig av fleire ting:

Arleg vekst i talet p& innbyggjarar
Tidshorisont

Utvikling i hushaldsstorleik

Kva typar bustadar ein skal etablere

Tidshorisonten for ein kommuneplan er oftast pa 12 ar. Her tek vi ein fgresetnad om at
det er situasjonen ved inngangen av 2023 vi planlegg for. | 2023 seier var framskriving
at det vil vere mellom 21300 og 24300 innbyggjarar, ein vekst pa mellom 4700 og 7600
innbyggjarar.

Hushaldsstorleiken i Os er for tida pa om lag 2,4 innbyggjarar per husstand. Dette er
noko hggare enn for heile landet. Trenden bade i Os og i Noreg generelt er at
hushaldsstorleiken er sakte pa veg nedover. Stadig fleire bur aleine og i sma
husstandar, seerleg gjeld dette sentralt i dei stgrste byane.

Det radande bustadidealet har lenge vore einebustaden, og difor er ogsa langt dei fleste
bustadane i Noreg einebustadar (naerare 60 %). | Os er 73% av alle bustadeiningar
einebustadar, 20% er smahus og 6% er leilegheiter. Vi finn sveert like tal i samanliknbare
kommunar bade i Hordaland og i andre fylke. Os si rolle som omegnskommune til
Bergen forer til at mange unge vaksne sgker billege tomter og bustader i stadig litt
lengre kayreavstand fra by.

Prognosesenteret har gjennomfert ei spgrjeundersgking som viste at medan unge
vaksne oftast bur i leilegheit og enskjer einebustad som sin neste bustad, sa er
situasjonen motsett for godt vaksne over 55 ar. | fglgje prognosesenteret er det faktisk
allereie nok einebustadar til dei som g@nskjer denne bustadtypen langt fram i tid.
Utfordringa er & fa utlgyst marknaden — det er i dag mange eldre som blir buande i
einebustaden sjglv om dei kunne tenkje seg noko enklare. Arsakene til dette kan vere
fleire:

e Sosiale band og andre tilknytingar.

e Mangel pa leiligheitsalternativ. med hgg nok kvalitet, rett lokalisering
(livslaupsstandard, gode aktivitetstilbod, eit sosialt miljg og universelt utforma
uteomrade).

e Godt tilgjengelege helsetenester /hjelpetenester.

Unge leilegheitssekjarar gnsker ofte ogsa sentrale lokaliseringar til ein urban livsstil og
utdanning. Leiligheitsprosjekt er difor best eigna i kollektivknutepunkt og region-
/kommunesentra, eventuelt der det elles er tilrettelagt spesielt gode tenestetilbod.
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3.1.3 Fortetting og nye bustadomrade

Ut i frd bygningspunkt i matrikkelen (april 2011) er det 7495 bustadeiningar i Os
kommune. Utifra flatedata i siste forslag til plankart er det 8756 daa eksisterande
bustadareal, og innanfor dette er det 5911 bustader.

Dette gir ein gjennomsnittleg bustadtettleik pa 0,86 bustader per daa. Det samstemmer i
stor grad med den type busettingsmgnster Os har hatt fram til no, med einebustader og
store, ofte spreidtliggande tomter.

Fortetting ma vere ei langsiktig satsing, og kommunen ma trinnvis bygge opp faringar for
kva bustadtettleik som skal gjelde framover. | naer framtid kan det til demes vere noko
ambisigst a anta at det er potensial for ein ekstra bustad pr dekar som har lag utnytting i
dag (under 0,5 bustad/daa) i dag.

Fortetting bar likevel vurderast for a stgtte opp om kjerneomrada for utvikling. Jamfar
prinsippa om samordna areal og transport bgr bustader etablerast pa ein slik mate at dei
stgttar opp om ei senterstruktur i Os, med utvikling av lokale tenestilbod etter eit mest
mogleg rasjonelt menster. Dette vil gje den billegaste og mest rasjonelle drifta,
samstundes som det blir lettare for innbyggjarane a vite kvar dei skal henvende seg.
Samstundes er det viktig & finne ein fortettingsbalanse som ikkje gydelegg staden sitt
saerpreg. Mobergslia er ein del av Osgyro som gir staden gr@ntpreg og som ein ikkje
gnsker & nytte til fortetting i denne planperioden.

| folgje GAB vart det bygd 594 bustadar i perioden 2000-2004 og knappe 1000 i
perioden 2005-2009. Det vil seie eit snitt pa 160 bustadar/ar. Desse utbyggingane er
plassert pa kartet som vist i figur 9.
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Kjelde: GAB
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Figur 9 Utbyggingane i Os har i hovudsak skjedd som spreidd punktutbygging av
einebustadar

Biletet viser at utbygginga har vore spreidd over heile kommunen i alle tre 5-
arsintervalla. Om vi i staden for a bruke bygningspunkta i GAB, ser pa endringa i
befolkning per grunnkrets, far vi kart som i figur 10.
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Figur 11 Endring i folkefal per grunnkrins 2005 - 2010

Hjelle, Sgvik og Halhjem er dei grunnkrinsane som har hatt den sterkaste veksten i farre
tiar. Men det er samla sett noksa mange grunnkrinsar som har hatt ei auke. Det er ogsa
nokre sentrale grunnkrinsar som kanskje burde hatt vekst, pa grunn av at dei er ferdig
utbygd med infrastruktur, men som ikkje har det. Spesielt gjeld dette Varasen og dels
ogsa Moberg Indre.

Kommuneplanen har vekta bustadplasseringa og sett av kjerneomrade for utvikling som
i hovudsak:
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3.2 NAERINGSUTVIKLING

Os kommune ligg rett sgr for Bergen, som er den klare regionhovudstaden i Hordaland.
Senterstrukturen i Hordaland er monosentrisk, i motsetning til for eksempel
Stavangerregionen, som har fleire og i stgrre grad likeverdige sentra (figur 12).

Internt i regionen skjer det ei
utflytting fra Bergen kommune til
dei mest
tilgjengelige omegnskommunane
(Lindas, Meland, Askay, Fjell og
Os).

Os kommune er ein del av kva vi
kan kalle arbeids- bustad- og
sgrvisregionen Bergen sgr (BRB,
2009). Denne underinndelinga av
Bergensregionen viser seg a vere

riktig ut fra
reisevaneundersgkingar som seier
at folk i kvardagen ikkje

aksepterer veldig lange reisetider
(snitt reisetid pa ein tur er 20 min),
samt at spgrjeundersgkinga i
BRB-

rapporten viste at bedriftene ogsa
orienterer seg mot slike
delmarknader.

Osayro er bade kommunesenter
og eit regionsenter i - _Ap—
Bjernefjordenregionen. Dette gjer \ . — Bt
det til eit viktig handelssenter og 7 e N
senter for kulturaktivitet og S Al
tenesteyting. e

/ = Oy - - et
/ | Lokale arbeidsmarkeder ']

Figur 12 Os er ein del av Bergen,swr _

Industri, varehandel og offentleg forvalting

Det er registrert 5552 arbeidsplassar i Os i 2007 (figur 13). Naeringane som dominerer er

Generell arbeidsfordeling i Os

Fordelinga av 5552 Menn | Kvinner
arb.plassari Os

Jordbruk, skogbruk 114 32
og fiske

Bergverksdrift, 4 1
oljeutvinning

Kraft- og 588 38
vannforsyning, bygg
og

anleggsvirksomhet,

Handel, hotell, restaurant, 681 873

transport Kommunalt tilsette

Forlag og grafisk industri | 26 18 Tal tilsette

Finansiell / 151 103 Ansvar | Teneste 2010

forettningsmes tenesteyt Sum__ | Fellesutgifter 67

Off. adm. og forsvar, 111 80 Sum Tenestestyring 9

sosialforsikring Oppvekst-oog

Undervisning og forsking | 184 | 401 Sum__ | kulturomrade 505
; Helse- og

Anna tenesteyting 172 1040 Sum | sosialomrade 440

Uoppgitt 11 22 Sum Teknisk omrade 44

Sum arbeidsplassar | 2688 | 2864 Sum 944

Figur 13 Generell fordeling av arbeidsplassar i Os (til venstre) og kommunailt tilsette (til
hagre)

3.2.1 Behov for nye naringsareal

Talet pa arbeidstakarar i Os er vel 8000 (2007). Om lag 5500 av desse har arbeid i
kommunen (2007). Os er med andre ord ein kommune med stor netto utpendling, og er
saleis ganske lik ein del andre omegnskommunar til Bergen. Arbeidstakarar busette i Os
pendlar seerleg til fglgjande kommunar: Bergen (3202), Fusa (191) og Fjell (70).
Innpendling til Os gjeld szerleg arbeidstakarar busette i: Bergen (691), Fusa (67), Stord
(35) og Tysnes (28). Den store pendlingstrafikken mellom Os og Bergen, fyrst og fremst
pa E39, utgjer ein vesentleg faktor i trafikksituasjonen i kommunen.

Arbeidsmarknaden ma forvente ei endring i dette biletet gjennom realiseringa av E39 og
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3.2.3 Sjetilknytta naering —=y
Nar det gjeld & bygge kai for stgrre batar, bgr denne knyttast til eit neeringsomrade "-—_‘__
bakanfor, liggja ved eller naer dei overordna transportarane, og vere gkonomisk , -

Z g 4
forsvarleg a bygge ut. Alternativet til & ha eigen kai i Os er & nytta hamner i Bergen eller b = &
Samnanger. | planen er det vist ein liten kai pa Strgno, med tilhgyrande industriomrade. : / \_S@FTELANDE
Viser elles til sentrumsplanen og Os kai. b e :
Generelt kan det nemnast at det ligg fleire stgrre og mindre kaiar i kommunen som ikkje ﬁ

er knytt opp mot tilliggande hamneomrade i sj@.

LYSEFJORDEN "
; Endelaysmarka

3.2.4 Jord- og skogbruk . |

Os kommune har eit areal pa 140 km?2. Av dette er 70 km? produktiv skog og 9 km? jord-
bruksareal. Landbruksomrada er under stadig press fra andre interesser.

| 2008 var det om lag 8127 dekar jordbruksareal i drift i Os. Av dette var 4561 dekar
fulldyrka jord, 1046 dekar overflatedyrka jord og 2520 dekar innmarksbeite i drift.
Jordbruket i kommunen er dominert av grovférproduksjon og husdyrhald.

g Bjanes

| 2008 var det 36 gardsbruk som hadde drift av eit slikt omfang at drifta gav rett til Hagavik
produksjonstilskot i jordbruket. Dei aller fleste av desse driv kjgtproduksjon basert pa
grovfor. Gjennomsnittleg jordbruksareal pr bruk er 225 dekar.

Jordvernet vert ivareteke gjennom samanhengande landbruksomrade og vern av
kulturlandskapet i stgrst mogeleg grad. | kommunen fins det ogsa deme pa at ein
nyetablerer dyrka mark (Nore Neset). Figur 14 viser kjerneomrade for landbruk.

Det er fgreslatt nokre omrade for LNF spreidd bustadbygging og hyttebygging. Dette er
for & oppretthalde busetnaden og levegrunnlag i nokre av bygdene som fell utanfor Lepsoy S
kierneomrada for utvikling. Arealmessig kan omrada verke store, men antal einingar er == Hogspentiedning
avgrensa, jf. arealrekneskapen i figur 32. ) Haligéin i s
S@RE OYANE . Tt — P . .

600 meter buffer fra busstrase

TEIKNFORKLARING

Rotinga

Figur 14 Kjerneomrade for landbruk (grgne areal)

Ved plassering av nye byggeomrade ma ein sikra tilkomst til bakanforliggande
skogomrade slik at ein seinare kan fa ut tammeret. Det er utarbeidd eigen oversiktsplan
134 for skoabhriiket som viser akonnomisk drivverdia skoa oa framtidine skoasveaar 135
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3.2.5 Masseuttak

Eksisterande steinknuseverk i Adnadalen er disponert til faremélet masseuttak. For
pukkverket kan ga inn i nye omrade, er det stilt krav om reguleringsplan, for a avklare
topografisk og estetisk verknad og vilkar om avslutting og attlegging av areala.

3.3 SOSIAL INFRASTRUKTUR OG OFFENTLEGE FOREMAL

Sosial infrastruktur (SI) tyder heile det spekteret av tenester som kommunen er lovpalagt
a tilby sine innbyggjarar. Ein kunne ogsa omtale teknisk infrastruktur (TI) som ein
tilsvarande viktig del av konsekvensane. Ein del av dei tenestene som skal lgysast er:

Diverse tenester for eldre

Barnehagar

Barne-/Ungdomsskular, SFO, skulehelse
Kriminalitetsferebygging

Helse/psykiatri

Nokre av dei sentrale dokumenta i hgve til & lgyse desse tenestene er bustadsosial
handlingsplan og skulebruksplanen.

Fortetting og utviking av sentrale bustadomrade gir betre grunnlag for
kapasitetsvurderinga for bade skule, barnehage og sosiale tenester. Ein bar difor stette
opp under ei senterstruktur i Os, basert pa kvar ein kan opprette eit kollektivtilbod, og
kvar ein mest rasjonelt kan tilby sosiale tenester og leggje til rette for handel og anna
neering.

3.3.1 Skulekapasitet

Gjeldande skulebruksplan vart vedteken i 2010. Den viser trong for fleire plassar pa
barnesteget allereie no, og forventa auke i elevtal framover. Det vert fgreslatt ulike
alternativpakkar med tiltak for & mgte desse utfordringane, mellom anna opprusting og
utviding av eksisterande skular.

Totalt i kommunen er det no 2340 elevar og plass til berre 2197. Mot 2020 reknar ein
med at elevtalet vil auke med 430, og ein det er vanskeleg a sla fast kor i kommunen
tilflyttarane vil busette seg.

Differanse

Skule Skuletype | Elevtal 2009-2010 [ Maks kapasitet | kapasitet - elevial
More Eyane BO5 a7 a0 3
Hegglandsdalen | BOS 7 42 -20
Halhjem S04 75 70 -5
Sere @yane BOY 92 130 a8
Lysekloster BOT 130 140 10
Sere Neset BO7 205 165 -40
K.uventras BO7 232 215 -17
Safteland K14 290 280 -10
Qs B14 363 3658 -8
05 u.sk. 15 394 315 -79
More Meset K20 431 425 -G
Totalt 2340 2197

Figur 15 Statistikk for kommunale skular i Os og behov for kapasitetsutviding

Skulebruksplanen viser korleis behova kan lgysast pa ein effektiv mate, men det
manglar kommunale midlar til & gjennomfgre tiltaka. Tiltaka opplevast difor som
vanskeleg a gjennomfgre i hgve til gjeldande kommunegkonomi.

Barnetrinnet

Nar det gjeld skulekapasitet, er Os krins den krinsen som har fleire elevar enn
skulekapasitet og er saleis sprengt. Sterk utbygging pa Nore Neset kan fort sprenge
kapasiteten i denne krinsen, det same er 0g tilfelle for Halhjem, her er det planar om &
byggja skulen om til 1-7 skule. Sgre Dyane har mest ledig skulekapasitet. Ved dei andre
fulldelte barneskulane er det bra kapasitet. Ved Kuventree skule har det vore ein
nedgang.

Ungdomstrinnet

Ungdomstrinnet i kommunen slit med darleg kapasitet. Utbygging av Sgfteland skule til 2
parallellar har gqitt noko ledig kapasitet lokalt. Os ungdomsskule er under
utbetring/utviding, og kommunen har sett i gang arbeid med Nore Neset ungdomsskule
som vil sta ferdig i 2013. | tillegg er det diskutert & bygge ny ungdomsskule i ein av dei
andre krinsane. Ein ny 1-10 skule bgr ogsa byggast aust om Oselvo pa sikt. Planen
viser 5 aktuelle tomter for ny skule i dette omradet, og hayringa vil vere utslagsgjevande
for endeleg val. Oppfglging av strategi for utviklingsomrade ma for skulesektoren vere at
kommunen sikrar at sosial infrastruktur er pa plass fer utbygging kan skje.

3.3.2 Barnehage

Med aukande areal avsett til bustader oa forventa vekst i folketalet. er det oasa naudsvnt
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3.3.4 Kultur og idrett
Os kommune gnskjer a leggije til rette for eit allsidig idretts-, kultur- og friluftsliv.

Det er sikra areal for naudsynt utviding av eksisterande idrettsanlegg pa Kuventree til
sentralidrettsanlegg og rundt Nore Neset aktivitetshus. Pa Segfteland har kommunen
sikra seg eit stgrre areal til idretts- og skulefgremal. Eksisterande 9-hols golfbane pa
Hauge - Lyssand er utvida. | tillegg er det i sentrumsplanen sett av plass til nytt
kulturhus, som er under bygging.

Os aeroklubb og Os skyttarlag har anlegg og klubbhus pa Vaksinen, i saman med
mange andre interessegrupper. Avsette omrade til offentlege faremal ma vurderast til
oppfelging av motorsport.

3.3.5 Kyrkje og gravplassar

Forslag til rullering av arealdelen har ingen omrade for nyetableringar av kyrkje eller
gravplass, men det er lagt inn ei utviding av gravplassen pa Nore Neset. Utviding av
Kuventree gravplass skal skje gjennom reguleringsplan.

3.3.6 Forsvaret

Forsvaret har eit stort omrade i Ulven og eit skytefelt i Korsfjorden som er bandlagt il
militaere faremal. Os kommune har hatt ein positiv dialog med forsvaret om & etablere
tursti rundt Ulvenvatnet, men det er ikkje teke med som forslag i planen. Det er elles
ikkje fareslatt nye areal som rgrer ved bandlagt omrade.

3.4 SAMFERDSEL OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

Os kommune har utarbeidd eigen trafikksikringsplan som viser ulike tiltak som skal
gjennomfgrast for & gjere vegnettet sikrare for alle trafikkgrupper, seerleg for dei mjuke
trafikantane og for a sikra skulevegar. Mellom anna er gang- og sykkelvegen opprusta
mellom Sgfteland og Os, og teknisk infrastruktur er lagt i traseen. Dette arbeidet har
vore eit spleiselag mellom fylkeskommunen, statens vegvesen og teknisk drift (VVA).
Liknande prosjekt er enskeleg & vidarefere for andre delar av kommunen.
Trafikksikringsplanen vert vurdert rullert ved starten av kvart nytt kommunestyreperiode.
Ein m& og sja pa a sikre areal til dette fgremalet ved framtidig utbygging og fradeling

Ei auka tilflytting til kommunen, fleire bustader og meir press pa vegnettet, krev at
arealdelen ogsa legg faringar for korleis dette skal fglgast opp i arealbruk og tiltak. Det
er difor lagt inn fgresetnad om at byggeomrade ikkje skal byggast ut fer gang- og
sykkelveg er etablert.

3.4.1 Vegar

Planen viser ein del framtidige vegar og vegkryss for betre trafikktryggleik, for & leie
trafikk utanom sentrum, knytte saman krinsar og betre kollektivtiibodet og anna
infrastruktur. Det er vist ny veg mellom Drange og Hilderhamn (Nore Neset). Det er lagt
inn fire ulike trasear for a legge riksveg 552 utanom Os sentrum, etter hgyringa vil det
truleg verte bestemt kva for ein av desse traséane som vil verte den endelege og som
skal takast med i arealplanen.

For stamvegstrekninga Moberg - Haugland er det vist forslag om a samle eksisterande
T-kryss til to nye toplanskryss. Det er 6g vist ei strakslgying pa Haugland for a betre
eksisterande forhold. Dei nye toplanskryssa vil 6g medfgre ein del omlegging av
tilfarselsvegane.

| tillegg til det som planen viser har det 0g vore vurdert ny veg mellom Segfteland og
Endelausmarka/ ny E39, men det er ikkje lagt inn nytt areal eller framtidig linje for denne
vegen.

3.4.2 Kollektivtransport

Osayro er eit regionsenter i Bjgrnefjordregionen og eit viktig trafikknutepunkt. Her er
bussamband som koplar kommunen mot aust, nord og vest. | tillegg fins det batrute som
koplar Os mot Hardanger og Flesland.

Vegsambandet mellom Osgyro og Bergen har h@g kollektivfrekvens. Vidare fra Osgyro
er frekvensen hgg mot Halhjem (mot Rogaland) og og Hatvik (mot
Hardanger/Austlandet). A auke kundegrunnlaget i sentrale delar av kommunen
(kjerneomrade for utvikling) gir betre basis for kollektivsatsing i form av ringrute mellom
Osgayro og Nore/ Sgre Neset / Bjanes / Kuven / Lysefjorden / Endelausmarka, sja figur
16.

Denne figuren over kollektiviraséane ligg i botnen av alle figurane som skisserer
kommunen si langsiktige satsing pa kjerneomrade for utvikling. Kollektivsambandet ligg
dessutan til grunn for park and ride lgysingar som skal auke antal kollektivt reisande
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Figur 16 Kollektivtraséar med bra frekvens i Os kommune

3.4.3 Parkering

Det er starta rullering av dei generelle parkeringsnormer i kommunen.
Parkeringsfaringane i kommunedelplan for Osgyro gjeld framleis.

3.4.4 Teknisk infrastruktur

Det er utarbeidd eigne hovudplanar for vatn og avlaup; hovudplan for vassforsyning og
for avlaup. Det er fastsett lokal fgresegn for utslepp fra separate avlaupsanlegg. Delar
av kommunen manglar enno offentleg vatn og avlaup. Eit av dei store prosjekta i dei
komande ara er at det vert bygt nytt hovudvassreinseanlegg. | tillegg er det vedtatt a
samle meir av avlaupet i eit nytt stort sentralt reinseanlegg. Nytt vassrenseanlegg er
bygt pa Skogafjellet og nytt kloakkrenseanlegg er i sluttbehandlingsfasen.

3.5 SJO OG VASSDRAG

3.5.1. Funksjonell strandsone

Strandlina er ein ressurs som i stgrst mogeleg grad ber takast vare pa. Det er lagt inn ei
buffersone i omrada som er vist som byggeomrade ned mot sjg og vassdrag. Buffersona
er vist som framtidig friomrade. Det er starta opp eit eige prosjekt for a definere den
funksjonelle strandsona, og Os kommune har allereie gjennomfgrt ei omfattande
skrafotografering av strandlinja. Os har ogsd mange viktige landskapstypar knytt til
strandsona, og desse vil det vere knytt retningslinjer til.

3.5.2 Naustomrade og hamner

Det er lagt inn bade nye omrade til bathamner i planen og forslag til utviding av
eksisterande bathamner. Til saman gjev dette plass til opp til 2200 - 2300 nye batar. Det
ligg ogsa inne hamneareal innanfor omrade avsett til kommunedelplan for Bjanes. | Os
sjafront (sentrum) er det etablert smabathamn som kan ha opptil 400 batplassar.

Nye bathamner som ligg som framtidige bathamner i framlegg til ny plan:
[Nr [SQtad [Ant nue |
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Austre Hgalen 10 +

18 |Hauglandsjgen |30

19 |Halhjem 50 - 100

20 |Vargavagen 100

21 | Lekvenvagen 30

25 |Lgnningdal 30

Mogleg utviding innan eksisterande bathamner:

Nr |Stad Ant. nye
batplassar

Bjoarvik 50

Forstrgnesundet | 80

Kvernavika 50-100

2
5
6 | Stenevagen 50 - 100
7
8

Torsvik 50 - 100

14 | Sundgy 50 - 100

16 | Mgrkevagen 30

17 | Seervoldsvika 50

22 |Os hamn vest 200

23 | Os hamn aust 50

24 | Hatvik 200

Forslag til nye bathamner i kommunedelplan for Bjanes

Nr |Stad Ant. nye
batplassar
Moldafjera 150
Fjellanlegg 300

Det er skilt mellom smabathamner og hamner for sterre batar (batar over 80 fot og
ferjeleie). Tre hamner er vist som hamner for stgrre batar, det er Halhjem ferjekai,
Amundsneset og Hatvik. Dei kommunale kaiane som ikkje lenger er i fast bruk kan berre
brukast til av- og pastigning dersom ikkje anna er gjort i seerskild avtale med kommunen.
Nokre fa hamner ligg i tilknytting til avsett neeringsareal.

Det er eit mal at arealbruken pa land vert harmonisert med arealbruken i sjg. Inntil dette
er samordna i kommuneplanen, meiner kommunen at det ma vere hgve til & gi
dispensasjon for & fa til ei slik harmonisering. Eit deme pa dette er Drangsvagen der ein
ikkje har fatt samordna nytt havneomrade sjg (HA) med tilstaytande omrade pa land til
havneomrade land (HAL). Det fins mange slike dgme andre stader i kommunen.

3.5.3 Akvakultur

Kystsoneplanen vart godkjend i kommunestyret i desember 1995, og stadfesta av
Fylkesmannen juli 1997. Kystsoneplanen er no ein del av arealdelen til kommuneplanen.
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Figur 17 Godkjende lokalitetar for akvakultur i Os kommune. (Kjelde: Flskerldlrektoratet)

| forslag til rullering av arealdelen er FFNF omrada er utvida og trekt ut av den “indre”
skjergarden. 1 tillegg er alle omrada for akvakultur som lag i den indre skjergarden tekne
ut, dvs. at eksisterande anlegg som har konsesjon, blir liggande sa lenge dei har
konsesjon. Pa sikt er det gnskeleg at dei fleste av desse blir flytta lenger ut. Det er lagt
inn 1 nytt stort fleirbruksomrade (FB) s@rvest i den “ytre” skjergarden, dette skal ikkje
takast i bruk til nye konsesjonar, men vere eit tilbod til & fa flytta ut eksisterande
konsesjonar fra den indre skjergarden. | tillegg er eksisterande akvakulturomrade
innover fjorden utvida og justert i samsvar med godkjende og eksisterande anlegg.
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3.5.4 Fiske

Os kommune har fleire lokalitetar som er viktig for kystfisket. Areal til lokalitetane
er sett av til faremal Fiske-/ kaste og lassetting- / gyte og oppvekstomrade
(jf.PBL 85 § 20-4.5) i plankartet.

FISKERIDIREKTORATET

Tema || Tegnforklaring |

rektoratetyele
flomalT™" _ e

Tegnforklaring

L assettingsplasser:

[l Kaste- og I3ssetting
Figkeplasser - Aktive redskap:

ﬂ]]l]]]]l Fiskeplass - aktive redskap

| Fizkeplazser - Passive redskap:

iskeplass - passive redskap
Oppvekst - beteomrade:

ﬂ]]l]]]]l Oppvekst - beiteomrdde
Gyteomrader:

= Gytefelt

i

Figur 18 Viktige fiskerirelaterte omrader i Os (Kjelde: Fiskeridirektoratet)

3.5.5 Farled og sjoverts trafikk

Os kommune har mykje kysttrafikk gjennom sine sjgareal. Bortsett fra areal som er sett
av til fiskerirelatert aktivitet (figur 18) er det berre fleirbruksomradet i sgrvest som kjem i
direkte bergring med farledsarealet som vist i figur 19. | samband med planlegging av
tiltak som kan rere ved statlige interesser i farleden, skal dette avklarast med Kystverket.

Den indre skjergarden i Os har hatt sveert aukande trafikk av smabatar og mykje av
denne trafikken har hgg hastigheit. Kommunen skal vurdere om det er grunnlag for a
vurdere avgrensing av trafikken og sette i verk sikringstiltak i dei mest utsette omrada.

i~ ',

] L I
o Austevall . i S

#; e s
Figur 19 Farleder i Os sine sjgomrade (Kjelde: 'Kystinfo', Kystverket)

3.5.6 Drikkevatn

Det er tre eksisterande nedslagsfelt for drikkevatn som er bandlagde, det er
nedslagsfelta til Krokvatnet/ Steindalsvatnet, Hovlandsvatnet og Savikvatnet. Delar av
nedslagsfeltet for Hovlandsvatnet ligg innanfor eksisterande bandlagt omrade for
forsvaret. Plassering av nye arealfgremal kjem ikkje i konflikt med nedslagsfelta.

Nedslagsfelt for drikkevatn er avsett som bandlagde omrade jf. PBL 85 § 20-4.4.

3.5.7 Vassdrag

Vassdraga i Os kommune inneheld ei rekke verdiar som bgr takast omsyn. Mange
vassdrag vert trua av utbygging, og det er difor viktig a ivareta vassdraga gjennom
kommuneplanens arealdel. Oselvvassdraget, som er verna mot kraftutbygging, er vist
med faremal Saerskild bruk av sjg og vassdrag og Friluftsomrader i vassdrag (jf PBL 85
§ 20-4.5). Oselvvassdraget er inndelt i 3 klassar utifra kvalitetar og tilhgyrande
forvaltningskrav.
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3.6 GRONSTRUKTUR

3.6.1 Friluftsliv og regionale utfartsomrade

Det finst svaert mange omrade i kommunen som er bandlagde til friluftsfaremal. Fleire
gyar og holmar i kommunen er bandlagde som sjgfuglreservat. | tillegg er tre omrade
bandlagde som naturreservat; Villelia, Floget og Klyvelia.

Os ligg seers sentralt til i fylket og har fine friluftsomrade bade for turgaing, bading,
rasting og batutfart. Saerleg er store delar av strandlinja og skjergarden i Os eit viktig
rekreasjons- og friluftsomrade, ogsa i regional samanheng. Det er viktig & sikre
samanhengande tursti langs sjgen og tilkomst til friluftsomradde som kan naast fra land.
Det er lagt inn ny turstig til Nordreneset friluftsomrade. Kommunen er ogsa i dialog med
forsvaret om tursti rundt Ulvenvatnet. Ellers er det lagt inn ein del andre turstiar, dette
framgar av plankartet, til dgmes tursti mellom Ervikane og Ser-Streno, pa Rgtinga
(Kobbavagen) og Mgrkvagen til Ullsund.

Bergen og Omland Friluftsrad har sikra mange fine friluftsomrade i skjergarden i Os.
Samanlikna med andre kystkommunar er Os ein av dei kommunane som har sett av
mest til friluftsfaremal. Av nye omrade kan det nemnast Smievagen og Skorpo. Det er 6g
lagt inn eit forslag til eit nytt friomrade med tilhgyrande parkering innerst i Vargavagen. |
tillegg er eksisterande badeomrade som Steinnesfijgro og Mobergsvika vorte betre
tilrettelagde. Det er ogsa fleire fijellomrade som er mykje nytta som turomrade, t.d.
Lyshornet, Liafiellet og omradet fra Borgafijell tii Ma@snuken og vidare nordover til
Svinningen. Det er viktig a sikra tilstrekkeleg av det mest verdfulle arealet for friluftsliv i
Os for framtida.

| tillegg er det viktig at det fins friluftsomrade som er universelt utforma. Kommunen har
lagt til rette for dette i kommunale friluftsomrada som Kuvagen, Steinnesvagen og
Smievagen. Dette arbeidet vil kommune halde fram med.

| foresegnene er det sett krav til ivaretaking av friluftsareal, grentstruktur og
friluftsinteresser ved utbyggingstiltak. Det er ogsa viktig a sikre parkeringsplassar som
sikrar tilgang til friluftsareala bade pa sjg og land.

Nbrdvik

% Halhiem

@ il 1)

TEIKNFORKLARING
= Bussruter med bra frekvens
% Statleg sikra friluftsomrade
E Regionale Friluftsomrade
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3.7 LANDSKAP

Landskapsdefinisjon

‘Landskap betyr et omrade, slik folk oppfatter det, hvis seerpreg er et resultat av
pavirkningen fra og samspillet mellom naturlige og menneskelige faktorer.
(Den europeiske landskapskonvensjon, 2000)

3.7.1. Landskapstypar i Os kommune

Landskapet i Os kommune inneheld element fra 3 landskapsregionar, jamfegr nasjonalt
referansesystem for landskap (NIJOS). Regionane er underinndelt i landskapstypar i 2
kartleggingsrapportar:

1. Landskapstyper ved kyst og fjord i Hordaland
(NIJOS rapport 10/2004)

2. Landskapstypeklassifisering av innland
(Rapport 2, Aurland Naturverkstad 2009)

Kartleggingane viser at Os kommune har element fra fglgande 3 landskapsregionar med
tilhgyrande landskapstypar:

Strategi for omradeutvikling i Os kommune er basert i ei arealanalyse som dokumenterer
verdiane knytt til areala i planomrédet. | analysen er fglgande tema vurdert:

Omréadekriterie for berekraftig transportsystem
Biologisk mangfald

Kjerneomrade for landbruk
Landskap/landskapstypar

Viktige og seers viktige omréade for friluftsliv

Analysen er lagt til grunn for a bestemme dei langsiktige grensene for dei 3
utviklingsomrada.

Landskapskapittelet skildrar landskapstypen og kva toleevne/sarbarheit denne har i
forhold til fysiske inngrep. Det er fgreteke ei kortfatta, overordna vurdering av
landskapsverdien i dei ulike landskapstypane og kva tiltakstype og -storleik som vil
paverke opplevinga av landskap. Vurderingane kring landskap er gjort pa bakgrunn av:

1. Nasjonal og regional kartlegging av landskapstypar

2. Synligheitskart fra utvalde utsiktspunkt i tre soner: Fusafjorden, Os@yro og seers
viktige friluftsomrade rundt Strgno

3. Hggdelagskart

4. Kart over brattleik

Sluttvurderinga inngar som eitt av tema for avgrensing av dei ulike utviklingsomrada.

Landskapsregion 20: KYSTBYGDENE PA VESTLANDET
(utgjer 0,5 % av kommunearealet)

Fra denne regionen har Os kommune landskapstypen 'Brede fjordlgp og apne
fjordmunninger (LT-20-T7-09)'. Korsfjorden-Bjgrnefjorden er spesielt nemnt.

Landskapsregion 21: YTRE FJORDBYGDER PA VESTLANDET
(utgjer 83,6 % av kommunearealet)

Fra denne regionen har Os kommune landskapstypane:

Brede fJordlcap og fjordmgater LT-21-T1-04/05):Bjgrnefjorden

Middels brede fjordlgp (LT-21-T2-14): Skeiosen
e Smafjord- og storsundlandskap (LT-21 T3 08):  Strgneosen-
Lepsa@yosen

e Indre gy-, holme- og skjeergardlandskap (LT-21-T5-03/04):
Bjernargyosen og Skorpeosen-Nordvika.

o Aslandskap (L 21-08): Nordhordalandskulten,
Furehaugen

o Sprekkedalar (L 21-09): Haukeland/Hatlelia, Raudlivatnet,

Softeland, Lysekloster, Ulven,

149



150

Landskapsregion 22: MIDTRE BYGDER PA VESTLANDET
(utgjer 15.9 % av kommunearealet)

Fra denne regionen har Os kommune landskapstypen 'Middels brede fjordlgp’
(LT-22-T2-14) der Samnangerfjorden (s@r) er nemnt.

Vurdering:

Landskapskartleggingane viser at landskapet i Os har stor variasjon i topografi/ geologi,
og dette gir stor spennvidde i landskapskarakter. Variasjonen er seers stor mellom
landskapstypane langs fjord/kyst og innland.

Fjord og kyst

- Lav og smakupert strandflate

- Smale vagar/smalsund som har ein typisk strandflatekarakter

- Oppstykka indre, strandflate med smagyar, holmar og skjaer

- Overgangspassasjar mellom fjordar/vagar og avslutningar pa sma sidefjordar
- Breie og middels breie fjordmate med open vatnflate og lage konturar

| Skeiosen mellom Streno og Hagavik fins eine lokaliteten av landskapstypen ‘middels
brede fjordlgp’ pa ca. 1-2 km breidde. Trass denne breidda er denne vika sapass lita at
blikkfangeffekten av seerleg tettbygde omrade kan verte ganske stor. Enkeltstdande
bustader og hytter kan lettare kamuflerast av vegetasjon og smaformer. Andelen av
jordbruksbetinga opne areal er i nedgang, noko som bidrar til at tidligare lysopne
fiordsider i dag framstar som meir homogene. Velhalden jordbruksmark, seerlig pa
nedsida av veg, er viktige areal i denne landskapstypen ved at dei opner for utsyn over
til motsett side.

Strgneosen-Lepsgyosen er del av landskapstypen smaéfjord- og storsundlandskap som
er heilt spesiell ved at den utgjer ein av to lokalitetar i heile fylket. Den har ei lag og
smakupert strandflate som hovedform. Dette gjer sjgomrada vest for Sgre Jyane og
spraustsida av Strgno lett tilgjengelege og viktige som bade landskapsressurs og
friluftsareal.

Os har i tillegg 2 omrade av ein landskapstypen indre @y, holme og skjeergardslandskap
som det berre fins 5 av i Hordaland. Denne er ettertrakta og lite utbreidde og
kienneteikna av ei lag strandlinje (svabergkyst og sandstrand). Dette er ein
landskaptsype som er vorte ein knappheitsressurs, fordi den er lett & bygge pa
samanlikna med landskap som fell brattare ned i sjgen. Omrada kring Bjgrnargyosen

i sjg og pa land. Kystlina og gylandskapet frd Sgre Jyane til Nordvika er definert som viktige og
sveert viktige omrade.

Dette kystlandskapet sin lage profil, vegetasjonssamansetnad og sentrale plassering gjer at det
er sveert visuelt sarbart for inngrep som byggetiltak, vegframfering og andre tekniske inngrep.
Saman med kunnskapen om at dette er til dels sjeldne landskapstypar, er landskapsverdien
heg for desse tre landskapstypane.

Friluftsomrade

[ ] A: Sveert viktig
[ B: Viktig

[__] C: Registrert

Friluftsomrade i sj@
[] A: Sveert viktig
[ B: Viktig
[ ] C: Registrert
/\/ Veg

Sje

Vatn
/7 Kommunegrense

Figur 21 Registrerte friluftsomradde i Hordaland  (Hordaland fylkeskommune/

Fylkesmannen i Hordaland, 2008)

Innanfor landskapstypane ‘brede fjordlgp og opne fiordmunninger’ og ‘Middels brede
fjordlgp’ finn vi i lina mellom Korsfjorden (Austevoll), Bjgrnefjorden og Samnangerfjorden
sgr. Strandflata er ofte lagt omkransa og gir fijordlgpa vide landskapsrom med lage
fjordkonturar. Fjordrelieffet bestar som oftast berre av ei 0-60 meter lag strandflate. Pa
det breiaste framstar den motsette fjordsida som ein lag kontur mot sjgflata (t.d. Fusa).
Dette inneber at ulike naturformasjoner, vegetasjon, jordbruksmark, bebyggelse eller

[ ] Konturlinje - friluftsomréade
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Innland

- Bade storforma og smakuperte aslandskap
- Smale og langstrakte dalformer

- Bratte dalsider med markerte dalbotnar

- Opne kystfjellplata og heier

Landskapstypane 'Aslandskap’, 'Sprekkedalar og ’Vestlandets skogsasar’ finn vi i
spreidd i heilekommunen. Seerleg viktige er omrada kring Sefteland, Hegglandsdalen,
Ulvenfjellet, Endelausmarka og Lysekloster. Landskapet er kjenneteikna av sveert
kuperte landskapsformer, storskala utsyn pa& asryggane og eit indre, variert
landskapsbilete. Landskapstypen inneheld bade urgrt natur og til dels tett utbygde areal.
Dei topografiske forholda er og har vore seers viktige fgresetnader for utbygging og
vegframfgring. Variasjonen i landskapet gir eit terreng som gir ei samansett
landskapsoppleving og er attraktivt som rekreasjons- og turomrade. Dette gir ein
samansett middels landskapsverdi.

Landskapstypane ’Kystfjelldaler’ og °’Kystfiell' fins kring Midtsaetret, Qvredalen og
Sveningen i nord og pa Tyssedalsfjellet lenger ned mot Osgyro. Borgafjellet inngar ogsa
i kystfjellandskapet. Desse omrada har i stor grad god visuell kontakt mot kysten og
fiorden. Dei er lett tilgjengelege, og kystfjella er sentrale blikkfang — ofte med stor
identitetsverdi. Det vide utsynet og den framtredande rolla i landskapet gir stor
opplevingsverdi. Sidan det berre fins 4 av desse landskapstypane i Os, sett saman med
variasjonen i landskapsbilete og viktigheita for landskapsoppleving, er
landskapsverdien hag.

3.7.2. Synlighetsanalyse

Synlegheitskart i figur 22 viser visuelle influenssoner ved saers viktige friluftsomrade sgr i
Os kommune.

Kartet viser at landskapet si lage kystline gjer at bade kystlina og dei kyst- og fijordnaere
asane og fiellhegdene er svaert synlege og visuelt sarbare nar det gjeld inngrep.
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Synlegheitskart i figur 23 viser synlegheita fra standpunkt i Fusafjorden. Det meste av
kystlina og hagdene langs fjorden vert synleg, men som nemnt under landskapstypane
for fjordomrada, vil avstandane dempe den visuelle verknaden av tiltak. Stgrre byggefelt
og veganlegg vil likevel vere godt synleg fra Fusafjorden og motsett landside.

f

Synlegheit fra Fusafjorden

o Standpunkt

:l Ikkje synleg
Synle
[ syrieg q

] 1 2
—— T
Asplan Viak - par 524129 - 12102010

Figur 23 Synlegheitskart 2

Synlegheitskart i figur 24 viser synlegheita fra standpunkt i Osgyro som tettstad. Pa
grunn av landskapet si skalform kring kommunesenteret vil det meste av naeromradet
vere synleg, i tillegg til hegedraga rundt Oseyro. Landskapet i eit tettstad har stgrre
toleevne nar det gjeld innpassing av inngrep. Det er likevel viktig & ta vare pa viktige
siktliner og sikre gode trekk i landskapskarakter gjennom grenstruktur. God
terrengtilpassing er ogsa viktig i tettbygde strak.
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3.7.3. Hagdelag

Kartet i figur 25 viser ein gradient av hggdelaga i Os kommune, fra lagast (grent) fil
hggast (kvitt). Det viser tydeleg at terrenget historisk sett har vore utslagsgjevande for
plassering av vegar, anlegg og byggetiltak. Bade bustader, vegar og tekniske anlegg er
plassert i dei lagaste hggdesonene. Av omsyn til visuell eksponering, hindre inngrep i
hegareliggande omrade med meir sarbar vegetasjon, og sikre opplevingsverdien (bruk)
er det viktig & unnga tiltak frd og med gul sone og hagare.
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3.7.4. Brattleik
Kartet i figur 26 viser 3 ulike brattleiksgrader:

1. Brattare enn 1:2 (raudt)
2. Brattare enn 1:3 (grgnt)
3. Flatare enn 1:2 (kvitt)

Utifra risiko- og sikkerheitsmessige omsyn er det ikkje anbefalt & bygge i terreng med fall
brattare enn 1:3.

Os brattleik

[] Flatare enn 1:3

] 1:3-1:2

I erattare enn 1:2

o1 2 N

—— A
" | Asplan Viak - por 524129 - 07.10.2010
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3.7.5. Konklusjon

Os kommune har ei sentral plassering med sjeldne og seerprega landskapstypar. Det
kyst- og fjordneere landskapet gir innsyn fra mange stader i bade Os og
nabokommunane Fusa og Austevoll. Fjordane er karaktersettande landskapselement
som skaper golv og blikkfang i tydelege landskapsrom.

Hggdeforskjellane er ogsa eit seerpreg i Os-landskapet, og dei kystneere asane og fijella
er viktige for landskapsidentiteten og landskapsopplevinga.

Kommuneplanen er eit sentralt reiskap for & ta vare pa dei store landskapstrekka og
landskapsbiletet i omrada der ferdsel og oppleving er viktig for folk flest.
Av landskapsomsyn bgar difor fglgande landskapsomrade haldast utan inngrep og tiltak:

e Landskapstypane som er vurdert med hag verdi.
e Areal som ligg hggare enn gul sone (100.1 meter over havet)
e Terreng brattare enn 1:3.

3.7.6 Estetikk

Nar det gjeld estetiske omsyn i arealdelen til kommuneplanen, er det plasseringa av
byggeomrada i have til landskap og estetiske kvalitetar som er det sentrale elementet.
Utforminga av utbygginga er sjglvsagt ogsa sveert viktig, men dette ma ivaretakast pa
meir detaljerte planniva. Det ma sikrast saksbehandlingsreglar som stettar dette, bade
for det faste utval for plansaker og for administrasjonen. Viktige estetiske omsyn i
arealdelen for Os vert séleis & legge opp til at utbygginga i sterst mogleg grad tilpassar
seg landskapet og viktige landskapskvalitetar. Generelt vert det lagt opp til at natur og
vegetasjon ma harmonere med inntrykk av utbygging, og ein ma vera varsam med a
bryta silhuettane. Det skal visast stor grad av varsemd nar ein planlegg bygg og anlegg
som er plassert i eller neer strandsona, og som ligg synleg langt utover sjgen.
Retningslinjene legg feringar for framtidig utbygging nar det gjeld til demes & unnga
hege murar, krav om visualisering av tiltaks innverknad pé& landskap og omgjevnader.

3.8 NATURMANGFALD

Det er utarbeidd eige notat om naturmangfald i samband med siste revisjon av
konsekvensutgreiinga. Notatet er basert i tilgjengelege kjelder i offentlege
databasar. Os kommune har i tillegg eigne registreringar pa vilt og naturtypar.

Notatet er vedlagt planen og konkluderer med at det er gjort funn av biologiske
verdiar som treng neerare undersgking for dei vert lagt ut. Dette er omrade som
bar avklarast pa eit overordna planniva.

Biolog har gjennomgatt omrada og kome med tilrading for vidare planlegging.
Dette er lista opp i teksten under. Omradetilvisinga er henta fra Vedlegg 3: notat
vurdering av naturmangfaldslova:

1.B22 - bustadomrade pa Hjelle, Osgyro

Registrert av Bjgrn Moe i 2004 (BN00039692, Hegglandslia). Er verdisett til viktig
og er truleg den stagrste svartorskogen pa Os. Det bgr vurderast om lokaliteten er
ein del av helskapleg kulturlandskap (endring fra DN-13 1999 til DN-13 2006).
Bar ikkje byggast ut der skogen grensar til urgrt natur. To felt med planta gran er
omtalt. Det bgr undersgkast kor desse er plassert for evt. a taye byggegrenser
inn mot planta granfelt framfor svartorskog.

1.15, 1.03 og 1.B2 — Moberg, Osgyro

Det er registrert Akerrikse (kritisk trua) i naerleiken av utbyggingsomrada.
Akerrikse vart registrert av Norsk ornitologisk forening i 2007 og arten er kritisk
trua. Tyvjo og steer er ogsa registrert i samme omrade, men dette er ganske
gamle registreringar (1988 og 1990). Arten trivst best i kulturmark, frodige enger
med hegt gras. Er vanskeleg & observere, men hgyrest godt om sommaren
(mulig a kontakte lokale ornitologar for naermare detaljar). Avbgtande tiltak bgr
vurderast i dei aktuelle utbyggingsomrada.

4.B7 - bustadomrade, Sgre Neset
Det er utarbeidd eigen biologirapport om naturtypar for Bjgrnasen.

Registreringane BN00051520 (Nord for Bjgrnaasen 2) og BN00051519 (Nord for
Bjernaasen 1) i naturbase bestar av naturtype nordvendt kystberg og blokkmark
(BO4 i DN-13). Registrert med lavrik utforming og verdi sveaert viktig.
Registreringane av raudlista kryptogamar er gjort i 1978, men Haugan har gjort

159



160

Skjatsel og omsyn av BN00051519 (Nord for Bjgrnaasen 1) og BN00051520
(Nord for Bjgrnaasen 2), henta fra rapport til Haugan: Skjgtsel og hensyn:
Lokaliteten vert best skjotta ved at skogen far sté urert. Forsiktig plukkhogst av
furu og bjerk er neppe skadeleg for dei registrerte artsfgrekomstane. Andre
lauvtre bgr sparast.

Omradet er sett av til bustadbygging. Buffersone er inkludert i
lokalitetsavgrensinga, og eventuell utbygging kan difor utfgrast skansamt inn mot
grensa for naturtypelokaliteten. Dersom omradet vert rgrt av vegtrasé gjennom
nordre del, bgr denne anleggast pa ein slik mate at sprenging av berg eller
tiifgring av masse vert unngatt.

7.B03 - byggeomrade, Nore Qyane
Omradet del av eit omrade merka som viktig viltomrade.

6.B1 - bustadomrade, Nore Neset og 5.V21 - Hamneareal, Sgre Qyane
Eventuelle vegutvidingar som falgje av utbyggingar ma ta omsyn til registrerte
biologiske verdiar langs vegen.

6.M3 - hamn, Austre Holen, Nore Neset
A-verdiomrade bar sikrast.

Dei geografisk avgrensa fgresegnene til kommuneplanen set dei naudsynte krav
til ivaretaking av funna.

3.9 KULTURMINNE

Det ligg fleire viktige kulturminne i kommunen der dei tilgrensande areala ikkje er
tilstrekkeleg sikra. Dette gjeld Lysekloster, Steinkulo, Grgdalshaugen, Vargaholo og
Katlaberget. Planen skal framleis vise at naeromrada til dei viktigaste kulturminna ma
sikrast gjennom eigen reguleringsplan. Omrade som vert foreslatt bandlagde, ma
regulerast eller ervervast innan fire ar etter at arealdelen er vedteken.
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Figur 27 Kulturminne i Os kommune (Kjelde: Riksantikvaren)

3.9.1 Automatisk freda kulturminne
Automatisk freda kulturminne (fornminne) er alle fgr-reformatiske kulturminne (far 1537)
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Kulturminne nyare enn 1537 kan fredast etter vedtak i miljgverndepartement eller etter
kulturminnelova. | Os nokre fa, som Os kyrkje og Lysekloster kapell.

3.9.2 Kulturmiljo

Kulturminne nyare enn 1537 kan fredast etter vedtak i miljgverndepartement, eller etter
kulturminnelova. | Os gjeld dette til demes Os kyrkje og Lysekloster kapell.

Os stasjone er gjennom vedtak i kommunestyret etter § 25.6 i plan & bygningslova
regulert til spesialomrade med fgremal vern.

Kulturminne som kan vert verneverdige er Lysgen, Sgviktunet, det gamle
kommunehuset, naustmiljget i Strgnesjgen, handelsstaden Vedholmen,
gjestgjevarstaden i Kvalesundet, og einskildstdande lemstover, naust og andre
uthusbygningar som ikkje er for mykje ombygde. Gamle ferdselsvegar som er viktige a
ta vare pa er den gamle postvegen, dei gamle kyrkjevegane, Osbanetraseen og
Munkestigen fra Lysekloster til Reykenes/Bahus. Lyseklosterdalen og Lio utgjer
verdifulle kulturlandskap.

I Os fins det truleg fornminne som ikkje er registrerte. Elles er alle bygningar og
bygningsrestar fra fgr 1900 registrerte i SEFRAK-registeret. Spesielt interessante
kulturlandskap, bygningsmiljg og fornminneomrade ber skjermast for andre inngrep. Det
er under utarbeiding ein eigen kommunedelplan for kulturvern i Os.

4 PLANENS VERKNADER

Konsekvensutgreiinga er basert pa fagkunnskaper og analysar fra ulike fagomrade og er
ein del av avgjerdsgrunnlaget nar kommuneplanens arealdel skal vedtakast.
Konsekvensutgreiinga av endringane i planen etter offentleg hayring er gjennomfgrt av
Asplan Viak.

4.1 KONSEKVENSUTGREIING

Konsekvensutgreiinga (vedlegg 1) tek utgangspunkt i delomrade etter SSB sin
standard, som igjen er slatt saman til 9 krinsar. Forslag til endringar i
arealplanen, er sortert temavis og krinsvis. Dette for lettare & kunne danne seg
eit bilete av kva som er foreslatt endra i kvar krins.

Innspel som medfgrer vesentlege endringar i arealdelen, er med i
konsekvensutgreiinga. | tillegg er det teke med mindre justeringar i planen som
ikkje er konsekvensutgreia. Desse er lista opp i starten av kvar krins, med ei kort
forklaring.

Til grunn for konsekvensutgreiinga er det utarbeidd ei sjekkliste over aktuelle
punkt som skal vurderast neerare. Lista er ikkje uttemmande. ROS-analysen
inngar som ein del av konsekvensutgreiinga.

4.2 ROS-ANALYSE

ROS-analysa (vedlegg 2) inneheld ein generell gjennomgang av dei ulike
hendingane som vert vurdert for planen. Deretter er det utfgrt ei enkel ROS-
analyse for kvart tema pa dei ulike utbyggingsomrada. Konklusjonane fra denne
analysa er deretter henta inn i konsekvensutgreiinga.

Etter adiennomaanaen av dei einskilde utbvaainasomrada vert det aieve ein
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Drikkevatn

Geologisk fare: Steinsprang, rasfare og masseutglidningar
Vind

Radon

Trafikkfare

Farleg transport

Responstid for utrykningskjaretay

Farlege verksemder (skytebane, golf, mv)
Elektromagnetisk straling

Stay

Forureining — grunntilhgve og forureina luft (grannar)

Naturmangfald og kulturminne/kulturmiljg er vurdert som eigne tema i
konsekvensutgreiinga.

Heile ROS-analysa er vedlagt planen, men dei viktigaste oppsummerande
punkta er:

Mange av dei foreslatte nye byggeomrada far brannfarleg skog som
neeraste nabo. Det er i slike tilfelle viktig at tilhgva for eventuelt
slokkingsarbeid blir patenkt i reguleringsplan. Dette gjeld sikring av nok
brannvatn, samt at det ma vere sikra framkommeligheit for mannskap og
utstyr gjennom dei fareslatte utbyggingsomrada.

Nokre av dei nye utbyggingsomrada ligg langs vassdrag som i periodar
med store nedbgrsmengde kan verte utsett for flaum. Dette bar tenkast pa
ved plassering og eventuelt dimensjonering av bygg. Det same gjeld
naustomrade og hytteomrade som ligg i sjgkanten — desse kan bli utsett
for havnivastigning, springflod og hgge balgjer.

Det er nokre omrade som er utsett for masseutglidingar eller rasfare. Det
bar utfgrast geolgoiske undersgkersgkingar pa desse.

Vindtilhgva i Os er av ein karakter som gjer at f& omrade ligg pa spesielt
vindutsette plassar.

Elektromagnetisk straling — det er ingen omrade for varig opphald som er
planlagt i neerleiken av straumtilfarselsnettet i Os.

Farleg transport — dei fleste byggeomrada er planlagt pa god avstand fra
gjennomfartsarene i kommunen. Unntaka er to utbyggingsomrade langs
Hatvikvegen og nokre langs E39.

Dei fleste planlagte bustadomrada, samt offentlege omrade for sosial
infrastruktur, ma sikrast i heve til trafikkfare. Nye industriomrade som vil
medfgre ein trafikkauke langs darleg sikra vegar er ogsa merka som
trafikkfarlege. Her bar gjelde at dei tiltaka som utlgyser auka fare bgr vere
med & betale ei oppgradering av tryggleiken. Revisjon av
trafikktryggleiksplanen med tanke pa framtidig situasjon etter
kommuneplanens arealdel vert tilradd. Sja elles vurderingane som er gjort
i konsekvensutgreiinga.

Responstid — mesteparten av kommunen er godt dekt gjennom
vegsystemet og sentralt plasserte sentralar. Utfordringane er farst og
fremst knytt til dei perifere omrada i vest, ute pa gyer utan vegtilkopling.
Kommunen bgr ha beredskap for utrykking til sjgs, gjerne med sentral
vest i kommunen.

Ureina grunn — det er berre identifisert ureina grunn ved eitt av
utbyggingsomrada, nemlig det offentlege byggjeomrade pa Kuventree
(O1). Dette omradet bar vere sanert far utbygging.

Stey — bustad- og friomrada som grensar mot trafikkert veg ber sikrast
mot stgy over nasjonale grenseverdiar.
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4.3 AREALREKNESKAP

5 FORESEGNER OG RETNINGSLINJER TIL
AREALDELEN

Planen er heimla i PBL 85.

Faresegnene til arealplanen er ein del av planen, og har juridisk verknad pa lik linje med

plankartet. Desse er skrivne som nummererte kulepunkit.

Retningslinjene er ikkje juridisk bindande, men er retningsgjevande og gjev utfyllande

opplysningar til faresegnene.

5.1 TEMATISKE FORESEGNER

5.1.1 GENERELT

1. Planen viser 4 omrade der det er krav om eigen omraderegulering/ kommunedelplan:
Borgen, Seervold, Hildershamn-Drange og Bjanesplanen som er under arbeid.

Avgrensingane er vist i plankartet.

2500 iAreaI til bustadferemal i planforslaget
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Figur 28 Bustader i planen: Eksisterande og nye
Eksisterande | Framtidig Totalt areal LNF-spreidd LNF-bustader

Krins areal areal (daa) (daa) (daa) (antal)

1. Osgyro 1907 129 2036

2. Kuven 754 44 798

3. Sgfteland 888 71 959 87 4
4. Sgre Neset 1317 260 1577

5. Sgre @yane 830 47 877

6. Nore Neset 1272 70 1342 56 8
7. Nore @yane 599 63 662 503 27
8. Lysefjorden 862 630 1492 69 10
9. Hegglands-

4.

Ordet 'bustad’ i denne plan gjeld maksimalt to bueiningar. Tiltak utover einebustad med
utleige eller tomannsbustad utan utleige vil krevje dispensasjon fra planen.

Godkjende reguleringsplanar og utbyggingsplanar m/faresegner skal framleis gjelda (PBL
85 § 20-6 3. avsnitt). Eiga liste over godkjente reguleringsplanar fins pa arealplankartet,
der omrisset av planane er vist pa kartet med nummertilvising til lista.
Reguleringsplanane det gjeld er opplista i kapittel 5.5.

Ved utarbeiding av plan skal det gjerast seerskilt greie for naturmangfaldet, jf.
Naturmangfaldslova §§ 8 — 12 og pbl (2008) § 1-1, fierde ledd.

5.1.2 BYGGEOMRADE (PBL 85 § 20-4 PKT. 1)

UTBYGGINGSF@REMAL (§ 20-4 a)
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Ved utarbeiding og godkjenning av reguleringsplan skal det leggast seerleg vekt pa
estetikk, kulturlandskap, lokal byggeskikk og plassering i terrenget. Ein skal legga vinn pa
minst mogeleg naturinngrep.

Byggegrenser mot sjg skal fastsetjast pa som del av reguleringsplanarbeidet.

Naust

Oppfering av nytt, eller vesentleg utviding av eksisterande naust, og fradeling til slikt
feremal, skal skje i omrade som er sett av til dette faremalet. Ved bygging av naust skal
tradisjonell byggeskikk i omradet takast omsyn til ved fargeval, volum og materialbruk.

Naust er bygningar i strandsona som vert nytta til oppbevaring av reiskapar, utstyr, batar
og anna. Tillate bruksareal for naust er maks. 40m?2.

Rorbu er bygningar i strandsona som kan nyttast som fritidsbustad/ utleigeobjekt og kan
berre oppferast i omrada som er sett av som hytteomrade eller naeringsomrade som ligg
til sj@.

Det skal ikkje setjast opp gjerder eller andre innretningar i naustomrada som hindrar fri
ferdsel. Etter sgknad kan det gjevast lgyve til a setja opp gjerde i samband med beiting.

REKKEFQLGE OG NARARE KRITERIUM FOR UTBYGGING (§ 20-4 b)

1.

Utbyggingsomrade skal ikkje byggast ut fgr tekniske tenester eller samfunnstenester,
som t.d. gang- og sykkelvegnett, kommunaltekniske anlegg for vatn og avlaup,
barnehagar, skular og leikeareal er etablert.

Ved sgknad om arbeid og tiltak innafor eksisterande byggeomrade kan kommunen gjere
unntak fra krav om reguleringsplan/utbyggingsplan dersom tiltaket:

a. Ikkje bryt vesentleg med eksisterande utbyggingsstruktur, volum og form pa hus
og landskap i omradet.

b. Ikkje farer til vesentleg endra eller utvida bruk, og at tiltaket ikkje vil vera til hinder
for framtidig regulering av omréadet.

c. Ikkje gjeld tiltak for meir enn 4 bustader.

d. Ikkje grip inn i viktige leike- eller naturomrade.

e. Kan sikrast infrastruktur som vassforsyning, avlgp, elektrisk forsyning, tilkomst il
offentleg veg.

f.  lkkje kjem i konflikt med eksisterande kulturminne.

| slike omrade skal det krevjast framlagt plan som skal syna: Avkayringar, bygningar,
parkering, visualisering av tiltaket, leikeareal, stgrre terrenginngrep og annan
dokumentasjon for & kunne vurdera innhaldet og miljgeffektane av prosjektet.

4. Garasjebygg i bustadomrade skal maksimalt ha 70 m? grunnflate.

Mellom jordbruksareal og utbyggingsareal skal det leggjast inn ei buffersone pa minst 10
meter. Areal til buffersone skal innarbeidast i reguleringsplan for utbyggingsomradet.
Buffersona skal vere del av utbyggingsarealet. Buffersona skal ikkje vere del av
leikeareal eller anna friomrade. Vegar kan leggjast innan sona, men da slik at det vert att
minst 5 meter ved vegetasjon mellom vegen og jordbruksarealet. Sona skal plantast til og
stellast som eit trebelte.

TILLATE UTBYGGING AV FRITIDSHUS (§ 20-4 e)

1.

Oppfaring av nytt, eller vesentleg utviding av eksisterande fritidshus, og fradeling til slikt
feremal, skal skje i omrade som er sett av til dette faremalet.

AREAL OG FUNKSJONSKRAV VED UTBYGGING (§ 20-4 d)

1.

Ved planlegging av nye bustadomrade skal det setjast av minimum 50 m2 felles leike- og
uteopphaldsareal pr. bustadeining. Trafikkareal/fareomrade/steyomrade (meir enn 55
dBA)/areal brattare enn 1:3 og ikkje alment tilgjengeleg areal, skal ikkje reknast med som
felles uteareal.

Leike- og uteopphaldsareal skal ha ei skjerma plassering, sikker tilkomst og ikkje vera
skyggelagt stgrre delar av dagen.

5.1.3 LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSOMRADE

(PBL 85 § 20-4, PKT 2)

LNF-NEI OMRADE

1.

2.

Tiltak i samband med stadbunden nzering er tillate.

Mindre tiltak pa bebygd eigedom er tillate, utanfor den funksjonelle strandsona. Mindre
tiltak er garasje, uthus og mindre pabygg pa bustad og tiltak som er i samsvar med PBL
85 §§ 81, 85, 86a og 93, pkt.b), samt vass- og kloakkanlegg. Omrade lenger vekk enn 25
meter fra bustadhuset er ikkje & rekne som ein naturleg del av tunet.

Der byggeomrade grensar inn mot landbruksomrade, skal naudsynt buffersoner settast
av innanfor det arealet som er sett av til byggefaremal. Storleiken skal fastsettast i den
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Ny busetnad kan ikkje lokaliserast pa dyrka mark, og som hovudregel ikkje neerare gardstun pa
gardseigedom enn 100 meter. Ny busetnad skal ikkje plasserast i verdifullt kulturlandskap eller
auka trafikken gjennom gardstunet. Ny tilkomstveg kan heller ikkje krysse dyrka mark.

1.

| omrade for LNF-omrade spreidd bustadbygging er det opna for spreidd bustadbygging
med det tal einingar i planperioden som er pafgrt det einskilde omradet pa plankartet og
jf. tabell nedanfor.

Far arbeid eller tiltak som er nemnde i plan- og bygningslova § 93, og fradeling til slike
feremal, kan setjast i verk, skal det ligge fere godkjent reguleringsplan og eventuelt
utbyggingsavtale.

Unnateke fra plankravet er oppfering av inntil 4 bustader enkeltvis eller i grupper og
fradeling av tomt til same faremal dersom fgresegnene vert folgde. Det faste utvalet for
plansaker kan likevel krevja plan i seerskilde hgve.

Skulekrins Omrade nr. | Stad Tal bustader | Ca. areal
Sefteland 32 Hatleli 4 87
Nore Qyane 70 Sarstrgno 10 179
Lysefjorden 80 Balland 4 52
88 Eidsvik 2 17
Hegglandsdalen 9 Lauvasen 6 44
92 Tveit 4 133
93 Rad 4 69
94 Lgnningdal 6 58
95 Bogavik 6 130
96 Bogstrand 8 221
98 Sandbrekke 4 80

Nybygg skal s& langt rad er lokaliserast i tilknytning til eksisterande avkjering mot
offentleg veg. Dersom eksisterande avkjering ikkje tilfredsstiller gjeldande krav, skal
avkjgringa utbetrast fgr ny utbygging finn stad. Rammeplan for avkjgrsler, utarbeida av
Statens vegvesen Hordaland, skal leggjast til grunn for dette.

For omrada 95, 96 og 98 er det eit krav at all nybygging skal tilknyttast til eksisterande
avkjgring mot offentleg veg.

Sgknadspliktige tiltak skal leggjast utanfor den funksjonelle strandsonen. Med
"funksjonell strandsone" meiner ein strandsone som er tilpassa lokale tilhgve og tek
omsyn til t.d. urert natur, kulturlandskap, allment friluftsliv og biologisk mangfald. Slik kan
strandsona verta bade breiare og smalare enn 100 meter, men ikkje under 25 meter.
Dette gjeld ikkje naust.

Omrader utan tilfredsstillande vegstandard og trafikktryggleik kan ikkje byggjast ut far
vegen er utbetra og tilbod til mjuke trafikantar er pa plass.

LNF-JA OMRADE FOR FRITIDSBUSTAD (PBL 85 § 20-4 c)

| LNF-omrada for spreidd bygging av fritidsbustader er tal einingar i planperioden pafert det
einskilde omradet pa plankartet og i tabell nedanfor.

1.

Det skal ikkje setjast opp gjerder eller andre innretningar i hytteomrada som hindrar fri
ferdsel. Etter sgknad kan det gjevast lgyve til & setja opp gjerde i samband med beiting.

Alle tiltak som ligg neerare automatisk freda kulturminne enn dei avstandande som er
merka pa kartet krev godkjenning fra kulturavdelinga, Hordaland fylkeskommune.

Krins Omrade nr. Stad Tal hytter Ca. areal
Nore Neset 52 .Geitargy .4 .13
.Nore Qyane .75 .Selvagneset .3 .46

Seoknadspliktige tiltak skal leggjast utanfor den funksjonelle strandsonen. Med
"funksjonell strandsone" meiner ein strandsone som er tilpassa lokale tilhgve og tek
omsyn til t.d. uregrt natur, kulturlandskap, allment friluftsliv og biologisk mangfald. Slik kan
strandsona verta bade breiare og smalare enn 100 meter, men ikkje under 25 meter.
Dette gjeld ikkje naust.

Jordlova §§ 9 og 12, samt Skoglova § 50, er fortsatt gjeldande.

Tiltak skal ikkje vera i konflikt med registerte natur-, vilt- og friluftsinteresser. Viktige
kulturlandskapselement skal ikkje gydeleggjast. Sja elles § 4.1.2.

5.1.4 SJ@ OG VASSDRAG (PBL 85 § 20-4, PKT. 5)

1.

5.2

Arbeid og tiltak i sjgareala gjeld i hovudsak faste installasjonar og byggetiltak. Planen har
ikkje direkte styring med ambulerande verksemd som t.d. fiske og ferdsel.

Lassetting av fisk er a rekna som ambulerande verksemd og vert ikkje ramma av

rettsverknadene. For lassetting av fisk i neerleiken av oppdrettsanlegg gjeld regelen om
ferdselsforbod pa 20 meter kring oppdrettsanlegga.

GEOGRAFISK AVGRENSA FORESEGNER
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2.

| tillegg til det generelle byggeforbodet er det i omrade langs Oselvvassdraget, inntil 30
meter fra strandlinja, byggeforbod for tiltak som kjem inn under §§ 84 og 85. Gjennom
reguleringsplan kan andre byggegrenser fastsetjast.

| omrada langs Oselvvassdraget som ligg inn til 10 meter fra standlinja skal det visast
varsemd ved iverksetting av fysiske tiltak s& som graving, fylling, hogst og liknande.
Gjennom reguleringsplan kan andre grenser fastsetjast.

5.2.2 BYGGEOMRADE (PBL 85 § 20-4 PKT. 1):

ok w

For naustomréde pa Flataneset ved Bogstrand, skal alle terrenginngrep og ev. vegarbeid
skje pa ein skansam mate.

Fer vidare utbygging av neeringsareal ved Banktjgrna ma det ligge fore ei neerare
vurdering av grunnforholda og kva tiltak som skal setjast i verk for det kan gjevast
byggelayve.

Industriomréde i Asen/ Endelausmarka skal ha ein samla reguleringsplan fgr utbygging.
For byggeomrade Bogevik H1 er det krav om reguleringsplan for alle nye tiltak.

For bustadomrade 1.B22 pa Hjelle, Osayro (jf omradetilvising i vedlegg: notat vurdering
etter naturmangfaldslova) skal det for alle nye tiltak takast omsyn til registrert svartorskog
(BN00039692, Hegglandslia).

For byggeomrade pa Moberg, Osgyro (1.15, 1.03 og 1.B2 jf omradetilvising i vedlegg:
notat vurdering etter naturmangfaldslova) skal det for alle nye tiltak takast kontakt med
Norsk ornitologisk forening for naerare vurdering av habitat for akerrikse og rad om
avbgtande tiltak i planlegginga.

For byggeomrade pa Nore Qyane (7.B03 jf omradetilvising i vedlegg: notat vurdering
etter naturmangfaldslova) skal det for alle nye tiltak takast omsyn til registrert viltomrade.
For omrade pa Nore Neset og Sere Jyane (6.B1 og 5.V21 jf omradetilvising i vedlegg:
notat vurdering etter naturmangfaldslova) ma vegutviding som falgje av utbygging ta
omsyn til registrerte biologiske verdiar langs vegen.

For smabathamn i Hauglangssjaen skal alle terrenginngrep og tilkomst skje pa ein
skansam mate. Det skal bere vere gangveg ned til sjglve smabathamna, og keyreveg og
parkering skal trekkast tilbake og ordnast slik at tiltaket ikkje er synleg sett fra sjgen. Det
skal utarbeidast eigen reguleringsplan for omradet.

5.2.3 OMRADE FOR RASTOFFUTVINNING (PBL 85 § 20-4 PKT. 3):

1.

Masseuttak i Adnadalen: For nye areal kan takast i bruk til masseuttak, ma det
utarbeidast reguleringsplan som avklarar topografisk og estetisk verknad, samt vilkar for
avslutting og attlegging av brukte areal.

5.3

For hamn i Austre Halen, Nore Neset (6.M3 jf omradetilvising i vedlegg: notat vurdering
etter naturmangfaldslova) skal det for alle nye tiltak takast omsyn til registrert A-
verdiomrade.

TEMATISKE RETNINGSLINJER

5.3.1 GENERELLE RETNINGSLINJER

Nybygg skal ha ei god estetisk utforming i samsvar med sin funksjon, og skal ta omsyn til
eksisterande tomte- og utbyggingsstruktur, terreng/ vegetasjon og tilgrensande bygg ved
plassering, utnyttingsgrad, volum, takform, material- og fargeval.

Kommunen mé sikre at det er tilgjengeleg sosial infrastruktur fer omrade vert tillate
utbygd.

Ved planlegging av byggeomrade skal det dokumenterast korleis prosjektet tilfredsstiller
krav til terrengtilpassing, fjernverknad, byggeskikk og tilpassing til eksisterande
bygningar. Murar over 1 meter skal byggemeldast. Det skal ikkje setjast opp hegare
murar enn 2 meter. Primeert skal murar terrasserast . Murar skal vera utforma slik at dei
er estetisk akseptable. Murar skal i stgrst mogleg grad byggast i naturstein.

For starre byggeprosjekt eller viktige/ dominerande bygg kan kommunen krevja at det
vert utarbeidd oppriss av fasadar av nybygg og nabobygg, laga modell og at det vert
utarbeidd alternative forslag eller halde arkitektkonkurranse.

Ved utbygging og gjennomfering av tiltak ber det i sterst mogeleg grad sikrast god
tilgjenge for alle, til demes rgrslehemma, orienteringshemma og miljghemma (universell
utforming). Bygningar og anlegg skal gjevast universell utforming slik at dei kan brukast
pa like vilkar av sa stor del av innbuarane som mogeleg.

Faste installasjonar og byggetiltak begr ikkje koma neerare eit sikra friluftsomrade i
strandsona enn 200 meter.

Skilt skal utformast i samsvar med kommunen sine skiltvedtekter.

Det skal utarbeidast ROS-analyse for reguleringsplanar og feretakast ROS-vurderingar
for sgknadspliktige tiltak.

Der ei delingssaka i LNF-omrada er behandla som dispensasjonssak og godkjent, treng
ikkje byggesaka behandlast som dispensasjonssak nar den kjem inn innan 5 ar, sa sant
den er i samsvar med fgremalet i delingssaka og gjeldande arealplan.
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Nybygg bar lokaliserast i tilknyting til eksisterande avkgyring mot offentleg veg. Dersom
eksisterande avkayring ikkje tilfredsstiller gjeldande krav, skal avkayringa utbetrast for ny
utbygging finn stad.

Ny busetnad skal ikkje vera i konflikt med registerte natur-, vilt- og friluftsinteresser.
Viktige kulturlandskapselement skal ikkje gydeleggast. Sja elles § 4.1.2.

5.3.3 VERNEVERDIGE BYGG

Seknad om lgyve til & rive eller bygge om bygningar fra far 1920, eller yngre bygningar
med seerskilt kulturminneverdi, skal sendast kultureininga for vidare handsaming. Ved
rivingslgyve for verneverdige bygningar er det krav om antikvarisk dokumentasjon.
Dersom kulturminne kan vera verneverdige bgr kommunen vurdera mellombels bygge-
og deleforbod.

Ved sgknad om istandsetting av verneverdig bygning eller anlegg, er det krav om
antikvarisk registrering.

Ved istandsetting skal byggearbeidet utfgrast i samsvar med god antikvarisk tradisjon.
Alle endringarftilfeyingar bgr underordna seg opphavleg arkitektur i form, materialbruk og
overflatehandsaming.

Ved utskifting av slitne bygningsdelar ber desse erstattast med kopiar av same materiale
og utforming. Alle endringar og arbeidsoperasjonar skal dokumenterast.

Ved sgknad om endra bruk, bgr konsekvensar som auka slitasje pa kulturminne og -miljg
vurderast. Dersom det planlagde tiltaket kan redusera verdien av kulturminnet, skal
kommunen vurdera mellombels bygge- og deleforbod.

Kommunen vil stille seerlege krav til kompetanse nar det gjeld ansvarleg sgkjar,
prosjekterande, utfgrande, m.m, i samband med byggesaker som omfattar verneverdige
kulturminne.

Ved melding om tiltak etter § 81 (driftsbygningar i landbruket) skal kommunen fglgja
same prosedyren som for andre bygningar.

5.3.4 FRITIDSBUSTADER

Far utbygging av nye/framtidige hytteomrade skal det utarbeidast reguleringsplan fgr det
kan tillatast deling og bygging av nye hytter.

1. Naustmiljg skal vera harmoniske, og naustbygging ber sgkjast samla i omrade som er
avsett til faremalet, slik at store delar av strandlinja kan haldast fri for inngrep.

2. Det skal stillast krav til utforming og bruk av naust gjennom godkjennings- og
byggefasen.

3. Det kan gjerast unntak for reguleringsplankravet for deling og/eller bygging pa tidlegare
fradelte nausttomter innanfor omrade som er sett av til naustbygging der ein har teke
omsyn til almenn ferdsel.

5.3.6 BARN OG UNGE

1. Rikspolitiske retningsliner (RPR) for & styrkja barn og unge sine interesser i planlegginga
skal ligge til grunn for fysisk utforming av areal og anlegg som skal brukast av barn.

2. | samband med utbygging skal ein sa godt som mogleg sikre gode og store nok areal til
leik og opphald. Dette gjeld ogsa & ta vare pa viktige naturomrade i tilknyting til eit
bustadomrade, skular og barnehagar. Desse omrada skal ikkje tilretteleggast, men den
opphavlege vegetasjonen bgr bevarast i starst mogeleg grad, det kan vera aktuelt med
ein viss skjatsel.

5.3.7 STRANDSONE

1. Med "funksjonell strandsone" meiner ein strandsone som er tilpassa lokale tilhgve og tek
omsyn til t.d. urert natur, kulturlandskap, allment friluftsliv og biologisk mangfald. Slik kan
strandsona verte bade breiare og smalare enn 100 meter, men ikkje under 25 meter.
Dette gjeld ikkje naust, kai og mindre batoppdrag.

5.3.8 LANDSKAP

1. Det ma takast vare pa viktige landskapstypar, szerleg dei knytt til strandsona.

2. Ved utforming av nye tiltak i visuelt sarbare omrade ma det leggast vekt pa
landskapstilpassing og avbgtande tiltak for & unngé uheldig eksponering.

3. Det ber stillast krav om dokumentasjon og visualiseringar pa korleis tiltak grensar inn mot
eller kjem i konflikt med viktige landskapstypar slik dei er skildra i landskapsvurderinga i
planskildringa.

4. | omrade med heilskapelege kulturlandskap og kulturmiljg ma nye tiltak ha ei utforming
som harmonerar med kvalitetane i eksisterande bustadomrade, og ikkje reduserer
kvaliteten i omradet.
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Dei ulike planfaremala som er brukt er:

Kategori nr. 4: Andre omrade som er bandlagt eller skal bandleggast for neerare gjeve fgremal i
medhald av denne eller andre lover og omrade for forsvaret. (SF og SN)

Kategori nr. 5: Omrade for saerskild bruk eller vern av sjg og vassdrag, ogsa ferdsels-, fiske-,
akvakultur-, natur- og friluftsomrade kvar for seg eller i kombinasjon med ein eller fleire av dei
nemnde brukskategoriane (FI/KL/GY, VS, A/AS, FR, FB og FFNF).

Hovudkategori 6: Viktige ledd i kommunikasjonssystemet. (H/HA).

1.

Friluftsomrade i sjg - FR:
Omrada som er seerleg eigna og mykje brukte omrade for friluftslivet pa sjg ma sikrast.
Dette gjeld bade natur- og landskapsverdiar, funksjonelle kvalitetar og tilkomst.

Det ma takast rimeleg omsyn til friluftsinteressene ved lokalisering av avigpsleidningar og
liknande i neerleiken av dei avgrensa friluftsomrade dersom det kan paverke vasskvalitet
og resipienttilhgve. Fgremalet inneber i utgangspunktet ikkje restriksjonar mot andre
fleirbruksaktivitetar som t.d. tradisjonelt fiske, ferdsel, etc.

Hamneomréde generelt - H:
Hamneomrade for batar i nyttetrafikk, fiskebatar og fritidsbatar ma sikrast. Feremalet
inneber inga prioritering mellom dei ulike brukstypane.

Det ma visast varsemd ved lokalisering av tiltak i og i naerleiken av hamnene som kan
hindra tilkomst eller anna utnytting av omréadet til det planlagde feremal. Dette gjeld
seerleg delar av hamneomrada med stor kulturhistorisk verdi.

Hamneomrade for mindre fartgy — HA:

Enkelte hamneomrade er seerleg tiltenkt mindre fiskefartey og fritidsbatar og ikkje eigna
for starre fartey, desse hamnene er merka HA. | desse hamnene er det ikkje tillate med
fartgy stgrre enn 80 fot.

Fiskeomrade - FI/KL/GY:

Eigna og mykje brukte gyte- og oppvekstomrade, fiskeomrade/ tralfelt og kaste- og
lassettingsplassar ma sikrast. Fgremalet regulerer ikkje tilhgva mellom t.d. naeringsfiske
og fritidsfiske. Fgremalet inneber i utgangspunktet heller ikkje restriksjonar mot andre
fleirbruksaktivitetar som t.d. ferdsel og friluftsliv.

Det ma utvisast seerleg varsemd ved lokalisering av tiltak i naerleiken av kaste- og
lassettingsplassane som kan redusere verdien av desse omrada.

Omrade for vass-scooter kgyring — VS:

Vass-scooter kgyring er tillate innanfor eit avgrensa omrade i Skeisosen. Omradet skal
merkjast med 6 oransje bagyer. Merkinga skal gjerast av aktuelle brukarar av omradet og
kontrollerast/ godkjennast av Os kommune. Dette omradet kan berre nyttast til trening, og
kayring kan berre g& fore seg i dagslys og nar det er god sikt. P4 sgndagar og andre
heilagdagar kan det ikkje under noko omstende keyrast for etter kyrkjetid. Ved all kgyring
skal det takast seerleg omsyn til batutfarten i omradet. Transport til og fra gvingsfeltet skal
skje i rett linje frd Askvik sjg og fritid til nordleg ende av det gjevne gvingsomradet.

10.

11.

12.

Aspevika
Skavhella v/Hatvik
Sar for Ytteragy

Eksisterande anlegg i FFNF-omrada vert liggande sa lenge dei har gyldig konsesjon.
Anlegga skal fiernast nar dei ikkje lenger er i bruk.

Saerleg godt eigna omrade for oppdrett og skjeldyrking ma sikrast. Det ma utvisast
seerleg varsemd ved lokalisering av tiltak i nzerleiken av akvakulturomrade som kan
redusere verdien av desse omrada, t.d. stgrre avigpsleidningar eller tiltak som kan hindra
tilkomsten.

To mindre omrade er avsett til akvakultur for skjeldyrking (AS):
Indrepollen
Selvagen

Ved etablering av oppdrettsanlegg i omradet bgr anlegga s langt rad er plasserast med
tanke pa optimal utnytting av ressursar og areal. Plasseringa ber skje sa langt rad er ut
fra omsyn til andre interesser og innpassast i landskapet. Dersom det er stor strid om
utnytting av omradet kan den politiske leiinga i kommune krevja at det skal utarbeidast
eigen reguleringsplan for det aktuelle omrade etter §23 i plan- og bygningslova.

Nye oppdrettsanlegg skal heller ikkje plasserast naerare enn 200 meter fra sikra
friluftsomrade, sikra naturvernomrade eller kulturminne av szers hag eller hag verneverdi.
Lokaliseringa skal heller ikkje skje i regulerte, oppmerka skipsleier eller ungdig stenge
gamle ferdselsvegar. Leiene i plankartet ma oppfattast som ei opplysning om at det gar ei
lei i farvatnet, og angir ikkje omfanget av leia. Oppdrettsanlegg eller andre faste
installasjonar ma ikkje plasserast i "kvit sektor”.

Det skal satsast pa berekraftig vekst der det vert lagt vekt pa miljgvenleg produksjon,
overvaking, kontroll og kunnskap. Det skal leggast vekt pa a redusere konfliktar med
andre interesser ved a satse pa samlokalisering, optimal plassering og god
utforming/estetikk, redusere lyd- og lysforureining og dessutan heile vegen jobbe for a
redusert utslepp og minske bruk av kjemikaliar og leekjemiddel. Det ma satsast pa a
redusere problemet med lakselus og & hindre regmming slik at ein minskar trugsmala mot
villaksstammane.

Kombinert bruk:

Planen viser to ulike omrade med kombinert bruk. Fleirbruksomrade (FB) er sjgomrade
som ikkje er disponert til saerskilte fgremal. Fiske, ferdsel, friluft og naturomrade (FFNF)
er meir sarbare sjgpomrade der almenne interesser er store.

Fleirbruksomréde - FB:

Seerskild bruk av omradet til eit faremal ma avklarast i kvart enkelt tilfelle. Oppdretts- og
skjeldyrkingsanlegg kan lokaliserast i omradet etter same retningsliner som for
akvakulturomrade. Oppdrettsanlegg eller andre faste installasjonar ma ikkje plasserast i
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14. Generelt ma ein sja tiltak i sjg i samband med tiltak pa land. Eit oppdrettsanlegg plassert

nedanfor eit bustadomrade pa land vil skape konflikt.

5.4 GEOGRAFISK AVGRENSA RETNINGSLINJER

5.4.1 OSELVVASSDRAGET

Oselvvassdraget er varig verna mot kraftutbygging. Rikspolitiske retningsliner (RPR) for
verna vassdrag legg opp til ei differensiering av vassdragsbeltet etter registrerte
verneverdiar og arealtilstand. | vedtektene til kommuneplanen er det sett ei byggegrense
pa 30 m fra strandlina, og ei grense pa 10 m der det ikkje er hgve til & setja i gang fysiske
tiltak av noko slag. Faremoment for vassdraget, som t.d. flaum, erosjon, isgang, er
vurdert som liten risiko.

Prinsipp om differensiert forvalting av Oselvvassdraget er lagt inn i planen. Det vert lagt til
grunn ei inndeling i tre klassar, med tilhgyrande forvalting:

Klasse 1: Os sentrum og Sgfteland sentrum:
Her ber ein unngd inngrep som er til skade for pedagogiske verdiar, friluftsverdiar og
opplevingsverdiar. Under friluftsliv inngar fiske og ferdsel langs vasstrengen.

Klasse 2: Moberg, Lyssand, Hegglandsdalen, Ulvenbygda og Sefteland:

| desse omrada bgr hovudtrekka i landskapet takast vare pa. Ein bgr unnga inngrep som
endrar kantvegetasjonen og vassdragsnaturen. Leveomrade for truga plante- og
dyreartar og mindre omrade med store verneverdiar bgr sikrast.

Klasse 3: Prestegardskogen, Borgafiellet - Rgdsfiellet, Ulven - Gasakilen, Krokvatnet -
Steindalsvatnet, Haukeland - Raudlia, vestre del av Midtseeterfiellet og s@r-austre delen
av Svinningen:

| klasse 3 er det viktig & ta vare pa villmarkspreget. Ein ber unnga alle former for
omdisponering av areala i vassdragsbeltet. Vasskvalitet og naturleg vassfering ma
sikrast.

5.5 Godkjende reguleringsplanar og utbyggingsplanar som framleis
skal gjelde

Tabell over godkjende reguleringsplanar og utbyggingsplanar som framleis

skal gjelde:
NR |PLAN |NAMN GODKUJ.
1 | R6802 | BROTHAUGEN 01.11.73
2 | R7001 | OSST@LEN - SVEO 01.04.75
3 | R7004 | KOLSKOGEN INDUSTRIOMRADE 15.04.75
4 | R7701 | HELLEBAKKANE - S@VIK 26.11.79
5 | R7601 | SVEINGARD, STR@NO 28.02.80
6 | R7402 | OS@YRO 08.04.83
7 | R8001 | VAGSHAUGEN 29.05.85
8 | R9204 | HALHJEMSMARKA 23.02.83
9 | R8302 | JESSADALEN — STALLEN 18.02.83
10 | R8201 | KUVAGVEGEN 24.09.85
11 | R8601 | RV.14, SOFTELAND — ROYKENES 17.02.87
12 | R8602 | RV.14, BERGST@ — STORESTRAUMEN 07.04.87
13 | R8304 | YTRE MOBERG 08.12.87
14 | R8301 | HALHJEM FERJEKAI 15.06.04
15 | R8703 | ROTTINGAVEGEN 28.06.88
17 | R8806 | GUDRIDHAUGEN/ BANKTJORNHAUGEN/ FLATEN SENTER 07.11.89
18 | R8602 | MOBERGSVIKA 12.12.89
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23 | R8907 | BUENA KAI — SGRSTRGNO 02.05.90
24 | R6801 | EIKHAUGEN 26.06.90
25 | R8914 | SKORVANE 26.06.90
26 | R8908 | RV.14, GSV, FLATEN TERASSE - BANKTJ@RN 26.06.90
27 | R8805 | BERGSTY 18.12.90
28 | R8603 | SKEISHEIA 05.03.91
29 | R8910 | STRONEVATNET — KOLABAKKANE 05.03.91
30 | R8912 | HJELLE 05.03.91
31 | R9001 | MOBERGSHAUGANE 30.04.91
32 | R9004 | FINNEBREKKA, STULEN, TROPPABAKKEN 30.04.91
33 | R9005 | HAUGSNESET — LURANE 30.04.91
34 | R9008 | FLATEN — VARASEN 17.09.91
35 | R9009 | VARASEN NORD 17.09.91
36 | R9003 | BOGSTRAND 29.10.91
37 | R8801 | SUND@YHAGEN — JONSOKHAGEN 25.02.92
38 | R9007 | KVERNELVA - GRANLIA 25.02.92
39 | R8807 | TROSAVIKA - HELGLYBAKKEN 29.09.92
40 | R8915 | GILJAVEGEN 23.02.92
41 | R9205 | FV 158, LEPS@YVEGEN, STORUMBAKKEN - KONGSHAUG 28.09.93
42 | R9201 | RV 1, PARSELL MOBERG - SVEGATJYRN 28.03.95
43 | R9501 | DEL AV BORGAVEGEN 28.05.95
43 | R9202 | BJORKHOVDA, YTRE MOBERG - UTGAR, SJA 71 27.02.96
44 | R9602 | DEL AV GNR.33, BNR.1, HOVLAND 17.06.97
45 | R9603 | DEL AV GNR.65, BNR.16, BJE 17.06.97

50 | R9702 | HIELLEMARKA, DEL AV 61/1, M.FL. 11.05.99
51 | B9704 |VARDEN, SORSTR@NO, DEL AV 28/1 26.08.99
52 | R9901 | HALHJEMSMARKA 2 03.02.00
53 | R9802 | KUVEN UTMARK 22.02.00
54 | R9801 | STORHAUGEN 22.02.00
55 | R9904 | GJELEVIKA 12.12.00
56 | R9103 | LEKVEN 30.10.01
57 | R9707 | LEKVEN UTMARK 1 30.10.01
58 | R9902 | LYNGHEIM 30.10.01
58 | R0102 | YVREDALEN, GOLFBANE 27.06.02
60 | R0101 | KUVEN, GNR. 54, BNR. 27, 205 30.10.02
61 | R0002 | SKAT@QY 14.11.02
62 | R0003 | E 39, GSV., ROYKENES — GRENSE OS-BERGEN 18.02.03
63 | R0004 | E 39 -GSV., STORESTRAUMEN — ULVENSKIFTET 18.02.03
64 | R0108 | S@VIKVAGEN AUST 18.02.03
65 | R0204 | HAUGSNESFJERO 24.06.03
66 | R0211 | TEINEVIKA 23.09.03
67 | R0104 | HOGESTYJLEN, LEPS@Y 23.09.03
68 | R0207 | SKEISFLATEN 23.09.03
69 | R0005 | NORDSTR@NO 23.09.03
70 | R9903 | NORDSTRAUMEN 23.09.03
71 | R0205 | BRENDAHAUGANE, BJORKHOVDA 23.09.03
72 | R0301 | FLORSHAUGEN 23.09.03
73 | R0212 | DGSVIKHAGEN 16.12.03
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106 | R0706 | MOBERG (NY BRANNSTASJON) 10.02.09
107 | R0203 | LEIRVIK 21.04.09
108 | R0614 | M@SDALSHAUGEN 21.04.09
109 | R0722 | SYDNES, SUND@YTANGEN 16.06.09
110 | R0710 | VAGADALEN 15.09.09
111 | R0709 | MOLDHUSBAKKANE 10.11.09
112 | R9205 | M@RKEVAGEN (ENDRING 02) 09.02.10
113 | R0903 | HIELLEMYRANE 23.03.10
114 | R0601 | SKEISBOTN 23.03.10
115 | R0509 | NYMARK 23.03.10
116 | R0805 | ASKVIKNESET, NEDRE ASKVIK 23.03.10
117 | R0807 | KORSAMYRA (LYSSAND GARTNERI) 23.03.10
118 | R0720 | SOLSTRANDSVEGEN 22.02.11
119 | R0721 | FV. 137, VALLABRUA — HATVIKVEGEN, GSV 22.02.11
120 | R0530 | LENDEVIKA 22.02.11
122 | R0902 | SGRSTR@NO NAUSTOMRADE 14.06.11
123 | R0606 | HJIELLEMARKA II 27.09.11
124 | R0612 | HIELLEMARKA Il 27.09.11
125 | R0613 | TUSSAMYRO 19.10.11
126 | 200717 | ADNAMARKA Il 27.03.12
127 | 200907 | STOLSHAUGEN 27.03.12

78 | R0307 | HAUGLAND, GNR. 42, BNR. 10 14.12.04
79 | R0404 | RAMSHOLMEN 18.10.05
80 | R0407 | NORE NESET TERRASSE 18.10.05
81 | R0304 | ULVENVEGEN, HJORTHAUGEN - KOLSKOGEN 20.06.06
82 | R0109 | NILSAVEGEN 20.06.06
83 | R0408 | REVASEN S@R 20.06.06
84 | R0306 | YTTERQ@Y 19.09.06
85 | R0403 | E39, SVEGATJZRN - RADAL 14.11.06
86 | R0209 | BERGE 14.11.06
87 | R0505 | VAGSHAUGEN S@RVEST 14.11.06
88 | R0506 | SKORPO S@RVEST 13.02.07
89 | R0603 | KLOPPAMYRA 08.05.07
90 |R9705 | HAUGE, GOLFBANE 25.09.07
91 |R0610 | HEGGLAND NARINGSOMRADE 13.11.07
92 |R0514 | BRIMSHOLMEN 13.11.07
93 |R0607 | FV 158, FORTAU SUND@YBRUA — SGRE GYANE SKULE 13.11.07
94 | R 0501 SKJELASEN, 20/1 18.12.07
95 |R0504 | FORSTR@NESUNDET (LONNEVAGEN) 12.02.08
96 |R0508 | FV.ASEN -HELLESKARET 20.05.08
97 R 0513 | RAMSHOLMEN, 44/500 OG 501 17.06.08
98 R 0405 | HALHJEMSMARKA 3 17.06.08
99 R 0401 | HEGGLAND, DEL AV 73/4, BUSTAD 16.09.08
100 | R0703 | SPERREVIKVEGEN, LYSEKL.V. - NORDSTR. 16.09.08
101 | R0308 | SAEALEHAUGEN, 7/4 16.09.08
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Reguleringsplankart

Eiendom: 44/690
Adresse:

Dato: 24.03.2023
Bjornafiorden kommunel Malestokk: 1:1000

UTM-32

Tegnforklaring

008zot 3

N 6673300

00.eoe 3

N 6673300

Reguleringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985

WS,

Omrade forboligermedtilhgrende anlegg
Konsentrert smShusbebyggelse

Offentlig undervisning (skole,universitet rmv.)
Kjgreveg

Annen veggrunn

Gang-{sykkelveg

Gangveg

Parkeringsplass

Friomrader

Anleggforidrettog sport

Annetfriomride

Friluftsornride (p3 land)

Omride for anlegg og drift av kommunalteks
Anleggfortelekormmunikasion

Felles avkjgrsel

Felles parkeringsplass

Felles lekearealforbam

Annetfellesareal forflere eiendornmer

Reguleringspian PBL 2008

SR
/S S
=l

Boligbebyggelse - frittliggende smihusbebygc
Boligbebyggelse - konsentrert smihusbebyag
Bolighebyggelse - blokkbebyggelse

@vrige komrnunaltekniske anlegg

Lekeplass

Veg

Kigreveg

Fortau

Gang/sykkelveg

Annen veggrunn - grgntareal

Parkering

Parkeringsplasser med besternmelser
Grgnnstruktur

Turdrag

Turveg

Sikringsone - Frisikt

Angitthensynsone - Bevaring kulturnilis
Bindlegging etterlov om kulturminner

Felles for reguleringsplan PBL 1985 200¢
I f:qulerings- ogg bcbvggdsuplanomrqgc

q-/

\-./ﬁ\

Planens begrensning
Form&lsgrense
Regulerttomtegrense
Byggegrense
Regulert senterlinje
Frisiktslinje
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BJARNA
FJYRDEN

KOMMUNE

PLANSTATUS - Eigedomsopplysningar til meklar

Eigedom (Gnr/Bnr/Fnr/Snr): | 44/690

Adresse:

For eigedomen eller delar av eigedomen gjeld fglgjande planar/planvedtak:

KOMMUNEPLAN

Arealbruken for eigedomen er fastsett til: Bustadomrade

KOMMUNEDELPLAN

LA
XINEI

Eigedomen er avsett til:

REGULERINGSPLAN

Eigedomen er regulert til : Bustadomrade

[J Eigedomen er ikkje regulert

MINDRE ENDRINGAR som vedkjem eigedomen

Xl Oppdatert i plankart / Ikkje aktuelt

REGULERINGSFORESEGNER
for reguleringsplan for Stordalen.
Del av gnr 44,bnr 1 og del av bnr 5 m.fl. Halhjem, Sere Neset i Os kommune.

Desse reguleringsforesegnene gjeld for omradet vist med reguleringsgrense pa plankart
datert 14.12.2012
sist revidert: 14. okt. 2013

Omridet er regulert til folgjande feremal:

1 Byggeomrade plb. §12-5.1 Bustader

2 Trafikkomrade plb. §12-5.2  Keyreveg, fortau, anna veggrunn
3 Fellesomride pbl. §12-5.3  Felles leikeomréade

4 Spesialomrade plb. §12-6 Frisiktsoner

§1. BYGGEOMRADE

1.01 Maksimal utnyttingsgrad er definert som %BYA 1 kvart enkelt byggjeomride.

%BYA er definert som sterste lovlege bebygd areal rekna i prosent av delfeltet (det arealet som er

sett av til byggeomréde). I bebygd areal vert rekna med hovudbygning, uthus/garasje, parkering og
andre bygningsdelar slik dette er definert i Miljoverndepartementet sin rettleiar. Fordeling av areal
skal vera likt innbyrdes for tomtene i delfelta, sjolv om nokre tomter er sterre enn andre.

1.02 Pa plankartet er det vist byggegrenser mot veg. I tillegg gjeld byggegrense pa 4 m mot
nabogrense. Garasje eller uthus kan likevel plasserast nerare nabogrensa innanfor rammene 1
byggeforskriftene. Der det er andre byggegrenser som gjeld, er dette vist pa kartet.

1.03  Murar over 1 m skal meldast som tiltak. Det skal primaert ikkje setjast opp murar hegare enn
2 m. Hogare murar enn 2 m skal forttrinnsvis terrasserast. Murar skal vera utforma slik at dei
framstar som estetisk akseptable.
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det lagt stor vekt pa at valt hustype er tilpassa terrenget. Situasjonsplanen skal visa tenkt
arrondering av tomt med eventuelt naudsynte fjellskjeringar og murar.
b) Fleirmanns bustadane kan vera i 2 etasjar utan loft, eller 1 etasje med loft.

1.13  Ingen kan starta bygging pa tomtene for vegar m/ veglys, fortau og felles parkeringsareal er

ferdig opparbeidde og asfaltert, samt at vassforsyningsanlegg, avlaupsanlegg, overvassanlegg er

ferdig opparbeidde og alt saman er godkjent av eining for kommunalteknikk. Omradet kan byggjast

ut i etappar. Plan for evt. etappevis utbygging skal pa ferehand godkjennast av kommunen i
samband med utbyggingsavtale.

1.14  Det skal leggjast vekt pa tilpassing til landskap og eksisterande milje. Tap av utsikt m.m. for

eksisterande bygningar skal gjerast sa liten som praktisk mogeleg.

1.15 Isamsvar med planen skal tilkomstveg og parkeringsplassar setjast av pa eigen grunn.
Talet pa parkeringsplassar skal vera i samsvar med parkeringsnorma i kommunen.

Der det er gitt hove til kjellarhusvere skal det og setjast av biloppstillingsplass for desse.
Plassering av garasje og tilkomst med stigning skal vere vist pa situasjonsplan som felgjer
byggjemelding for bustad, sjelv om garasjen skal byggjast seinare.

1.16 Der er plass til 2 avfallstasjonar i planomrédet ved veg 1og 3. Dei vil verta opparbeid og
utrusta etter rettingsliner som gjeld for Os Kommune.

§2. OFFENTLEGE TRAFIKKOMRADE

2.1  Det er foreteke breiddeutviding av del av Bjernavegen og i tillegg er det satt av areal for
framtidig utviding av offentlege trafikkomrade Bjornavegen. Fortau skal vera ferdigstilt

fram til Mardalsrenen i samsvar med utbyggingsavtale. Det skal regulerast inn fortau langs heile

veg 2,3,4 og 5 samt veg ut til L4.

§ 3. FELLESOMRADE
3.1  Felles tilkomstvegar skal opparbeidast i dei breidder som er fastsett i planen og elles i
samsvar med gjeldande kommunalteknisk norm for Os kommune.

Veg 1 er felles for delfelt B 1.1, B 1.2, B 1.3, B6 og B 9.

Veg 2 er felles for delfelt B1.4,B1.5,B2,B3,B4,B5,B7.1,B 7.2, B 7.3 og B&.
Veg 3 er tilhoyrer 44/5

Veg 4 er felles for delfelt B 7.1, B 7.2, B 7.3 og BS.

Veg 5 er felles for delfelt B 7.1

vera store nok og egna seg for leik og opphald. Det skal vere mogeleg for ulike typar leik og
opphald, og det skal kunne brukast av ulike aldersgrupper, og det skal vere mogeleg med

samhandling mellom barn, unge og vaksne. Det skal takast omsyn til allsidig og krativ bruk av L3

og L4 med tanke pé utvida tilknytning til naturresursane i utmarksomradet som omkransar heile
byggjefeltet. Ballplassen er vist pa illustrasjonsplanen men kan plasserast der det er mest
hensiktsmessig.

3.4 Det vert lagt inn gangsti mellom L4 og L1, Den forste delen fra L1 skal eksisterande gansti ga i

omréadet langs plangrensa mot aust og opparbeidast med grusdekke.

Mellom B6 og B8, mot L 4 og over L4 mot tilstoystande veg skal det og opparbeidast same type sti

med grusdekke og trappeloysinger der dette er naudsynt.

3.5 Fellesomrdda som i planen er merka med L1, L2, L3 og L4 skal opparbeidast som
nerleikeplassar.

LlerfellesforB1.1,B1.2,B1.3,B60ogB?9.

L2 og L4 er felles for B1.4,B1.5,B2,.B3,B4,B 5

L3 er felles for B 7.1, B 7.2, B 7.3 og BS.

§4. SPESIALOMRADE
4.1 Frisiktsone.

§5. FELLESFORESEGNER
5.1  Fer utbygging skal det setjast av tomt(er) for trafokiosk(ar) etter tilvising fra BKK og
godkjenning fra Os kommune.

5.2 For utbygging skal detaljplanar for tilrettelegging av VVA-anlegg og veglys
godkjennast av eining for Kommunalteknikk.

5.3 Straum-, telefon- og fiber/tv-kablar skal i sterst mogeleg grad samordnast med ovrige
tekniske anlegg.

5.4  Noedvendig frisikt i vegkryss og fortau skal vera opparbeidd nar veganlegga vert tekne
ibruk.

5.5 I frisiktsonene er det forbod mot fyllingar, bygningsmessige arbeid og planting o.a.
som er til hinder for fti sikt 1 ei hegd av 0,5 m over vegplanet.

RA Veoclkrdninoar clral catiact 1 ctand med tilnlantino/tilcdineg camctiindec med
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Oppdragsnummer: 1506230073
Formidlingsnummer: 1506230033

KJOPEKONTRAKT
ENEBOLIG UNDER OPPFQRING

Elektronisk tinglysing - viktig informasjon til kjsper og kjepers bank:

Var intensjon er a foreta elektronisk tinglysning. For at det skal la seg gjennomfgre ma kjgper ha BankID samt at banken ma
stotte elektronisk samhandling. Det er derfor viktig at kjgper snarest tar kontakt med banken for & avklare om e-signering lar
seg gjere fra bankens side. Banken ma veere tilknyttet elektronisk samhandling.

Falgende organisasjonsnummer skal benyttes for oversendelse: 924914157

Dersom e-tinglysing ikke lar seg gjgre mé& megler kontaktes s& snart som mulig for & legge til rette for manuell tinglysning med
skjater og pantedokumenter i papir.

Kontraktens bestemmelser utfylles av lov om bustadoppfaring (bustadoppferingsloven) av 13. juni 1997 nr. 43 og annen
bakgrunnsrett.

Mellom:
Bjgrnafjorden Boligutvikling AS Org.nr: 930 175 706
TIf: 913 66 145

E-post: inge@corpo.no

heretter kalt selger, og:

heretter kalt kjgper, er det i dag inngatt falgende kjspekontrakt:

side 1 av 10

Selger Kigper

1. SALGSOBJEKT

Kjopekontrakten gjelder kjgp av eiendom som vil bli betegnet ved et szerskilt gards- og bruksnummer. Endelig gards- og
bruksnummer vil foreligge etter fradeling fra den eiendom som denne eiendommen na er en del av. Det seerskilte gards- og
bruksnummer kalles heretter eiendommen.

Eiendommen ligger pa eiertomt under fradeling fra Stordalen, Halhjem, gnr. 44, bnr. 690 (Ideell andel 1/1) i
Bjgrnafjorden kommune.

Eiendommen skal oppfares slik det fremgar av salgsoppgave mv. som fglger som vedlegg til denne kontrakt.

Hjemmelshaver(e) til eiendommen er:

Bjgrnafjorden Boligutvikling AS Fadt: 930 175 706

2. KIOPESUM/ OMKOSTNINGER

Kjgpesummen for eiendommen utgjer
Kr 8 290 000,00 kroner attemillionertohundreognittitusenkroner

Kjgper ma betale omkostninger uoppfordret til meglerforetakets klientkonto samtidig med sluttoppgjeret. Nedenfor falger en
fullstendig oppstilling:

Kjopesum og omkostninger Belap

| tillegg kommer tinglysingsgebyr kr 585,- og attestgebyr kr 172,-, for hvert pantedokument kjgper gnsker tinglyst pa
eiendommen i forbindelse med etablering av pant. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter og gebyrer.

Dokumentavgift beregnes av andel tomteverdi. Det gjgres oppmerksom pa at det er tomtens verdi pa tinglysingstidspunktet
som legges til grunn for avgiftsberegningen. Opplyst dokumentavgift er beregnet ut fra dagens antatte tomteverdi. Justering av
dokumentavgiften kan saledes forekomme og kjaper vil veere ansvarlig for ev. mellomvaerende.

3. ENDRINGS- OG TILLEGGSARBEID

Alle endrings- og/eller tilleggsarbeider som @nskes utfert skal avtales skriftlig med selger. Kjgper kan ikke kreve a fa utfart
endrings- og/eller tilleggsarbeid som endrer kijgpesummen med mer enn 15 %, jf. bustadoppfaringsloven § 9. Det skal inngas
seerskilt avtale mellom partene hvor endring av kjgpesum og ev. fristforlengelse skal fremkomme.

Kjeper kan endre spesifikasjoner gjiennom prosjektets fastsatte tilvalgsrutiner. Det vil bli utarbeidet en egen tilvalgsbrosjyre som
viser hva man kan velge, til hvilken kostnad og innen hvilken frist. Det er en forutsetning at endringene er i samsvar med krav i
teknisk forskrift.
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4. OPPGJOR

Oppgjeret mellom partene foretas av meglerforetakets oppgjarsavdeling:

Aktiv Eiendomsoppgjer AS, Orgnr: 984484496
TIf: 913 17 607
E-post til oppgjer: oppgjor@aktiv.no

Dette endrer ikke ansvarsforholdet som meglerforetaket har overfor kjgper og selger.

Alle innbetalinger forbundet med denne kontrakt innbetales til meglerforetakets klientkonto nr. 3525 25 22431 , Aktiv
Laguneparken AS og merkes med fglgende KID: 150623007328.

Kjgpesummen regnes ikke som betalt med befriende virkning fer innbetalt belgp er disponibelt p4 meglerforetakets klientkonto.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Selger skal stille garanti straks etter avtaleinngaelse, jf. bustadoppferingsloven § 12. Dersom det er tatt forbehold om &pning
av byggelan, salg av et bestemt antall boliger eller tillatelse til igangsetting, er det tilstrekkelig at selger stiller garanti straks
etter at forbehold har falt bort. Det samme gjelder ved forbehold med tilsvarende virkning fra forbrukerens side. Selger skal
uansett stille garanti fer byggearbeidene starter.

Dersom det er avtalt at det skal innbetales forskudd, inntrer betalingsplikten straks garanti etter bustadoppfaringsloven § 12 er
stilt.

Dersom garanti etter bustadoppferingsloven § 47 ikke blir stilt er det innbetalte belgp underlagt kjgpers radighet og kjgper
opptjener renter av belgpet frem til det ev. stilles garanti eller eiendommen er overskjatet til kjgper.

Dersom kjgpesummen ikke blir innbetalt til meglerforetakets klientkonto i rett tid eller ev. lanedokumenter i tinglysingsklar stand
ikke er meglerforetakets oppgjersavdeling i hende innen overtakelse, svarer kjgper den til enhver tid fastsatte forsinkelsesrente
iht. forsinkelsesrenteloven, til selger. Forsinkelsesrente beregnes av hele kjgpesummen, med fratrekk av ev. innbetalt og
disponibelt forskudd, frem til hele kjgpesummen samt omkostninger er innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto.
Fullt oppgjer anses ikke innbetalt for ogsa ev. palepte forsinkelsesrenter er innbetalt. Dette avtalepunkt gir ikke kjgper rett til &
forlenge betalingsfristen utover de frister som er avtalt.

Betaling for ev. endrings- og/eller tilleggsarbeider bestilt gjennom selger, faktureres direkte fra selger nar vedkommende
endrings- og/eller tilleggsarbeider er utfgrt. Belgpet innbetales til klientkonto nr. 3525 25 22431 , Aktiv Laguneparken AS,
merkes med KID: 150623007328, og ma veere innbetalt senest ved overtakelse, jf. avtalens punkt 8. Dersom forfall pa faktura
er forut for overtakelse og belgpet skal utbetales selger, ma selger stille garanti i henhold til bustadoppferingsloven § 47.

Far noen del av kjgpesum blir utbetalt selger mé hjemmel til eiendommen vaere overfart kjgper, jf. bustadoppfaeringsloven § 46.
Alternativt ma selger stille garanti etter bustadoppferingsloven § 47.

Oppgjeret giennomfagres normalt innen 7 virkedager etter at skjgte og pantedokumenter er tinglyst. Eventuelle
transaksjonsdager banker imellom kommer i tillegg.

Meglerforetaket foretar oppgjer til selgers konto i norsk finansinstitusjon.

Dersom kjeper ensker & paberope seg mangler ved overtakelse eller noe av belgpet pa annen mate er omtvistet ved
overtakelse, kan ikke selger holde tilbake ngkler eller nekte & overlevere eiendommen dersom kjgper foretar betaling av det
omtvistede belapet til meglerforetakets klientkonto eller til en sperret bankkonto som bare kan disponeres av kjgper og selger i
fellesskap. Meglerforetaket eller bank skal imidlertid kunne foreta utbetalingen fra kontoen i samsvar med rettskraftig dom eller
annen avgjarelse som har virkning som rettskraftig dom.

Kjgper har iht. bustadoppfaringsloven § 49 deponeringsrett for omtvistet belgp og kan kreve overtakelse og
hjemmelsoverfering. Selger kan etter forsinkelsesrenteloven kreve forsinkelsesrente for belgp som ev. urettmessig er deponert
for mye. Dette gjelder ikke dersom partene har avtalt at et bestemt belgp skal holdes tilbake i pavente av retting.

Dersom det ett ar etter at eiendommen er overtatt fortsatt ikke er dokumentert at vilkarene for utbetaling til selger er oppfylt, gis
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meglerforetaket fullmakt til & sette det omstridte belap pa en egen konto i norsk bank, hvor utbetaling krever begge parters
samtykke.

Alternativt kan pengene deponeres i Norges bank etter lov om deponering i gjeldshave av 17. februar 1939 nr. 1.

Meglerforetaket er underlagt lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering (hvitvaskingsloven) med tilhgrende forskrift. Det
folger av hvitvaskingsloven at meglerforetaket er forpliktet til & gjennomfgre kundetiltak overfor begge partene i handelen.
Dette innebaerer blant annet at bade selger og kjeper forplikter seg til & fremlegge gyldig legitimasjon slik at identitet kan
bekreftes far handelen gjennomfares. Dersom kundetiltak ikke kan gjennomfares er meglerforetaket palagt a avsta fra
gjennomfaring av oppgjeret. Partene er selv ansvarlig for eventuelle kostnader og ansvar dette kan medfgre uten at det kan
anfares et kontraktsrettslig ansvar overfor meglerforetaket.

5. GARANTI

Selger skal stille garanti etter bustadoppferingsloven § 12 straks etter avtaleinngaelse eller straks etter at forbehold beskrevet i
punkt 17 er bortfalt.

Garantien skal gjelde fra tidspunkt for avtaleinngaelse og til fem ar etter overtakelse. Garantien skal tilsvare minst 3 % av
opprinnelige kjgpesum uten tilleggsarbeider frem til overtakelse og minst 5 % etter overtakelse.

Dersom det er avtalt at det skal innbetales forskudd ved avtaleinngéelse mé selger stille garanti etter bustadoppfgringsloven §
47 for & fa instruksjonsrett over midlene.

6. HEFTELSER

Kjaper er forelagt utskrift av grunnboken for den eiendom som denne eiendommen er en del av, og har gjort seg kjent med
innholdet i denne.

Kjgper er kjent med eiendommens heftelser og rettigheter og overtar disse slik de fremkommer av grunnboken. Kjgper
aksepterer at det pa eiendommen kan tinglyses heftelser og rettigheter som matte bli pakrevd av offentlig myndighet, herunder
for eksempel vei, vann, avlgp, drift og vedlikehold av energi/nettverk m.m.

Selger gir herved Aktiv Laguneparken AS ugjenkallelig fullmakt til & innfri, ev. midlertidig innfri for overfering til annet
panteobjekt, de pengeheftelser som kjaper ikke skal overta.

Innfrielse av panteheftelser skjer ved at meglerforetaket, etter & ha mottatt kjigpesummen, benytter de nedvendige deler av
kigpesummen til & innfri pantegjeld som ikke skal overtas av kjgper og paser at panthaver besgrger panteheftelsene slettet.

Selger garanterer at det ikke eksisterer pengeheftelser av noen art pa eiendommen, herunder utpantings- og/eller
utleggsforretninger, utover det pantattesten viser og de pengeheftelser det er avtalt at kjoper skal overta. Selger forplikter seg
til & umiddelbart underrette kjgper og meglerforetaket dersom slike forretninger blir avholdt innen tinglysing av skjgte finner
sted. Videre forplikter selger seg til & betale alle avgifter m.v. som vedrgrer eiendommen og som er forfalt eller forfaller til
betaling for overtakelse. Selger gir meglerforetakets oppgjersavdeling ugjenkallelig fullmakt til & innfri ev. krav som ikke er
betalt pa oppgjerstidspunktet.
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7. TINGLYSING OG SIKKERHET

Selger har utstedt pantedokument med uradighetserkleering til Aktiv Laguneparken AS. Meglerforetaket foretar tinglysing av
denne for selgers regning. Pantedokumentet tjener som sikkerhet for den til enhver tid utbetalte del av kjgppesummen og all
utbetaling til selger skal, inntil tinglysning av skjetet finner sted, ha sikkerhet innenfor kjgpesummens ramme.

Ved signering av denne kontrakt skal hjemmelshaver undertegne skjate til kjgper. Skjatet oppbevares hos Aktiv
Eiendomsoppgjgr AS, som besgrger dette tinglyst nar kjgper har innbetalt fullt oppgjer, eiendommen er overtatt og ev.
seksjonering/fradeling er tinglyst. Partene gir Aktiv Laguneparken AS fullmakt til & pafere gards- og bruksnummer pa skjotet.

All tinglysning av dokumenter pa eiendommen skal foretas av meglerforetakets oppgjersavdeling. Dokumenter som skal
tinglyses ma snarest sendes meglerforetaket i undertegnet og tinglysingsklar stand.

8. OVERTAKELSE

Eiendommen forventes ferdigstilt innen 30.06.2024. Angitt tidspunkt er forelapig og ikke bindende eller dagmulktsutigsende.

Selger har igangsatt byggingen.

Senest 10 uker for ferdigstillelse av eiendommen skal selger gi kjgper skriftlig melding om overtakelsesdato. Den endelige
datoen er bindende og dagmulktsutlosende, og skal ligge innenfor overtakelsesperioden.

Selger skal fremlegge ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for overlevering til kjgper.
Selger skal overlevere eiendommen i ryddig og rengjort stand (byggvask).

Eiendommen skal overtas ved overtakelsesforretning hvor begge parter deltar. Kjgper skal skriftlig anmerke i
overtakelsesprotokollen eventuelle forhold som paberopes som mangel ved eiendommen, samt belgp kjgper vil holde tilbake i
oppgjeret pa grunn av disse. Overtakelsesprotokollen skal signeres av begge parter.

Dersom ikke annet er avtalt, utleveres ngklene til eiendommen ved overtakelsesforretningen safremt fullt oppgjer er bekreftet
innbetalt. Dersom selger utleverer ngkler fgr innbetaling, beerer selger selv risikoen for dette.

Kjeper kan nekte overtakelse dersom eiendommen pa overtakelsestidspunktet har feil og/eller mangler som gir rimelig grunn
for nektelsen. Selger forplikter seg da til innen rimelig tid & utbedre alle feil og/eller mangler som blir protokollert under
befaringen.

Dersom kjaper til tross for varsling ikke mater til overtakelsesforretning, anses eiendommen overlevert.

Risikoen for eiendommen gar over pa kjgper nar kjgper har overtatt eiendommen. Hvis eiendommen ikke overtas til avtalt tid,
og arsaken ligger hos kjgper, har kjgper risikoen fra det tidspunkt eiendommen kunne veaert overtatt.

Nar risikoen for eiendommen er gatt over pa kjgper, faller ikke kjgpers plikt til & betale kijigpesummen bort ved at eiendommen
blir gdelagt eller skadet som falge av en hendelse som selger ikke svarer for.

Som vedlegg til denne kontrakten falger overtakelsesprotokoll som skal signeres av begge parter ved overtakelsen.
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9. SELGERS SANKSJONER

Dersom forfallstidspunktet for hele eller vesentlige deler av kigspesummen oversittes med 30 - tretti - dager eller mer, betraktes
oversittelsen som et vesentlig kontraktsbrudd som gir selger rett til & heve avtalen. Far selger gjer hevingsretten gjeldende
plikter han & gi kjeper forutgdende skriftlig varsel. Kjgper er innforstatt med at selgers omkostninger og ev. tap i forbindelse
med et dekningssalg ma dekkes av kjaper.

Mislighold som nevnt skal anses som tvangsgrunnlag etter Lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992 nr. 86 § 13-2 (3) bokstav
e).

10. SELGERS FORSINKELSE

Dersom selger oversitter avtalte tidsfrister kan kjgper etter de naermere regler som er inntatt i bustadoppfaeringsloven kapittel 3
kreve dagmulkt, holde igjen vederlag, kreve erstatning eller heve avtalen dersom vilkarene for dette er oppfylt. Dagmulkt kan
bare kreves dersom overtakelse av eiendommen blir forsinket og ikke dersom avtalte delfrister oversittes. Dagmulkt tilsvarer
0,75 promille av samlet vederlag fra avtalt overtakelsesdato og frem til overtakelse finner sted. Dagmulkt kan ikke kreves for
mer enn 100 dager, jf. bustadoppfgringsloven § 18.

Selger har krav pa tilleggsfrist dersom kjgper @nsker endrings- og/eller tilleggsarbeider.

Tilsvarende gjelder dersom det i byggeperioden inntreffer streik, lockout eller oppstar andre forhold som ligger utenfor selgers
kontroll, jf. bustadoppfaringsloven § 11. Det er videre et vilkar for rett til tilleggsfrist at selger varsler kjgper uten ugrunnet
opphold etter at selger ble oppmerksom pa forholdet som gir grunnlag for krav pa forlengelse, jf. bustadoppferingsloven § 11

(4).

11. SELGERS OPPLYSNINGSPLIKT/KJOPERS
UNDERSQOKELSESPLIKT

Eiendommen skal veere i samsvar med krav stilt i lov eller i medhold av lov og som er gjeldende pa tidspunktet for sgknad om
rammetillatelse.

Eiendommen kan ha mangel dersom kjgper ikke far opplysning om forhold som selger kjente eller métte kjenne til, og som
kjgper hadde grunn til & regne med a fa. Det samme gjelder dersom eiendommen ikke svarer til opplysning som er gitt i
annonse, salgsoppgave eller annen markedsfgring pa vegne av selger. Dette gjelder likevel bare dersom man kan ga ut fra at
opplysningen har innvirket pa avtalen og at opplysningen ikke er rettet i tide pa en tydelig mate.

Kjgper kan ikke gjere gjeldende som mangel, forhold ved eiendommen kjaper kjente eller burde blitt kjent med far
avtaleinngaelsen.
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12. BYGNINGSMESSIG BESKRIVELSE

Arbeidet skal utfgres etter god handverksmessig standard i samsvar med den bygningsbeskrivelse som er gitt og med det
utstyr mv. som falger av salgsoppgaven med vedlegg.

| nye bygg vil det normalt oppsta svinnriss, sprekker i tapet, maling mv. ved skjgter og sammenfgyninger bl.a. pa grunn av
utterking av materialer. Det papekes spesielt at sprekker i materialoverganger og mellom tak/vegg og i hjgrner ikke kan kreves
utbedret sa lenge disse ikke innebzerer avvik fra god handverksmessig standard.

Selger har rett til & foreta mindre endringer i konstruksjon, materialvalg, rerfaringer og lignende som ikke reduserer
eiendommens kvalitet, uten at dette gir rett til reduksjon av kjgpesummen. Tilsvarende kan selger foreta endringer i
bygningskropp med tilhgrende tekniske anlegg samt utvendige arealer. Selger skal sa langt det er praktisk mulig informere
kjgper skriftlig om slike endringer, med mindre endringene mé antas a veere uvesentlige.

13. MANGLER

Dersom eiendommen har mangler kan kjaper pa de vilkar som fglger av bustadoppfaringsloven kapittel 4 kreve oppfyllelse,
retting, prisavslag, erstatning, heving og/eller holde tilbake en forholdsmessig del av kigpesummen.

Dersom kjgper vil gjere gjeldende at det foreligger mangel ved eiendommen ma han reklamere skriftlig overfor selger innen
rimelig tid etter at mangelen ble oppdaget eller burde blitt oppdaget. Partene plikter & iverksette de tiltak som med rimelighet
kan forlanges for & begrense omfanget av ev. skader som fglge av mangelen.

Reklamasjon kan ikke fremsettes senere enn 5 ar etter overtakelsen. Den absolutte reklamasjonsfristen gjelder selv om
mangelen ikke kunne oppdages pa et tidligere tidspunkt.

Dersom det oppstar mangler hvor kostnadene ved utbedring er urimelig i forhold til den betydning manglene har for
eiendommens bruksverdi, har selger rett til & gi kjgper prisavslag i stedet for a foreta utbedring.

Selger skal utbedre ev. mangler sa snart som mulig og senest innen 3 maneder etter at selger har mottatt reklamasjonen fra
kjgper. Kjgper forplikter seg til & gi selger og selgers representanter adgang til eiendommen, og mulighet for & gjennomfgre
utbedringsarbeider, pa hverdager mellom kl. 08.00 og 17.00.

14. ETTARSBEFARING

Ett ar etter overtakelse skal selger innkalle til en felles befaring pa eiendommen, jf. bustadoppferingsloven § 16.

Ved ettarsbefaringen skal partene i fellesskap gjennomgéa eiendommen. Kjgper skal pavise forhold kjgper mener er
mangelfulle. Fristene beskrevet i punkt 13 ovenfor er dog gjeldende ogsa i perioden mellom overtakelse og ettarsbefaringen.
Selger hefter ikke for mangler som skyldes uriktig bruk av eiendommen eller skader pafgrt av kjgper. Selger er ikke forpliktet til
a foreta reparasjoner som er a anse som ordinaert vedlikehold.

Mangler og feil som blir avdekket forplikter selger seg til & protokollere og utbedre sa snart som mulig og senest innen 3
maneder etter befaringen.
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15. UTVENDIGE AREALER

Eiendommen skal leveres med opparbeidelse av utvendige arealer og beplantning iht. vedlagte forelgpige utomhusplan.
Partene er innforstatt med at tomtearealet ikke er ngyaktig oppmailt.

Selger skal fremlegge malebrev utstedt av kommunen fgr overtakelse. Partene aksepterer at arealavvik, sa fremt det ikke er
vesentlig, ikke er gyldig reklamasjonsgrunn eller kan gi grunnlag for endring av den avtalte kjgpesum.

Ved opparbeidelsen forbeholder selger seg retten til & foreta mindre justeringer og endringer som er ngdvendige som felge av
offentlige palegg eller tilpasninger i forhold til tekniske lgsninger. Dersom det blir nedvendig med endringer som ma anses som
vesentlige skal selger, sé langt det er praktisk mulig, informere kjgper skriftlig om slike endringer.

Inntil samtlige hus pa byggefeltet er ferdigstilt har selger rett til & ha anleggsmaskiner, utstyr o.l. stdende pa omradet. Ev.
skader som pafgres eiendommen skal selger utbedre. Det forutsettes at kjgper har rimelig adkomst til eiendommen.

Kjoper er kjent med at utvendige arealer vil kunne bli ferdigstilt og overtakelsesforretning pa disse arealene kan bli avholdt,
etter overtakelse av eiendommen.

Dersom de utvendige arealene ikke er ferdigstilt ved overtakelse av eiendommen, aksepterer partene at 3 % av kjgpesummen
holdes tilbake dersom annet belgp ikke er avtalt. Renter tilfaller selger.

Ev. gjenstaende arbeider skal utfgres sa snart arbeidet praktisk kan utfares av hensyn til arstid. Selger er forpliktet til &
ferdigstille arbeidet og fremskaffe ferdigattest innen rimelig tid og senest far den midlertidige brukstillatelsen er utlgpt.

Selger skal fra overtakelsesbefaringen protokollere at kjgper samtykker til at det tilbakeholdte belgp utbetales selger, slik at
verdien av gjenstdende arbeider samsvarer med summen av tilbakeholdt belgp. Renter tilfaller selger.

Punkt 13 om mangler er ogsa gjeldende for utvendige arealer.

16. FORSIKRINGER

Eiendommen er fullverdiforsikret i med polisenr. . Selger forplikter seg til & holde bygningen(e) forsikret frem til overtakelse.
Forsikringen gjelder ogsa materialer som er tilfart eiendommen, jf. bustadoppfaringsloven § 13 siste ledd. | brann- eller annet
skadetilfelle, tilfaller erstatningssummen selger, som snarest mulig plikter & gjenopprette skaden.

Kjgper er forpliktet til & forsikre eiendommen fra overtakelse.

17. FORBEHOLD

Selger har mottatt rammetillatelse og har igangsatt bygging.

Falgende forbehold er tatt fra kjopers side:
Kjaper betaler hele kigpesum + omkostninger ved overtakelse.
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18. AVBESTILLING

Kjgper kan avbestille ytelsen eller deler av denne, jf. bustadoppfaringsloven §§ 52 og 53. Ved avbestilling méa kjgper betale
vederlag for utfert arbeid og erstatning basert pa individuell erstatningsutmaling.

19. VIDERESALG AV KONTRAKTSPOSISJON

Kontraktsposisjonen kan videreselges under forutsetning av at selger far dokumentasjon pa at ny kjgper trer inn i kontrakten
(med tillegg av ev. endrings-/tilleggsavtaler) med de samme rettigheter og forpliktelser som den opprinnelige kjgper. Det ma
ogsa fremlegges tilfredsstillende finansieringsbekreftelse. Ved videresalg palgper et administrasjonsgebyr kr 20.000,- (inkl.
mva).

20. ANNET

Ved besgk pa byggeplassen for overtakelse skal kjgper alltid veere i folge med en representant fra selger. All annen ferdsel pa
byggeplassen er beheftet med stor grad av risiko og er forbudt.

Selger forbeholder seg retten til enhver prisjustering pa ev. avrige eiendommer i prosjektet. Uansett om prisforlangende for
tilsvarende eiendom i tidsrommet etter kontraktsinngaelsen blir justert opp eller ned, kan ingen av partene av den grunn kreve
prisavslag eller pristillegg.

21. SAMTYKKE TIL BRUK AV ELEKTRONISK KOMMUNIKASJON

Partene samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon der denne avtale eller bustadoppfgringsloven krever skriftlighet.

22. VERNETING

Partene vedtar eiendommens verneting som rett verneting for tvister etter denne kontrakt.
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23. VEDLEGG

Folgende dokumenter er fremlagt for partene og er ved signering av denne kjgpekontrakt gjort til en del av avalen:

o Salgsoppgave med vedlegg
o Grunnboksutskrift

Dersom selger og kjgper signerer kjgpekontrakten pa papir, vil kigpekontrakten vaere utferdiget i 3 - tre - likelydende
eksemplarer hvorav hver av partene beholder 1 - ett - eksemplar og 1 - ett - eksemplar oppbevares hos meglerforetaket.
Dersom kjapekontrakten signeres ved bruk av e-signering (bank-ID), vil partene motta melding nar kjgpekontrakten er signert
av begge parter. Den elektronisk signerte kjgpekontrakten kan fas tilsendt pa forespersel.

Kjopekontrakter oppbevares hos meglerforetaket i 10 ar etter signering.

Sted / dato: Mangler data

Bjgrnafjorden Boligutvikling AS
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HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 ar fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nodvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 ar fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nodvendig.

Advokathijelp i de viktigste rettsomrddene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rdd eller hjelp i retten ndr du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes arlig - om du onsker det.

“Vi unner, ingen & st alene”

Rett skal veere rett. For alle.

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir rett til advokathjelp

inntil 5 &r efter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes érlig ved
faktura fra HELP.

200 stordalen, Halhjem

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 5900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 8 900
Ene-/tomanns-/fritidsbolig, fomt: Kr12 900

Rettsomr&der du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang fil digitale juridiske avtaler via Min side

Fro & vurdere om vi hadde rad til advokart,
kunne vi vurdere om vi hadde réd til ny sofa.

Egenandel kr 4 000 pdaloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar
kr3200/3600/3500 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-

og vilkarsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du spersmal?
Kontakt HELP pé&
help.no/minside,

felefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no
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