


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

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 1 500 000,-
Omkostn.: Kr 38 740,
Total ink omk.: Kr 1 538 740,-
Selger: Eva Bergsto
Salgsobjekt: Tomt
Eierform: Eiet

Tomtstr.: 14217 m?
Gnr./bnr. Gnr. 8, bnr. 573
Oppdragsnr.: 1506240057

2 Gamlevegen tomt Eva

Flott boligtomt/tomter
beliggende i enden av
blindvei. Grenser til vann.
Barnevennlige omgivelser.

Aktiv Eiendomsmegling v/Fredrik Tgsdal har gleden av & presentere
flott boligtomt/tomter pa Sgfteland!

Ligger i enden av en blindvei

Barnevennlige omgivelser

Landlig omrade

Grenser til vann

Flotte turomrader i nzerheten

Ca 12 minutter til Os sentrum med alle fasiliteter
Tomten fremstar som lett & opparbeide
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Om eiendommen

Om eiendommen

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1421 m?

Tomtebeskrivelse

Tomten er skranet, men bgr veere grei og opparbeide. Tomten grenser til vannet og har
en liten "strandlinje" Det er gode sol- og utsiktsforhold.

Tomten selges samtidig med nabotomt om det er av interesse og kjgpe begge. Det er
vei frem til tomtegrense.

Beliggenhet

Tomten har en eksepsjonell beliggenhet pa Sefteland i Bjgrnafjorden kommune, med
fantastiske solforhold og muligheter for sjgutsikt over Vinddalsvatnet samt utsyn mot
fjell og vakker natur. Den ligger i enden av en rolig blindvei, skjermet fra stgy og omgitt
av naturskjgnne omgivelser. Dette er et svaert attraktivt, familievennlig boligomrade
med gode turmuligheter, badeplass og lekeomrader for barna.

Til tross for den rolige beliggenheten, har tomten en sentral plassering med
gangavstand til busstoppet som gir forbindelser til bade Osgyro og Nesttun terminal.
Bussholdeplassen ligger ved Sgfteland skule, og like i nzerheten finner du ogsa
Ngtteliten barnehage. Naermeste dagligvarebutikk, Joker Sgfteland, er kun 1,3 km
unna, mens kjgpesenteret Amfi Os med et bredt utvalg av butikker og tjenester ligger
en kort kjgretur pa ca. 7 minutter unna. Bergen sentrum nas enkelt pa rundt 25
minutter ved a fglge hovedveien.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.
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Barnehage/Skole/Fritid

Skoler:

Segfteland barneskule (1-7 kl.) 0.7 km
Os ungdomsskule (8-10 kl.) 6.7 km

Barnehager
Ngtteliten barnehage (0-5 &r) 1 km
Hjellemarka Fus barnehage (0-5 ar) 1.6 km

Enerqi
@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 1 500 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter beregnes etter kommunens gjeldende satser.

Velforening

Alle som eier eller leier ut bolig med adkomst via den eksisterende veien, er medlem av
veilaget. Ved oppfgring av bolig har man rett og plikt til & melde seg inn i
Bergstgstranden veilag.

Tilbud 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 finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 8, bruksnummer 573 i Bjgrnafjorden kommune.

Offentligrettslig palegg
Ihht. reguleringsplanen gjelder fglgende for 1.1 bustader:

1.11 Omrada B1 - B6 er sett av til bustader med tilhgyrande anlegg. Tomten er merket
B2.

1.12 Bygningsradet kan krevje at det blir lagt fram godkjent tomtedelingsplan for nye
tomter blir oppretta pa tidlegare etablerte bustadeigedomar.

1.13 Bustader skal vere frittliggjande og kan fgrast opp i 1 etasje. Underetasje er lovleg
der terrengtilhgva ligg til rette for det, innafor rammene av byggeforskrifene. Loft kan
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innreiast til bustadfgremal innafor rammene av byggeforskriftene.

1.14 For kvar bustadeining skal det setjast av minimum 1 garasjeplass og 1
biloppstillingsplass pa eigen grunn. Plassering av garasje skal vere vist pa
situasjonsplan som fglgjer byggemelding for hustad, sjglv om garasjen ikkje skal
byggast samstundes med bustaden.

1.15 For byggelgyve blir gitt skal det dokumenterast at byggeforskriftene sine krav til
innandgrs stgyniva er stetta. Miljgverndepartementet sine retningsliner for skjerming
av utandgrs opphaldsareal gjeld tilsvarande.

1.16 Gjerde hggare enn 1T m skal godkjennast av Bygningsradet.

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

4624/8/573:

24.01.2022 - Dokumentnr: 86607 - Jordskifte
19-128891RFA-JHOD/JBER S@FTELAND
Gjelder denne registerenheten med flere

01.02.2013 - Dokumentnr: 92388 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:4624 Gnr:8 Bnr:61

01.01.2020 - Dokumentnr: 20316 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1243 Gnr:8 Bnr:573

25.10.2021 - Dokumentnr: 1330151 - Bestemmelse om veg /fiber-/data-/telekabel /
elektriske ledninger/kabler

Rettighet hefter i: Knr:4624 Gnr:8 Bnr:555

Bestemmelse om vedlikehold

Vei, vann og avlgp

Det foreligger avtale som gir rett til pakobling av vann- og avlgpsanlegget.

Her kommer det pakoblings avgift samt et solidarisk vedlikeholdsplikt ovenfor private
felles stikk- ledninger.

Adkomst fra kommunal vei til privat vei. Gnr 8. bnr. 555 i Bjgrnafjorden kommune gir
gnr. 8. bnr. 573 og bnr. 463 veirett til to boenheter per eiendom.

Eiendommene har rett til & benytte veiretten for mer enn to boenheter mot vederlag.
Flere bestemmelser om veirett i avtalen. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon om denne.

Det ma sgkes kommunen om kapasitet/rett til avkjgrsel fra kommunal vei.
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Det foreligger avtale hvor gnr. 8 bnr. 555 i Bjgrnafjroden kommune gir gnr. 8. bnr. 573
og 463 rett til & anlegge kabler for fiber og strem samt trekkergr til dette over gnr 8,
bnr. 555 i samsvar med vilkarene som er satt.

Regulerings og arealplaner
For eiendommen gjelder fglgende planer:

Kommuneplan
Arealbruken for eiendommen er fastsett til boligomradet.

Reguleringsplan
Eiendommen er regulert til bolig / friomrade.

Pagaende planer innen 100 m fra eiendommen
Sgfteland idrettspark 8/3,8/5.

Plankart med tilhgrende reguleringsbestemmelser fglger vedlagt i salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjgre seg kjent med disse.

Kommentar konsesjon
Tomten er ubebygd, mindre enn 2 dekar og er godkjent fradelt etter plan- og
bygningsloven og jordloven.

Kjoper er kjient med at dette bekreftes overfor plan- og bygningsmyndigheten ved
utfylling av egenerklaering om konsesjonsfrihet.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave med
vedlegg og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig
beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.
Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med
fagkyndig, for bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som hovedregel ikke
gjere gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis noe trenger
avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en fagkyndig
for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe

saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
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eiendommen som ikke er rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen.

Dersom eiendommen har et mindre areal enn kjgperen har regnet med, utgjgr dette
likevel ikke en mangel med mindre arealet er vesentlig mindre enn det som er opplyst
av selgeren eller selgers medhjelpere, eller disse har opptradt seerlig klanderverdig, jf.
avhendingsloven § 3-3 (1).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (1) fravikes, og hvorvidt et
arealavvik karakteriseres som en mangel, vurderes etter avhl. § 3-8. Informasjon om
kigpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke eiendommen
ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjop av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold
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Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
1 500 000 (Prisantydning)

Omkostninger

37 500 (Dokumentavgift)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15 100 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

38 740 (Omkostninger totalt)
53 840 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
56 640 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

1 538 740 (Totalpris. inkl. omkostninger)

1 553 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjpperforsikring - fem ars varighet))
1 556 640 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 38 740

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt 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 & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers regning.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt fast vederlag kr. 45.000,- gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det
avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

8 500 Kommunale opplysninger

24 990 Markedspakke

7 990 Oppgjgrshonorar

7 500 Tilretteleggingsgebyr

2 900 Visninger per stk.

500 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Oppdragsansvarlig

Fredrik T@sdal

Eiendomsmegler MNEF/ Partner
Fredrik. Tosdal@aktiv.no

TIf: 930 21 497

Ansvarlig megler

Fredrik T@sdal

Eiendomsmegler MNEF/ Partner
Fredrik. Tosdal@aktiv.no

TIf: 930 21 497

Aktiv Laguneparken AS, Laguneveien 7
5239 Radal

TIf: 55114 770

Salgsoppgavedato

26.11.2024
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Laguneparken

Oppdragsnr.

1506240057

Selger 1 navn

Eva Bergsta

Gamlevegen tomt Eva

Poststed

S@PFTELAND 5212

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?

Ar | 1996

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |24

Antall maneder | 3

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

2 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Initialer selger: EB

Document reference: 1506240057
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Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [1Ja

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ va

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [1ua

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?

M Nei [ va

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [Jva

Initialer selger: EB
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

] Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: EB
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Nabolagsprofil

4624-8/573/0/0 - Nabolaget Sgfteland - vurdert av 85 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
2 Sgfteland skule 10 min %
Linje 610, 740, 741 0.7 km
X Bergen Flesland 23 min &
@ Bergen 29 min &
Linje F4, L4, R40 29.3 km
@ Arna stasjon 35 min &
Linje F4, L4, R40 28.1 km
Skoler
Sefteland barneskule (1-7 kl.) 10 min %
244 elever, 14 klasser 0.7 km
Os ungdomsskule (8-10 kl.) 10 min &
486 elever, 35 klasser 6.7 km
Nore Neset ungdomsskule (8-10 kl.) 12 min &
507 elever, 36 klasser 9.1 km
Os vidaregaande skule 8 min &
460 elever, 33 klasser 5.7 km
Os gymnas 8 min &
270 elever, 11 klasser 59km
Ladepunkt for el-bil
= Sgfteland skule - Bjgrnafjorden kom... 10 min #

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 87/100

Kvalitet pa skolene
Bra 72/100

* Naboskapet
7N\
=% Godt vennskap 72/100

Aldersfordeling

37.3%
38.3%
38.9%

25.1%
18.9%

] 212%

17.5%
16.8 %
14.5%

6.5 %
8.4 %
72%

13.6 %
17.7 %
183 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

B softeland 2261 1014
[l Bigrnafjorden kommune 25213 11115
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager

Ngtteliten barnehage (0-5 ar) 13 min %
76 barn Tkm
Hjellemarka Fus barnehage (0-5 ar) 21 min &
66 barn 1.6 km
Varhaug barnehage (1-5 ér) 7 min &
54 barn 4.9 km
Dagligvare
Joker Sgfteland 18 min %
Post i butikk, PostNord 1.3 km
Meny Os 6 min &
PostNord 4.4 km
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Primaere transportmidler

1. Egen bil
. 2 Buss

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 94/100

.

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 88/100

-
I~
=

? Gateparkering
@ Lett87/100

Sport

@ Softeland barneskule 10 min &
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 0.7 km

@ Sgfteland kunstgressbane 22 min %
Fotball 1.6 km

&= EVOOs 6 min &

& Actic Osbadet 9 min &

Boligmasse

B 73% enebolig
M 6% blokk
B 11% annet

«Koselig sted med masse
hyggelige folk»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
AMFI Os 8 min &
@ Ditt Apotek AMFI Os 8 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 33% ibarnehagealder
B 39%6-12ar
B 16% 13-154ar

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn
|
|
I
Enslig u. barn
e
|
1
Flerfamilier
|
|
I
0% 43%
B Softeland
B Bjgrnafjorden kommune
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 32% 33%
Ikke gift 57% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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1. Generelle foresegner (§ 11-9)

1.1 Om tolking av denne planen (rettleiing)
Arealdelen av kommuneplanen er utarbeidd med heimel i plan- og bygningslova (pbl.) § 11-5.

Faresegnene er, saman med plankart (arealbruk, omsynssoner og fgresegnssoner) juridisk bindande
for framtidig arealbruk, jf. plan- og bygningslova § 11-6.

Retningslinene er ikkje juridisk bindande, men gir rettleiing om kommunen sin praksis og skjgnnsbruk.

Faresegnene inneheld bade generelle fgringar, som gjeld for fleire arealbruksfaremal, og
saerskilte faresegner knytt til det enkelte arealbruksfaremalet.

Retningslinene til kvart faremal falgjer fortlgpande etter faresegnene. Dei gir ikkje direkte

heimel for vedtak, men er viktige ved at dei presiserer kommunestyret sin politikk, og

malsetting for utviklinga i planperioden. Retningslinene skal nyttast som vurderingsgrunnlag,

og leggjast til grunn for arealplanlegging og byggesakshandsaming i kommunen. Retningsliner er sett
i ramme. Planen gir ogsa informasjon i form av lesarrettleiing. Dette er markert med «lesarrettleiing:».

1.2 Prinsipp om rang og motstrid

For reguleringsplanar som er vedtatt far arealdelen til kommuneplanen, betyr dette at
kommuneplanen sett til side faresegn eller formal som er i direkte motstrid med
kommuneplanen. Planar vedtatt etter 01.01.2020 har forrang, i tillegg til fglgjande planar:

Hamnevegen/Lientomta, planid: 19740230

Kommunedelplan for Bjanes, planid: 20080800

Moldegard, delfelt T1 og B7, KDP Bjanes, planid: 20141100

Moldegérd - Djupadalen, Samleveg 1 og felt BA1, KDP Bjanes, planid: 20140500
Grovskarasen, Samlevegen 2 og felt B4, KDP Bjanes, planid: 20140600
Lyseparken, planid: 20141600 (likevel med fglgjande tillegg for SAA: Areal avsett til
SAA i omradeplan for Lyseparken kan omfatte vegserviceanlegg med bevertning,
dagnkvileplass, innfartsparkering mv.)

Fv. Asen — Helleskaret, planid: 20050801

Vassvika, Drange, planid: 20091000

Toreidpollen smabathamn og flytebru, 29/4, planid: 20140700

Gjelevika sgr, planid: 20051100

Yttergy, planid: 20030600

Sgrstrano, Strgneneset — naust, planid: 20090200

Sveingard, Strgno, planid: 19760100

Gullberget, planid: 20090800

Skrenten, planid: 20150800

Bjarkeneset, Kjeldevegen, planid: 20160200

Motstrid gjer ikkje at den eldre reguleringsplanen vert oppheva, men at den vert utan verknad
for den konkrete motstriden.

Kommuneplanen si oppgave er & angi hovudtrekka i framtidig arealbruk, jf. pbl. § 11-5.
Kommuneplanen gir berre hovudformal for arealbruken. Det vil ikkje vere motstrid mellom
kommuneplan og reguleringsplan der reguleringsplanen syner tilhgyrande formal i samsvar
med KPA. Ein skal legge til grunn at forméla harmonerer nar det vert sett av areal i
reguleringsplanen som er ngdvendig for gjennomfgring av hovudformalet som er gitt i KPA.

4 BICRNAY | T romn
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Kommuneplanen gir utfyllande fgresegn for eldre planar dersom reguleringsplanen ikkje
har faresegn om tilsvarande tema.

Lesarrettleiing: Plan- og bygningslova sitt prinsipp om forrang av siste planvedtak
falgjer av plan- og bygningslova § 1-5 «Ny plan eller statlig eller regional
planbestemmelse gar ved eventuell motstrid foran eldre plan eller planbestemmelse for
samme areal med mindre annet er fastsatt i den nye planen eller statlig eller regional
planbestemmelse.»

2. Krav om reguleringsplan (pbl. § 11-9 nr.
1.)

Plankrav etter dette kapittelet gjeld krav om plan fastsett av kommunen med heimel i pbl. §11-9, nr. 1.
Kapittelet regulerer ikkje plankravet etter plan- og bygningslova § 12-1, 3. ledd.

Det skal utarbeidast mobilitetsplan for alle reguleringsplanar, og ngdvendige tiltak for 0-vekstmalet
skal innarbeidast i reguleringsplan.

Mobilitetsplanen skal tilpassast starrelse og kompleksitet pa reguleringsplanen. Tema som

gar fram av anna planmateriale (til demes planbeskriving) kan ga ut.

Kommunen kan gjera unntak frd krav om mobilitetsplan for reguleringsplanar med inntil 10 bueiningar.

2.1 Krav om felles planlegging
Omrade med krav om felles planlegging er vist med omsynssone H810 i kartet. Sja ogsa faresegn
11.5 som lister opp kva for omrade dette gjeld.

Felles planlegging kan vere kommunedelplan, omraderegulering, detaljregulering eller strategisk plan
(rettleiande plan for offentlege rom), vedtatt av kommunestyret.

Retningsline: Kommunen avgjer kva plantype som er rett i det einskilde tilfellet.

2.2 Plankrav for konkrete tiltak

2.2.1 Tiltak i uregulerte omréade

Areal sett av til bygg og anlegg etter pbl. § 11-7, nr. 1, og samferdsleanlegg og
teknisk infrastruktur etter pbl. § 11-7, nr. 2, skal innga i reguleringsplan far tiltak som
krev sgknad og lgyve, etter pbl. § 20-1 bokstav a, d, e, k og m, jf. § 20-3, vert tillate.

Retningsline: Reguleringsplanen skal vise plassering av bygningar og
anlegg, planerings- og bygningshggder, og terrenghandsaming.

2.3 Unntak fra plankrav i Punkt 2.2 (8 11-10 nr. 1)

Utbygde omrade (fortettingstiltak)

Kommunen kan gjere unntak fra plankrav etter 2.2.1 for mindre utbyggingstiltak i utbygde omrade, i
trdd med kommuneplanen, plan- og bygningslova sine generelle faresegner, som ikkje forringer
visuelle kvalitetar i omgjevnadene, og der det ikkje er stilt krav om felles planlegging.

Unntaket fgreset at falgjande vilkar er stetta:
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a) Omradet er ikkje eit transformasjonsomrade, eller tiltaket vil ikkje vere til hinder
for framtidig regulering av omradet.
b) Nye bygg og anlegg kan innpassast i ein etablert struktur, utan at den endrar
strukturen sitt vesen.
¢) Nye bygg og anlegg skal underordne seg eksisterande bygde omgjevnader nar
det gjeld byggehggde, og volum.
d) Eksisterande teknisk infrastruktur og transportsystem har tilstrekkeleg
kapasitet t.d. avkayrsler, kryss, veg, trygg skuleveg m.v., eller
eventuelt behov for oppgradering kan sikrast ved
byggesakshandsaming.
e) Tiltaket har tilstrekkeleg leike- og fellesareal. Tiltaket fijernar heller
ikkje, eller vesentleg forringar, felles leike- eller naturomrade.
f) Omsynet til kulturmiljg er belyst og vareteke.
g) For bustader gjeld falgande tilleggskrav:
a. Tiltaket kan gjennomfgrast med gode utomhusareal og sikre
gode fellesareal/mgteplassar.
b. Krav til MUA per bueining er:

Bustadtype MUA per
bueining
Einebustad 200 m2
Tomannsbustad 150 m2
Rekkehus/fleirmannsbustad 100-150

Retningsline: Ved vurdering av om tiltaket forringar leikeareal er kunnskap
om kva areal som vert nytta av born i leik viktig. Kunnskapsgrunnlaget i
barnetrakk er relevant ved vurderinga. Kunnskapsgrunnlaget i
strandsonekartlegginga er ogsa relevant.

Lesarrettleiing: Alle vilkar ma vere oppfylt for at unntak fra plankrav kan gjevast.

3. Innhald i utbyggingsavtalar (pbl. § 11-9
nr. 2, jf. § 17-2.)

Kommunen har eige prinsippvedtak for bruk av utbyggingsavtaler.

4. Krav til loysingar for vassforsyning,
avilgp, avrenning, veg og annan
transport i samband med nye bygge- og
anleggstiltak

: FUCRDEN | & rommoe
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4.1 Vatn og avlgp (pbl. § 18-1, 2. ledd, § 11-9 nr. 3 og 8, §27-1 og
27-2)

Kommunal VA-norm gjeld for opparbeiding av hovudvass- og hovudkloakkleidning.
For private leidningar gjeld kvalitet og funksjonskrav i Standard abonnementsvilkar.

Kommunen kan stille krav om tilkopling etter § 27-1 og § 27-2 ogsa for eksisterande
fritidsbustader, jf. pbl. § 30-6.

Feresegna gjeld bade i regulert og i uregulert omrade.

Retningsline: Overvatn skal ikkje farast inn p& det kommunale leidningsnettet, korkje
direkte, eller via privat stikk.

Retningsline:

Alle reguleringsarbeid skal ha ein VA-rammeplan, jf. kommunen si VA-norm. Ferdig
rammeplan skal ligge ved planforslaget til farstegongshandsaming. Planen skal greie ut
behovet for vatn- og avlgpslgysingar i planomradet, og ngdvendige feresetnader utanfor
planomradet. VA-rammeplan skal gi prinsipplgysing for vatn (medrekna brannvatn) og
avlgp i omradet, samt samanheng med eksisterande system.

Overvassdisponering og alternative flaumvegar skal synast i rammeplanen.
Reguleringsplanen skal sikre tilstrekkeleg areal for overvassdisponering, infiltrasjon til
grunnen, og vegetasjon. Arealbruksendringar skal ikkje medfgre auka overvassbelastning
pa eksisterande avlgpssystem.

Kommunen sine vedtekne akseptkriterium skal leggast til grunn i risiko- og sérbarheitsanalysar.

4.2 Veg

Kommunal vegnorm gjeld ved opparbeiding av offentleg veg.

Vegnorm gjeld tilsvarande for privat atkomstveg for meir enn 2 bustadeiningar s langt den
passar.

For bustadbygg er det berre tillate med éi avkayrsle per eigedom. Avkayrsle skal leggast til
underordna veg der det er mogleg med omsyn til terreng.

Lesarrettleiing: For riks- og fylkesveg gjeld krava i vegnormalar gjeve av Vegdirektoratet. Kravet kan
fravikast ved sgknad om fravik.

4.3 Sykkelnett

Sykkelnett vert definert i kommunen sin sykkelstrategi. Det er tillate med falgjande Igysingar:
Eigen sykkelveg, eige sykkelfelt, kombinert gang- og sykkelveg, blanda trafikk, m.m. Lgysing
skal avklarast i reguleringsplan. Separat system skal prioriterast der det er mogeleg.

Sykkelveg skal ha fast og jamt dekke med god friksjon. Offentleg sykkelveg skal ha min.
bredde p& 2,5 meter (for & sikre drift). Kommunal vegnormal og Vegnormal N100 skal
leggast til grunn for dimensjonering.
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5. Rekkefglgjekrav (pbl. § 11-9 nr. 4)

5.1 Generelle rekkefglgjekrav
Utbygging kan ikkje skje far teknisk infrastruktur, inkl. trafikksikringstiltak, samfunnsservice
og gragnstruktur er tilstrekkeleg etablert, eller sikra gjennomfart.

Kommunen sine prioriteringar gar fram av:
- Kommunedelplan for trafikksikring

- Kommunedelplan for vatn og avlgp

- Hovudplan for veg

- @konomiplan

- Handlingsprogrammet for byvektsomradet

Felles leike- og uteopphaldsareal skal vere ferdig opparbeidd, eller sikra ferdig
opparbeidd, far tilhgyrande bustader kan takast i bruk. Fgresegn gjeld i regulert
omrade.

Retningsline: Med samfunnsservice vert meint: Skule, barnehagar mv. Mellombels brukslagyve vert
normalt berre gjeve dersom &rstida tilseier at sding og planting ikkje kan gjennomfarast.

Bade i regulert og i uregulert omrade skal kommunal infrastruktur for vatn og avlgp vere
overtatt av kommunen fgr det kan takast i bruk. Dersom det ikkje let seg gjera, kan
kommunen innga seerskild avtale for overtaking av anlegget fer brukslayve vert gitt.

Krav kan vere oppfylt ved inngatt utbyggingsavtale, som sikrar gjennomfgring av kravet.

Retningsline: Krav om ferdigattest — gjeld som vanleg.

| kva grad ein skal nytte rekkefalgjekrav ved regulering skal avgjerast konkret i
reguleringsplanarbeidet. Rekkefglgjekrav skal sikre at felles infrastruktur vert ferdigstilt i gnska
rekkefglge, og med rett kvalitet.

5.2 Rekkefglgjekrav knytt til einskilde omrade
| Lysefjorden, Asen, og Lyseparken gjeld fglgande krav: Ny E39, ny veg Asen - Sgvik, og
kommunale hovudanlegg for VA fram til Ohara og Os VBA skal vere ferdigstilt/sikra ferdigstilt
far det kan setjast i gang nye tiltak i nye utbyggingsomrade i lokalsenteret Lysefjorden.

Far tiltak i omsynssona for Oselvvassdraget kan ta til skal sikringstiltak mot avrenning til
Oselvvassdraget vere giennomfart (jf. pbl. § 11-8 bokstav ¢, og naturmangfaldslova).

Far fortetting i bustadomrade langs Mobergsbakken kan tillatast skal Mobergsbakken vere
utbetra ned til Osgyro for a sikre gdande og syklande.

Krysset mellom E39 og Langedalen skal vere opparbeidd far nye tiltak vert tillate vest for
krysset. Fgr offentleg areal eller privat tenesteyting pa Sgfteland (ved Langedalen) kan
fa igangsetjingslgyve ma gang- og sykkeltilbod langs kommunal veg Langedalen, fra
E39 og fram til planomradet vere etablert.

Krysset ved fylkesveg 5150 skal vere utbetra fgr det kan tillatast meir utbygging pa
Lepsgyneset.

Trafikksikkert kryss (Haugland) til E39 skal vere opparbeidd far nye tiltak kan tillatast
pa arealet ASn7.
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Ved regulering av IFSn3 og K4 skal ein i denne sona for byggegrense mot veg regulere for
infrastruktur for gang- og sykkelveg, for & sikre koplinga mellom Halhjemsmarka og senteromradet

pa Sgre Neset.

Leysing skal vere sikra gjennomfart seinast ved igangsetjingslgyve for tiltak pa hhv. IFSn3 og K4. Det
skal setjast krav til opparbeiding av gang- og sykkelveg far bygg pa areala kan takast i bruk.

6. Byggegrenser, utbyggingsvolum og
funksjonskrav om universell utforming,
leike-, ute- og opphaldsplassar, skilt og
reklame, parkering, frikjop av
parkeringsplassar etter § 28-7 og
utnytting av bustadmassen etter § 31-
6.(§ 11-9 nr. 5)

6.1 Byggegrenser

6.1.1 Byggegrense mot nettstasjon
Det gjeld ei generell byggegrense pa fem meter rundt nettstasjonar. Grensa er ikkje pafart i kartet.

6.1.2 Byggegrense mot sjg
Mot sjg gjeld byggegrense som vist i kart.

Byggegrense er likevel ikkje vist for naustomrade og fritidsbustad. Byggegrense skal settast i
detaljregulering. Plassering av tiltak skal ta omsyn til terreng og ferdsel. Naust skal trekkast inn pa
land der dette er mogeleg.

I neeringsareal er kai mv. unntatt frd byggegrensa mot sjg, og kan fgrast opp i formalsgrense der dette
er ngdvendig med omsyn til verksemda.

LNF har byggegrense 100 meter, som i lova. Denne grensa er ikkje pafert i kartet. Det er likevel gjort
unntak fra desse grensene for:

a) Naturvenleg tilrettelegging for & ivareta landbruk, eller allmenne friluftsinteresser.

b) Nadvendige driftsbygg og mindre anlegg for landbruk, og fiske innanfor grensa pa gardsbruk i
ordinaer bruk. Det er en fgresetnad at byggverk, med unntak av kai, vert plassert i tilknyting til
eksisterande tun. Plassering skal ta omsyn til allmenne interesser, vassdrag og
naturmangfald. Der tiltaket kan plasserast utanfor forbodssona skal ikkje unntaket nyttast.
Anlegg skal ikkje vere stgrre enn ngdvendig.

| senterformal kan byggegrensa bli justert i neste planniva. Justering kan vere aktuell for plassering av
anlegg og konstruksjonar som fremmar folkehelse, og tilgjenge til sj@.

6.1.3 Byggegrense mot vassdrag
Byggegrense mot Oselvvassdraget er vist i kartet. Byggegrensa kan justerast i areal avsett til
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byggjefaremal ved detaljregulering dersom kunnskapsgrunnlaget og planforslag med avbgtande tiltak
gir grunnlag for dette.

Etter forvaltningsplan for Oselvvassdraget gjeld ogsa ei tiltaksgrense pa 20 meter for saerskilde
omrade. Denne er ikkje teikna inn i kartet.

Det er gjort unntak frd denne grensa for:
- Naturvenleg tilrettelegging for & ivareta landbruk, eller allmenne friluftsinteresser.
- Ngdvendige driftsbygg, mindre anlegg for landbruk, og fiske pa gardsbruk i ordinaer drift.
Det er ein fgresetnad at bygning/anlegg vert plassert i tilknyting til eksisterande tun, og at
plassering tek omsyn til allmenne interesser, vassdrag, og naturmangfald. Der tiltaket kan
plasserast utanfor forbodssona kan ikkje unntaket nyttast.

Det er ein fgresetnad for bruk av unntaket at naudsynte tiltak etter
forvaltningsplan for Oselvvassdraget kan varetakast gjennom byggesaka.

Lesarrettleiing: Tiltaksgrense er ei grense for tiltak i utvida forstand. 1 tillegg til
tiltak etter plan- og bygningslova §1-6, vert ogsa fierning av vegetasjon, graving
og tilfgring av masse omfatta, til demes spreiing av kunst- eller naturgjgdsel i
jordbruket. Formalet er & sikre vassdraget mot ugnskt avrenning. Tiltak i
landbruket ma avklarast med landbrukskontoret.

Lesarrettleiing: Vassressurslova § 11 gjeld pa sjglvstendig grunnlag. For alle
vassdrag gjeld difor ei forbodssone pa 10 meter for alle inngrep i kantvegetasjon
etter dette regelverket. Statsforvaltaren er mynde i slike saker.

6.1.4 Byggegrense mot veg

Lesarrettleiing: Byggegrense mot veg er ikkje vist i kommuneplanen. Byggegrensa gjeld etter
reglane i veglova. Innanfor byggegrensa mot veg er det ikkje parekneleg at ein vil kunne plassere
bygningar ved regulering, eller dispensasjon.

6.2 Buffersone mot landbruk
Mot landbruksareal gjeld ei buffersone pa 20 meter. Med landbruksareal meinast her
fulldyrka jord, overflatedyrka jord, og innmarksbeite. Buffersona skal ligge pa byggeformalet
og ikkje p& LNF. Veg kan etablerast i buffersona. Av omsyn til folkehelse, skal ikkje
leikeareal og uteopphaldsareal leggast til buffersona. Buffersona skal vere eit
vegetasjonsbelte.

For eksisterande fradelte bustadtomter, som ikkje kan byggast ut dersom buffersona vert halde, kan
kommunen gjere unntak. Avgjerda er prinsipiell, og skal handsamast politisk.

6.3 Leike- og mgteplassar
I bustadomrade og i senteromrade skal det leggast stor vekt pa gode fellesareal for mgte mellom
menneske i alle aldrar og funksjonsgrad (sosiale soner).

Sosiale soner og leikeareal skal vere store nok, og eigna for leik og opphald heile aret. Dei skal kunne
nyttast av ulike aldersgrupper og sikre samhandling mellom barn, unge og vaksne, og

vere sikra mot stgy, forureining, trafikkfare, og annan helsefare. Areal med stayniva

over 55 dB (A), areal sett av til kgyreveg, parkering, eller fareomrade skal ikkje

reknast som leikeareal. Sosiale soner og leikeplassar skal plasserast og opparbeidast med sikte pa
best mogleg utnytting av soltilhgve og lokalklima.

Starrelsar pa leikeareal skal felgje opp krav i rettleiar for felles leike- og uteopphaldsareal.
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Dersom ein tar i bruk areal som er avsett til, i bruk som eller egna til leik, skal det skaffast fullverdig
erstatning.

Leikeplassar og sosiale soner skal vere sentralt plassert i forhold til flest mogleg bustader, og i starst
mogleg grad plasserast i samanheng med tilstgytane friomrade/granstruktur/strandsone, og
stiar/gangsamband.

Naturomrade kan vere supplement til leikeareal og delvis erstatte krav til opparbeiding av leikeareal. |
s fall skal stadeigen vegetasjon, slik som klatretre, behaldast.

Treningsapparat og benkar kan plasserast pa leikeplass, og i sosiale soner.

Leik for alle:

P4 ein leikeplass vil det alltid vere slik at fysiske utfordringar er ein del av god leik for mange, men
ikkje alle. Del av leikeareal skal difor ikkje vere brattare enn 1:10, ha rullbart dekke, og vere
tilgjengeleg for personar med nedsett funksjonsevne. Dette arealet skal utformast slik at alle kan delta
pa like premissar.

Lesarrettleiing: Kommunen har eigen rettleiar for leikeareal.

6.4 Tilgjenge
Sentrale gangstiar skal ha lys og rullbart dekke. Bruk av lys ma vektast mot omsyn til lysforureining. |
den grad ein kan fa til laysingar for ledeliner bar det ogsa prioriterast. Der det er naudsynt ber
rekkverk nyttast for & fremje tilgjenge.

Tilgjenge pa leikeareal og mateplassar er omtalt under leik og mgteplassar.

6.5 Parkering

Krav til parkeringsdekning falgjer av Tabell 2. Parkeringskrav vert avrunda oppover til neermaste heile
plass.

Tabell 2: Krav til parkering

Formalliverksemd Grunnlag Bil Sykkel
for (min.-max.) | (min.)
utrekning

Bustad utanfor fortettingssone og Bueining 2-3 1

andre byggeomrade

Hybel / bueining < 65 m2 utanfor Bueining 0,5 1
fortettingssone og andre

byggeomrade

Fortettingssone F Bueining 1 1
(F) Hybel/ Bueining < 65 m? BRA Bueining 0,5 1
Sentrumsformal Bueining 0,5-0,9 1
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Fritidsbustad Bueining 1-15 1
Omsorgsbustad Bueining 1 1
Barnehage Barn 0,3 0,2
Skule (grunnskule og vidaregdande Arsverk 06-1 5
skule)

Forsamlingslokale (kino/teater, kyrkje) | Sitjeplass 03-1 0,2
Forretning, handel, kjgpesenter 100 m? BRA 2 0,2
Kontor 100 m2 BRA 1-2 0,2
Industri, verkstad 100 m? BRA 1-2 0,2
Lager 100 m? BRA 0,4 0,2
Restaurant, kafeteria 100 m2 BRA 0,4 0,2
Bensinstasjon Arsverk 1-2 0,2
Mosjonslokale 100 m2 BRA 05-1 0,2
Idrettsanlegg Tilskodarftilsett 0,2 0,1
Hotell, overnatting Gjesterom 06-1 0,2
Sjukehus, sjukeheim Seng 0,5 0,1
Smabétanlegg Batplassar 0,5 0,2
Naust med eige gnr./bnr. Eining 0,2 1

Parkeringsplassar skal opparbeidast slik at det er plass til & snu pa eigen grunn
(parkerings-/kgyreareal), og ikkje pa felles og offentleg kayreareal.

For alle arbeids- og publikumsbygg skal 50 % av sykkelparkeringa vere under tak.
Krav til minste stagrrelse for parkering falgjer av kommunal vegnorm.
100 % av alle felles parkeringsanlegg og offentlege parkeringsplassar skal vere tilrettelagt for lading

av elbilar. Det er likevel eit krav at minimum 10 % av slik parkering skal vere opparbeidd med
ladepunkt.

Retningsline: Parkeringsplass er tilrettelagt for lading dersom det er lagt til rette for ettermontering
(trekkergr og kapasitet pa straumnettet)
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Parkering i samband med turomrade skal ha minst 1 HC-parkering.

Frikjgpsordning
| sentrumssone S1 for Osgyro er det mogeleg med frikjgp fra krav til parkering.
Kommunestyret vedtek pris for frikjgp i prisregulativ som vert vedtatt arleg.

7. Miljokvalitet, estetikk, natur, landskap
og gronstruktur, samt mellombelse og
flyttbare konstruksjonar og anlegg
(§ 11-9 nr. 6)

7.1 Naturmangfald
Der det er ngdvendig & gjennomfare avbgtande tiltak av omsyn til prioriterte artar og
naturverdiar, skal desse sikrast gjennom fgresegner om miljgoppfalging og
overvakingsprogram i reguleringsplan.

Forvaltningsplan for Oselvvassdraget skal leggast til grunn for alle regulerings- og
byggetiltak langs vassdraget.

Ved regulering naer Oselvvassdraget skal behovet for avbgtande tiltak i
anleggsperioden, og tiltak mot avrenning, dokumenterast i planarbeidet.

7.2 Renovasjon
Det skal vere tilstrekkeleg og eigna areal for renovasjonsteknisk laysing, inklusive trafikksikker
tilkomst-, oppstillings- og mangvreringsareal. jf. pbl.. 811-9, nr. 5. Slikt areal skal ikkje kome i konflikt
med leikeareal. Renovasjonstekniske lgysingar for bustadomrade skal legge BIR sin
renovasjonstekniske rettleiar til grunn.

| senterstruktur skal ein planlegge for heilskaplege og felles lgysingar.

7.3 Stay

«Overordna stgyanalyse Os kommune» skal leggast til grunn ved vurdering av alle nye tiltak.
Kartlegginga falgjer systemet i T-1442, og grenseverdiar og kvalitetskriterier i T-1442 skal leggast til
grunn ved planlegging og prosjektering i gul og raud sone.

Det er ikkje tillate med stgyfglsam utbygging i raud sone.

Ved sgknad om ny stgyfalsam utbygging, steyande anlegg eller verksemd, skal stagy utgreiast i
samsvar med rad i T-1442.

7.4 Kraftstasjonar/trafo/leidningsnett
| sentersoner skal elektriske leidningar leggast i bakken.

Langs leidningar med spenning 22 kWh, gjeld ei byggegrense pa 15 meter. Denne grensa er ikkje vist
i kartet, men skal leggast inn ved regulering.

Alle reguleringsplanar skal avsette tilstrekkeleg og eigna areal til ngdvendig energiforsyning,
som trafostasjon og andre energikjelder. jf. pbl. §11-9, nr. 5. Planinitiativ skal ogsa
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dokumentere ngdvendig kapasitet i nettet, ev. behov for nettutbygging.

7.5 Estetikk

Utforming og lgysingsval skal sikre god folkehelse og gode kvalitetar for folk i alle livsfasar.

Kommunenen har utarbeidd ein rettleiar som gir uttrykk for kva kommunen legg i god estetikk. Denne
falgjer som vedlegg til planen.

7.6 Kulturmiljg og landskap (8 11-9 nr. 7)

Registrerte, automatisk freda kulturminne er avmerka i plankartet med omsynssone H730.
Dette gjeld kulturminne som er bandlagt etter kulturminnelova.

Nye bygg og anlegg skal plasserast og formast med omsyn til landskapet, terreng, og
eksisterande bygningar. Ved vurdering av sgknad om nydyrking, utfylling, og
bakkeplanering skal det takast omsyn til landskapskvalitetane i omradet.

Nye tiltak ma heller ikkje skiemme verneverdige kulturmiljg, eller kulturmiljg med hag verdi.
Er ikkje anna fastsett i plan skal bygningar som har kulturhistorisk verdi bevarast. Bevaring kan skje
ved vern giennom ny bruk. Lokal kulturminnemynde kan gjere unntak fra regelen i farste setning i

konkrete saker som gjeld bygg med lokal verdi.

Verneverdige enkeltbygningar, kulturmiljg og andre kulturminne skal i starst mogleg grad takast vare
pa som bruksressursar, og setjast i stand.

Retningsline:
Det er Vestland fylkeskommune som er rett mynde til & avgjere kva som er eigna avstand til eit
freda kulturminne i hgve til tiltak.

Lesarrettleiing: Dersom ein finn kulturminne under gravearbeid, gjeld reglane i kulturminnelova § 8.
Arbeidet skal stansast, og kulturminnemynde varslast.

Lesarrettleiing: Tiltak i omsynssone H_730 skal leggjast fram for regional kulturminnemynde, og
krev lgyve etter kulturminnelova 88 3 og 8.

Lesarrettleiing: Vestland fylkeskommune avgjer kva som kan godkjennast av tiltak badde med omsyn
til avstand og utsyn fra dei automatisk freda kulturminna, id. 55240, id. 60559 og id. 55242, ved
Bjarnafjorden Gjestetun. | samrad med Bjgrnafjorden kommune og Vestland fylkeskommune ma ein
finne ei god laysing som varetek viktige kulturminne fra nyare tid, og det samla kulturmiljget under
eitt.
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8. Forhold som skal avklarast og belysast i
vidare reguleringsarbeid; foaresegner om
miljooppfolging og -overvaking (§ 11-9
nr. 8)

8.1 Samfunnstryggleik/beredskap
Flaum
Nye bygg og anlegg skal utformast slik at dei ikkje tek skade av stormflo, bglgjepaverknad og
flaumfare.

Langs bekk/elv gjeld likevel krav om fagkyndig utgreiing av flaumfare i eit belte pa 20 meter
fra bekk/elv.

Sja neermare under Punkt 11.1, omsynssone H320_1 og H320_2.

Retningsline:
Overkant av golv i nye bygg for varig opphald skal ikkje planleggast under kote 2,5 moh.
Retningslina viser til byggteknisk forskrift.

Ras

Tiltak som ligg i omrade med potensiell rasfare t.d. naturrisiko, medrekna fare for steinsprang
og/eller rasfare, som vist i kartlag som omsynssone H310, skal ha gjennomfart og
dokumentert risikokartlegging. Marin grense er vist i eige temakart.

Alle nye tiltak/byggverk i skraning tilsvarande 30 grader eller meir, skal vurderast med omsyn
til rasfare.

Omsynssoner i plankart for ras byggjer pa aktsemdskart for steinsprang, sngskred, jord- og
flaumskred, og skal leggjast til grunn for handsaming av tiltak. Ved utarbeiding av reguleringsplan, og
ved sgknad om tiltak etter pbl. 88 20 -1, bokstav a, b, d, g, j, k, | og m og 20-2 bokstav b og c, skal det
gjerast ei fagkyndig vurdering av risiko for ras. Vurderinga skal omfatte bade potensielt
utleysingsomrade og utlgpsomrade. Dersom det vert avdekka risiko, ma tilstrekkeleg tryggleik mot ras
dokumenterast fgr det kan gjevast Igyve til tiltak.

Ved sgknad om tiltak, og dispensasjonar i LNF-omrade, ma ras- og skredfare vurderast.

Under marin grense skal fare for omradeskred vurderast i alle plan- og byggesaker. Alle nye
tiltak som ligg under marin grense skal vurderast med omsyn til grunnforhold og stabilitet. |
omrade der leire er pavist vert det stilt krav om sakkyndig geoteknisk undersgking far eventuell
bygging kan skje.

Lesarrettleiing:

Sikkerheitskrav gitt i byggteknisk forskrift (TEK17) § 7-1, 2. ledd og § 7-2, § 7-3 eller etterfglgjande
revisjonar, skal leggjast til grunn for dokumentasjon av flaum- og skredsikkerheit. NVE har rettleiarar
som skal nyttast, sja kapitel 11.1. For areal under marin grense skal NVE rettleiar 1/2019 Sikkerheit
mot kvikkleireskred nyttast.
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9. Senterstruktur

Kommunen har definert falgjande senter:
(1) Osgyro (O) — regionssenter og kommunesenter
(2) Lysefjorden (L) — lokalsenter med regional naeringspark «Lyseparken»
(3) Sgfteland (S) — neersenter
(4) Nore Neset (N) — neersenter
(5) Sare Neset (Sn) — neersenter
(6) Segre Pyane (S@) — neersenter

Senterstrukturen er delt inn i ulike sonar:
Alle sentera bestar av omrade avsett til sentrumsformal (sentrumsomrade) og omland
som er definert som fortettingssone.
| kartet vert denne inndelinga markert med:
Sentrumsformal - gangbar kjerne
Fortettingssone — gang- eller sykkelavstand
til sentrum eller kollektivaksar

Senterniva Innhald Os i Bjgrnafjorden kommune

Regionsenter/ kommunesenter | Funksjonar, handel og tenester | Osgyro
for heile kommunen og
kommunane rundt.
Hovudtyngda av kommunal
forvaltning og besgksintensive
tenestetilbod

Lokalsenter Funksjonar, handel og tenester | Lysefjorden
for eit starre senteromland.
Desentraliserte kommunale

tenester

Neaersenter Funksjonar og tilbod til Sgfteland
neeromradet. Forretning Nore Neset
avgrensa til daglegvarehandel | Sere Neset

Sgre Pyane

Utvikling av senteromrader skal fglgje falgjande:
e | planperioden skal hovudvekt av utvikling skje i kommunesenter. Utvikling elles skal stette
opp under naersentra.

e Utanfor fortettingssonene skal det ikkje skje vesentleg bustadutbygging i planperioden.
e Utnyttingsgraden ma tilpassast senterhierarkiet slik at hgg utnytting skal vere hovudregel i

kommunesenteret. Utnyttingsgrad i dei andre senteromrada ma tilpassast kollektivtilbod og
G/S- tilbod.

Retningsline:

| senterstrukturen skal ein legge opp til varierte bustadtilbod og lgysingar som
fremmar sosial berekraft. Ved bustadbygging skal det leggast vekt p& gode kvalitetar
for menneske i alle livsfasar, og framtidsretta lgysingar for mobilitet, bade internt i
senteret og til viktige kollektivpunkt.

Utvikling skal skje innanfra og ut. Ngdvendige rekkefglgjekrav ma sikrast i
detaljreguleringsplan. Ved trinnvis utvikling av byggeomrader skal utvikling som
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hovudregel starte tettast p& eksisterande kollektivaksar. Transformasjon og fortetting
skal prioriterast der dette er mogleg, far nye utbyggingsomrader tas i bruk.

Alle senteromrade skal ha ein god struktur der det er lett & orientere seg, og a ferdast
i gater, og rundt eller mellom bygningar. Utnyttingsgraden ma3 tilpassast dei lokale
tilhgva og niva i senterstrukturen. Fortetting i sentera ma alltid balanserast opp mot
behovet for sol, lys, granstruktur, parkar og leikeplassar som trivselsskapande og
helsefremjande element. Grgnstruktur og bld/gren struktur ber ha ein trippelfunksjon i
forhold til estetikk, klimamessig og som ein plass for rekreasjon og aktiv bruk.
Uformelle snarvegar skal innarbeidast i alle prosjekt.

Uterom og mgteplassar ma utformast slik at dei blir inkluderande, og retta mot alle.

Barn i skulealder er avhengig av at tilbod finst i naermiljget. Areal for fysisk aktivitet for
ungdom kan liggje lenger fr& bustaden enn areal for dei yngste, men areala bar vere
store nok for ballspel m.m. Det er eit mal at leikeomréde i ulike prosjekt utfyller
kvarandre slik at senteret kan fa ulike areal som kan utfylle kvarandre. Ved regulering
og utvikling av omrada skal det etablerast eit nettverk av grane gangliner i og
gjennom sentrumsomradet slik at det blir meir attraktivt & bevege seg til fots, eller pa
sykkel. Dette er viktig for & bidra til styrka folkehelse. Kommunen har utarbeidd ein
leikeplassrettleiar, denne skal nyttast saman med rikspolitiske retningsliner for barn

og planlegging.

| senteromréda skal ein leggje til rette for berekraftig energiforsyning og handtering av
vatn, avlgp og avfall.

Offentleg tilgang til, og bruk av, vatn, elv og sja skal ha forrang framfor private fgremal
i alle prosjekt.

Sja elles fgresegn for arealfgremal “sentrumsferemal” under Punkt 10.1.

10. Foresegner til arealformal

10.1 Sentrumsfgremal
10.1.1 Osgyro
Sentrumsfgremalet definerer sentrum.

I Indre sentrum (S1) er det hgve til & etablere kjgpesenter, forretning, kontor, hotell,
bevertning, offentleg/privat tenesteyting, park, grenstruktur og bustad. Omradet vert detaljert i
omradeplan for Osgyro.

Ved utvikling skal Punkt 9 leggast til grunn.

I Ytre sentrum (S2) er det hgve til & etablere bustad, offentleg privat tenesteyting,
kaféar, park, grgnstruktur og felles leik, og mateplassar.

I omrade for sentrumsformal ved Tasdalskiftet (S3) er det tillat med kafé og restaurant,
tenesteyting, bustad, park og forretning i form av daglegvare og handel for utvalsvare
avgrensa til: 3.000 m2 detaljhandel.

10.1.2 Lokalsenter Lysefjorden

I sentrumsformalet er det hgve til & etablere forretning og offentleg/privat
tenesteyting, kafé eller tilsvarande mgteplass, bevertning, granstruktur/park og
bustad i sentrumsformal. Elles gjeld Punkt 9 ved utvikling i Lysefjorden.
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Moglegheitsstudie for Lysefjorden skal vurderast ved regulering av omradet.

Neersentera

I sentrumsformal i neersentera i kommunen er det hgve til & etablera tenesteyting, kafé eller
tilsvarande mgteplass, torg, granstruktur/park, bustad og forretning avgrensa til daglegvare.
Elles gjeld Punkt 9 ved utvikling i neersentera.

10.2 Neeringsformal
Formalet gjeld omrade for etablering av neeringsverksemd med tilhgyrande teknisk anlegg, vegar,
parkering, og anna fellesareal.

Formalet omfattar industri-, handverks- og lagerverksemd med tilhgyrande kontor,
hotell/overnatting/bevertning, bensinstasjon/vegserviceanlegg, forskingssenter/ messehall, og
konferansesenter.

Nye hotell, bevertning, messehallar eller konferansesenter kan berre lokaliserast pa neeringsareal i
senterstruktur eller areal langs kollektivakse med gangavstand pd maksimum 5 minuttar.

Utanfor senterstruktur er det ikkje tillate med hotell, bevertning, messehallar eller konferansesenter,
med mindre anna er bestemt i unntak.

Tiltak skal plasserast og utformast slik at dei ikkje vil vere til vesentleg ulempe for busetnad som ligg i
neerleiken eller allmenne interesser med omsyn til stay, ureining, trafikk eller andre negative
konsekvensar for miljg og naboar.

Det skal etablerast buffersoner, fortrinnsvis som vegetasjon, som skjermar naerliggande omgjevnad.
Buffersoner skal ligge innanfor areal som er sett av til byggjeformal. Vegetasjonsbeltet skal ogsa
fungere som korridor for pollinerande insekt.

Det ma takast omsyn til kapasitet til sprinkling ved etablering av neeringsverksemd. Tilstrekkeleg
kapasitet for slgkkjevatn ma vere etablert far nzeringsomrada kan takast i bruk.

Marin og maritim verksemd skal ha fortrinnsrett til sjgnaere naeringsareal.

Ved utarbeiding av reguleringsplan for Adnadalen skal omsynet til vasskvalitet i Dgsjaelva takast
seerleg omsyn til. Ved regulering skal det stillast krav om miljgoppfalgingsplan og
overvakingsprogram og ngdvendige tiltak for betring av vasskvaliteten og habitatet for elvemusling
skal veere sikra i detaljplan. Utvikling av omradet skal gi ein betra situasjon for habitatet enn situasjon
i dag. Det er eit mal at bestanden skal bli levedyktig.

Ved regulering av nye neeringsomradet i Lysefjorden skal ein vurdere om verksemda kan passe for
Lyseparken far ein opnar opp for utvikling av andre uregulerte omrade.

10.3 Kombinerte formal Bygg og anlegg

Omrada for kombinert formal skal brukast som vist i tabell 3.

Tabell 3: Omrade for kombinert faremal:

Omrade |Underformé’\l Senter

Nedre Askvik (K1) |Bustad/tenesteyting INore Neset

Lyssand (K2) Bustad/kontor/neeringsbygningar i kombinasjon, ogjOs@yro
ikkje kvar for seg.
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Som i gjeldande reguleringsplan for |Lysefiorden
Lyseparken, planID. 20141600.

Lysefjorden (K3)

Bjgrnavegen (K4) |Bustad/naering Sgre Neset
Irgens-Hagevik (K5) |Bustad/naering |Nore Neset
Grindevoll (Hagavik hjemmebakeri)jForretning/naering/bustad |Nore Neset
K6

(Bue)na kai (K7) [Forretning/kafé/bustad |Lysefjorden
Asamyrane (K8) |Forretning, neering og kontor |Lysefjorden
Lyseparken/e39 (K9) |Rasteplass, parkering, |Lysefijorden

bensinstasjon/vegserviceanlegg, kommunalteknisk
anlegg, og areal tilrettelagt for landing av
helikopter

Kolskogen (K 10) Forretning/naering
Krav om felles planlegging.
Arealet er framtidig transformasjonsomrade.

Adnadalen (K11) lAnna faremal: Forsvaret og massedeponi,
masseuttak. Arealet kan nyttast til massedeponi
or reine massar og masseuttak. Formalet
[massedeponi 0og masseuttak er mellombelse
ormal. Ved ferdig masseuttak skal formalet
vere «forsvaret» i samsvar med omradet som
er bandlagt. Arealet har plankrav.

Lesarrettleiing: Bruk forutsett avtale med
Forsvaret. Kommunen kan ikkje gjere unntak fr&
denne fgresetnaden.

Retningslinje: Buena og Hagavik er avgrensa til etablert arealbruk, og legg til rette for ein
vidarefgring av denne.

10.4 Forretning

Formalet omfattar: Daglegvare og plasskrevjande varer.
Forretningar skal ha inngang fr& gateniva.

Ved etablering av anna forretning enn daglegvare utanfor Osgyro (S1) er det krav om
detaljreguleringsplan. Det skal gjerast ei konkret vurdering av lokalisering i forhold til Osgyro i kvar
sak. Det er krav om detaljregulering og handelsanalyse ved etablering av handelsverksemd med nytt
eller samla bruksareal pad meir enn 3.000 m2.
Det er ikkje tillate & etablere ny detaljhandel utanfor Osgyro sentrum, lokalsentera og neersentera.
Unntak gjeld for:

e Detaljhandel i samsvar med rammer i gjeldande reguleringsplanar

e Neerbutikkar med daglegvare som har samla BRA pé inntil 1 500 m2 (inkludert lagerareal) kan

etablerast i trafikksikker gang/sykkelavstand fra bustadomrade
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Formalet er nytta pa fglgjande omrade:

Nr. Krins Omrade

1 Osgyro Industrivegen avgrensa til daglegvare

2 Osgyro Elvebakken avgrensa til daglegvare i
samsvar med detaljplan med planiD.
20030300.

3 Osgyro Moberg (Kiwi) avgrensa til daglegvare i
samsvar med detaljplan med planiD.
19830421

4 Osgyro Moberg (framtidig — Rema 1000) avgrensa til
daglegvare i samsvar med detaljplan med
planiD. 20180300

5 Nore Neset | Kloppamyra avgrensa til daglegvare i
samsvar med detaljplan med planiD.
20060301

10.5 Kjgpesenter

Formalet er nytta pa Flaten. Arealet inngér i gjeldande reguleringsplan.

10.6 Bustad

Formalet omfattar frittliggjande smahus, konsentrert smahus og blokk med tilhgyrande teknisk anlegg,
mgteplassar, leikeareal, gangstiar, anlegg for mikromobilitet, og parkering.

Konsentrert smahus (tomannsbustad, rekkehus og fleirmannsbustad) og blokker kan ikkje etablerast
utanfor senterstruktur.

Bustad i senterstruktur skal sikre eit balansert bustadtilbod og bygge pa prinsippet om bustad for alle.
Nye tiltak skal bygge opp under dette malet.

| bustadomrade skal det etablerast felles strukturar for mobilitet som sikrar kopling mellom
bustadareal, sentrumsformal og kollektivaksar.

Lesarrettleiing: Der ein i eldre planar nyttar bustad er det meint smahus. Utanfor senterstruktur er
smahus avgrensa til einebustader, med ei ekstra bueining pa inntil 60 m2.

10.7 Idrett

Formalet vert nytta pa areal avsett til idrettsfgremal og gjeld fglgjande areal:
11 — Kuventree er avsett til sentralidrettsanlegg.

12 — Halhjem er avsett til idrettshall og naermiljganlegg

I3 — Nore Neset er avsett til idrettshall og neermiljganlegg

14 — Lysefjorden er avsett til idrettshall og naermiljganlegg

I15- Sgfteland (ny) er avsett til idrettshall og neermiljganlegg.

16 - Sgfteland (eks) er avsett til neermiljganlegg

17 - Hegglandsdalen er avsett til neermiljganlegg
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10.8 Offentleg eller privat tenesteyting:

Formalet er avsett til skule, barnehage, og andre offentlege tenesteomrade som ligg til
kommunen si verksemd.

Nye omrade for offentleg eller privat tenesteyting i planen skal sikre areal for kommunal
verksemd i fortettingsomrade, og gi rom for utvikling rundt eksisterande skular og offentlege
omrade.

10.9 Gravplass og urnelund
Formalet gjeld areal til kyrkje, kapell, gravplass og urnelund.

10.10 Andre typar bygningar og anlegg — Naust
Fgremalet gjeld byggjeomrade sett av til naust. Det kan byggjast naust med
tilhgyrande veg, parkering og batoppdrag, og omrade for batopplag/vinterlagring pa
land, felles anlegg i form av slipp, kai eller liknande, jf. pbl. § 11-7. nr. 1.

Lesarrettleiing: plankrav og unntak fglgjer av punkt 2.2. og 2.3. Enkelttiltak i bygde naustomrade kan
tillatast utan plankrav, dersom tiltaket ikkje er i strid med retningslinene i desse fgresegnene, og
verdiane i funksjonell strandsone er tatt vare pa.

Utbygging av naustomrade skal ta omsyn til friluftsinteressene og landskapet. Der det er
mogeleg skal ein nytte byggemetoder som ikkje gir varige inngrep i naturen, men som er
reversible.

Eksisterande badeplassar og stiar/tikomstvegar til sjgen skal ikkje byggjast ned. Det
skal setjast av areal som sikrar passasje for allmenta i naustomrada. Ved utvikling av
nye naustomrade skal det takast omsyn til ev. allmenning slik at friomrade og
badeplassar vert sikra.

Vilkar knytt til ett naust i Skitnevagen (gbnr. 29/1):
- Skal byggast pa peeler, med minst mogleg inngrep
- Forbod mot mudring i front av naustet

Lesarrettleiing: Funksjonell strandsonekartlegging skal leggjast til grunn ved
vurderinga.

Der ikkje anna fglgjer av reguleringsplan gjeld felgjande krav i naustomrada:
Naust kan byggast i éin etasje med bruksareal (BRA) inntil 40 m2. Maks mgnehggde
er 5 meter.

Naust skal ha tradisjonell utforming nar det gjeld materialbruk, farge og form, med
takvinkel pa mellom 45-50 grader.

Dagslysflate for vindauge skal ikkje overstige 3 % av bruksarealet (BRA).

Det ma i stgrst mogeleg grad leggjast til rette for felleslgysingar som kjem allmenta til
gode.

Det er lov med naustrekkjer pa inntil 4 samanhengande naust. Det skal vera fri ferdsel

mellom og fgre nausta/naustrekkjene, og minimum to meter passasje mellom
nausta/naustrekkjene for & sikre ferdsel for allmenta.
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Det er tilstrekkeleg med gangtilkomst til naust, men nye naust skal ha trafikksikker
parkering. Parkering skal vere i gangavstand.

| ubygde naustomrade skal ein ha saerleg fokus pé felleslgysingar ved regulering.

10.11 Fritidsbustad

Formalet gjeld byggjeomrade for fritidsbustad med tilhgyrande teknisk anlegg,
garasje, uthus, vegar, parkering og anna fellesareal, gr@nstruktur og kolonihagar jf.
pbl. § 11-7 nr. 1.

Lesarrettleiing: plankrav og unntak fglgjer av punkt 2.2. og 2.3.

For frittliggande fritidsbustader er BRA avgrensa til volum pé eksisterande fritidsbustader i
omradet, men ikkje stgrre enn 150 m2.

Byggehggder skal tilpassast terreng slik at silhuettverknad unngaast. Ut over dette
skal mgnehggder avgrensast til 6,5 meter og gesimshggder til 4,0 meter. For bygging
med pulttak og flate tak skal utvendig takhggde ikkje overstige 4,0 meter.

Bygg eksponert mot sjgen skal gjevast dempa og harmonisk material- og fargebruk.
Ved regulering skal det fastsettast maksimal fasadelengde mot sjgen.

Uteplass, platting, terrasse, veranda, samt trapper kan tillatast saframt det er tilknytt
bygga, samla areal ikkje overskrid 40 m2, og det tilpassast terrenget slik at
skiemmande fylling og visuelt dominerande understgtting unngaast.

Det skal leggast avgjerande vekt pa landskapstilpassing, og pa & bevare terrenget
mest mogleg urgrt. Det tillatast ikkje tiltak som strir mot viktige estetiske,
landskapsmessige eller andre allmenne omsyn, terrenginngrep som i vesentleg grad
endrar den stadeigne fauna og flora, eller som pa lang sikt fgrer til utarming av det
biologiske mangfaldet i omréadet.

Tiltaket skal ikkje veere til hinder for allmenta si bruk og/eller ferdsel.

Erstatningsbygg etter brann eller naturskade kan tillatast med dei endringar som vert utlgyst
for & oppfylle nye tekniske krav. Erstatningsbygg- og/eller tiloygg i 100-metersbeltet langs
sj@ skal ikkje plasserast neermare sjg enn tidlegare/eksisterande bygg.

Utviding av eksisterande fritidsbustadar skal fortrinnsvis skje i retning bort fr sjgen. Ved
utviding av bustaddelen pa fritidseigedommen skal bygningsmassen fortrinnsvis sgkast
samla i éin bygningskropp, og utvidinga skal fortrinnsvis skje i retning bort fra sjgen. Ved
vurdering av eit tiltak si plassering skal det leggast vekt p4 om tiltaket underordnar seg
topografi, landskap og eksisterande bygningsmilja, og ikkje hindrar allmenn ferdsel.

Det er ikkje tillate med inngjerding av eigedom med fritidsbustad, med mindre gjerde vert
satt opp grunna beitedyr. Slike tiltak skal avklarast med kommunen.

10.12 Samferdsel og infrastruktur
Formalet omfattar hovudinfrastruktur til keyreveg, fortau, torg, gatetun, gang-/sykkelveg,
gangveg, gangareal, gagate, sykkelanlegg og teknisk anlegg, pendlarparkering/
fellesparkering, jf. pbl. § 11-7, nr. 2.

Krav til sikt og utforming av avkayrsler skal oppfyllast i samsvar med Statens vegvesen
sine vegnormalar og rettleiar for etablering av nye avkgyrsler, samt kommunal vegnorm.
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10.13 BIa - grgne strukturar
Grgnstruktur mellom byggjeomrada bgr vere samanhengande og vere knytt opp mot lokale
tur- og friluftsomrade. Naturbaserte flaumlgysingar kan etablerast i formalet. | omradet er det
tillate med tiltak som skal sikre og vidareutvikle granstrukturen.
Dette gjeld mellom anna tiltak som legg til rette for ferdsel, bading og anna opphald i
friluftssamanheng som t.d. gapahuk, naust til allmenn bruk og fortgyings-innretning for bat, bord og
benkar.

10.14 Naturomrade

Naturomrade skal vere inngrepsfrie. Naturomrade er nytta pa areal der ein gnskjer & bevare
vegetasjon, og urgrt natur. Naturleg skjatsel kan tillatast etter sgknad til kommunen.

10.15 Friomrade

| omradet er det tillate med tiltak som skal sikre og vidareutvikle friomradet.

Dette gjeld mellom anna tiltak som legg til rette for ferdsel, bading og anna opphald i
friluftssamanheng som t.d. gapahuk, naust til allmenn bruk og fortgyings-innretning for bat, bord og
benkar.

Falgjande vilkar gjeld:
a) Relasjonen til automatiske freda kulturminne ma vere avklara
b) Eksisterande teknisk infrastruktur og transportsystem ma ha
tilstrekkeleg kapasitet, eventuelt behov for oppgradering skal kunne
sikrast ved byggesakshandsaming
c) Ngdvendige tiltak etter forvaltningsplan for Oselvvassdraget ma
kunne varetakast gjennom byggesaka

Retningsline: Punkt b om infrastruktur og transportsystem inneberer mellom
anna at forholdet til transportnettet er avklara, t.d. avkayrsler, kryss, veg mv.

10.16 Forsvaret
| arealet er det tillate & legge til rette for militeer verksemd. Forsvaret kan legge restriksjonar pa bruk
av omradet i samband med gjennomfaring av gvingar.
Det er plankrav p& formalet. Etablert sivil ferdsel skal leggast stor vekt pd i planlegging.

10.17 Landbruk-, natur- friluftsformal
Formalet omfattar ngdvendige tiltak for landbruk og gardstilknytt naeringsverksemd basert pa
ressursgrunnlaget pa garden, tilrettelegging for friluftsliv og naturleg skjatsel, og tilfgrsel av reine
massar i samband med jordforbetring/ bakkeplanering.

Bygningar skal plasserast i samband med eksisterande tun. Driftsbygningar som ma plasserast andre
stader pa eigedomen grunna sitt formal og bruk, skal ikkje plasserast pa dyrka mark.

Tilrettelegging for friluftsliv er tillate. Slike tiltak skal heller ikkje plasserast pa dyrka mark.

Kulturlandskapet skal takast i vare ved gjennomfaring av tiltak.
Det er hgve til ekstra bustad knytt til landbruket for jordbrukseiningar.

| samband med jordforbetringstiltak og bakkeplanering gjeld fglgjande krav for at det skal reknast som
eit tiltak i landbruk:
a) Tiltaket skal vere til vesentleg nytte for landbruket i eit omrade avsett til
LNF
b) Tilfarte massar skal vere reine, og tiltakshavar ma kunne dokumentere
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kvar massane kjem frd, og at det er reine massar.
c) Tiltaket ikkje gar over 10 daa/utgjere meir enn 30 000 m3.
d) Tiltakshavar nyttar jordfagleg kompetanse ved planlegging og utfgring.

e) Anleggsfasen er avgrensa til 3 r og til ein samla lokalitet for ein einskilde
grunneigedom. Tiltak pa eigedomen skal vere ferdigstilt far det vert gjeve

nytt lgyve for tiltak pd same eigedom.

f) Eksisterande teknisk infrastruktur og transportsystem har tilstrekkeleg
kapasitet t.d. avkayrsler, kryss, veg, trygg skuleveg mv, eller eventuelt
behov for oppgradering kan sikrast ved byggesakshandsaming.

Retningsline:

Punkt a) fareset stadfesting fra landbrukskontoret p& nytteverdien av tiltaket.
Landbrukskontoret har oversikt over areal som er konsekvensutgreidd med
tanke pa starre jordforbetringstiltak.

Ferdigstilling er meint som ferdig sluttfaring/tilsaing. Slike tiltak kan vere
sgknadspliktig etter fleire regelverk, slik som pbl., jordforbetringsforskrifta,
bakkeplaneringsforskrifta, nydyrkingsforskrifta mv.

10.18 Spreidd bustad

Formalet omfattar spreidd smahus — der det likevel er tillate med ei ekstra bueining pd inntil

60 m2. Maks BRA 350 m2.

Falgjande krav gjeld ved utbygging:
a) Nye bygg og anlegg skal innpassast i etablert struktur, og ikkje endrar
strukturen sitt vesen.

b) Nye bygg og anlegg skal underordne seg eksisterande bygde omgjevnader nér

det gjelder byggehggde og volum.

c) Eksisterande teknisk infrastruktur og transportsystem ma ha
tilstrekkeleg kapasitet, t.d. avkayrsler, kryss, veg, trygg skuleveg m.v.,
eller eventuelt behov for oppgradering ma lgysast i byggjesaka.
Laysing ma vere avklart fgr byggjelayve kan gjevast.

d) Tiltaket skal ha tilstrekkeleg leike- og fellesareal. Tiltaket skal heller
ikkje fierne eller vesentleg forringe felles leike- eller naturomrade.

e) Omsynet til kulturmiljg skal vere belyst og vareteke.

f) Krav til MUA er 200 m2.

Retningsline: Ved vurdering av om tiltaket forringar leikeareal er kunnskap
om kva areal som vert nytta av born i leik viktig. Kunnskapsgrunnlaget i
barnetrakk er relevant ved vurderinga. Kunnskapsgrunnlaget i
strandsonekartlegginga er ogsé relevant.

Lesarrettleiing: Alle vilkar ma vere oppfylt for at unntak fra plankrav kan gjevast.

Er ikkje anna fastsett i plan, er erstatningsbustad etter brann, tilbygg og pabygg
pa eksisterande utbygd eigedom tillate.

| gjeldande planperiode er det tillate med spreidd bustadbygging i falgjande
omrade, og med rammer gitt i tabell 6.

Tabell 6: Spreidd bustadbygging

Nr. nyttalStad Tal panye |Maks. avstand til
i kartet bueiningar [eksisterande bygg
32 [Hatlelia 4 75 m
BJARNA
24 FJ“YRDEN
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70 Sarstrano 10 50 m
80 |Balland 2 50 m
383 [Eidsvikane 2 50 m
01 JLauvasen 2 50 m
92A  |Liavegen 1 1 50 m
92B |Liavegen 2 2 50 m
93 [Red 4 50 m
04 [Lanningdal 2 75 m
98 Sandbrekke 3 75 m
95 |Bogavik 4 75 m
06 [Bogstrand le 75 m
97 Ospevik 2 75m

Nye bustader skal ikkje plasserast neermare sjg og vassdrag enn eksisterande bustader. Det er tillate
med ei ekstra bueining, pa inntil 60 m2. Maks BRA er 350 m2.

Krav til maks. avstand til eksisterande bygg gjeld ikkje der bustad vert plassert i tilknyting til

etablert privat, eller offentleg veg. Avstand til privat og kommunal veg skal maks. vera 25 m. Til
annan offentleg veg 50 m.

10.19 Spreidd fritidsbusetnad

Krav til fritidsbustad gjeld tilsvarande, sj& Punkt 10.9. | tillegg gjeld fglgjande:

Byggehggde og takform skal falgje eksisterande bygg i omradet.

Erstatningsbygg etter brann eller naturskade kan tillatast med dei endringar som vert utlgyst
for & oppfylle nye tekniske krav. Erstatningsbygg og/eller tilbygg i 100-metersbeltet langs sjg,
skal ikkje plasserast neermare sj@ enn tidlegare/eksisterande bygg.

| planperioden er det berre tillate med nye fritidsbusetnader i omrada og i omfanget som vist i tabell 7.

Tabell 7: Spreidd fritidsbustad

Nr. | Stad TallpA| Maks. avstand til
bygg eksisterande
fritidsbygg
75 | Selvagneset 3 50
52 | Geitargy 1 25

10.18 Bruk og vern av sjg med tilhgyrande strandsone
FFNF
Fgremalet er fleirbruksomrade for natur, friluftsliv, ferdsle, og fiske, jf. pbl. § 11-7 nr. 6.

Formalet omfattar navigasjonsinnretningar. Slike tiltak i strandsona og pa sja skal ikkje hindre allmenn
tilgjenge og utgving av friluftsliv fram til og langs sjgen. Det er tillate med etablering og vedlikehald av
navigasjonsinnretningar. Farleier er vist i kartet med stipla line.

Tiltak eller inngrep som er i konflikt med natur, friluftsliv, ferdsle eller fiske er ikkje tillate, under dette

flytebrygger og kaianlegg. Dette er likevel ikkje til hinder for utlegging av sjgleidningar for vatn, avigp,
varmepumper, straum- og telenett.
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Friluftsomrade i sjg - FR
Innanfor 100-metersbeltet fra sj@ og vassdrag er det pa friluftsomrade som er opne for
allmenta tillate med:

e miljgvennlege anlegg og innretningar for bading

e opphald

e tilkomst

e bruk og drift, t.d. toalettanlegg og faremalstenlege mindre kaianlegg utan krav om
reguleringsplan eller dispensasjon fra byggeforbodet i 100-metersbeltet, jf. pbl. § 11-
1.

Det er ikkje tillate med tiltak som kan paverke vasskvalitet og resipienttilhgva i negativ retning.

Hamneomrade generelt — H
Tiltak og aktivitet som kan vere til hinder for ferdsel og farlei er ikkje tillate.

Hamneomrade — smabathamn - HA

Enkelte hamneomrade er seerleg tiltenkt mindre fiskefartgy og fritidsbatar, og er ikkje eigna for
starre fartgy. Desse hamnene er merka HA.

| omrade sett av til smabathamn skal tiltak som krev sgknad og lgyve etter pbl. §§ 20-1 og 20-
2 innga i reguleringsplan for tiltak er tillate, med mindre anna gar fram av desse fgresegnene.
Reguleringsplanen skal i tillegg til areal pa sjg lgyse ngdvendig landareal til vegtilkomst,
parkering, og eventuelle felles tenester.

Reguleringsplan skal vise tal pa batplassar, opplagsplass pa land, tilkomst fra offentleg veg,
byggplassering, parkeringsplassar, og ankerfeste.

Det kan gjevast lgyve til uteliggjar/anlegg i sjg for samla inntil 10 smabatplassar utan
reguleringsplan dersom tiltaket ikkje utlgyser behov for ny kayretilkomst, parkering eller
fellesnaust.

Fiske - FI/KL/GY:

Formalet gjeld fiskeomrade, gyte- og oppvekstomrade, fiskeomrade/trélfelt og kaste- og
lassettingsplassar.

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

Retningsline: Fiskeinteresser vert normalt prioritert framfor andre interesser pa kaste- og
I&ssettingsplass. Tiltak som kan hindre fiske eller gytesuksess, vert ikkje tillate pa eller i
neerleiken av omrada.

Lesarrettleiing: Det er fleire regelverk som gjeld for aktivitet i og kring desse omrada; t.d. er
det forbode & hauste naermare enn 100 meter og a ferdast neermare enn 20 meter fra slepekast,
eller steng som er fortgydde til land eller oppankra pa anna vis, jf. 827 i havressurslova. Desse
restriksjonane har ikkje heimel i plan- og bygningslova, men i anna lovverk.

Akvakultur — A
Formalet er akvakulturomrade i sjg, inkludert vassgyle og sjgbotn.
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Innanfor formalet kan det leggjast ut akvakulturanlegg. Heile anlegget, inkludert
fortayingsramme med merdar, forflater og andre tiltak/anlegg, skal liggje innanfor formalet.

Det er tillate med fortgyingar innanfor omradet. Fortgying og forankring kan ogsa plasserast i
omsynssone, jf. Punkt 11.1.

For & sikre ferdsel mellom kystlinja og akvakulturanlegg skal som hovudregel anlegget pa
sjgoverflata ligge minimum 100 meter fra kystlinja. Fortgyingar kan plasserast neermare land,
men skal ikkje hindre ferdsel eller fiske. Tiltak som kan hindre eller forstyrre
akvakulturverksemd skal ikkje tillatast pa eller i naerleiken av omrada.

Der arealfgremalet kiem inn i kvit sektor, m& fortgyingslinene liggja djupare enn 20 meter i
kvitsektoren. Kvit sektor er sektor med kvitt lys frd naeraste fyrlykt, og viser at det er reint
farvatn.

Falgjande omrade er avsett til akvakultur:
A _1 Lgnningdal

A_2 Rgdskjeera

A 3 Aspevika

A_4 Skavhella v/Hatvik
A 5 Sgar for Ytteragy

A_6 Vest for Skorpo

Farge- og materialbruk pa forflaten skal medverke til & dempe anlegget sitt uttrykk, samstundes som
tryggleik for sjgverdsferdsel vert teke i vare.

Kommunen kan etter vurdering krevje reguleringsplan om tiltaket av art eller omfang krev neermare
planavklaring.

Retningsline: Dersom kommunen si handsaming av sgknad om akvakulturverksemd syner
negative verknader for samfunn-, natur- og miljgforhold, og biodiversitet for omrada ikring
lokaliteten, skal det i uttalen peikast p& desse forholda og vise til avbgtande tiltak.

Kommunen vil satse pa berekraftig vekst og vil legge vekt pa vekt pd miljgvenleg produksjon,
overvaking, kontroll og kunnskap. Konfliktar med andre interesser skal reduserast gjennom
samlokalisering, optimal plassering og god utforming/estetikk, samt redusere lyd- og lysforureining.
Det er eit mal & redusere utslepp og minske bruk av kjemikaliar og leekjemiddel. P4 same maéte er det
eit mal & redusere problemet med lakselus, og & hindre remming, slik at ein minskar trugsmala mot
villaksstammene.

Skjelldyrking (AS)
Omradet er brakkvasspoller som er nytta til akvakultur for skjelldyrking (AS):
AS_1 Indrepollen

AS 2 Selvagen

Faresegn for Akvakultur gjeld tilsvarande, s langt dei passar.

11.0msynssoner (pbl. § 11-8)

. BICRNAY | T romn



11.1 Sikrings- stagy- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

11.1.1 Sikring av drikkevatn — H110

Nedslagsfelt for drikkevatn H110 omfattar drikkevasskjelder med tilhgyrande nedslagsfelt med
vedtekne klausular for bruk. Innanfor omsynssona vil ikkje tiltak bli tillate som kan verke
negativt inn pa vasskvaliteten eller fare til forureining av vassforsyningssystemet jf. pbl. § 1-6,
energilova, vassdragsreguleringslova og vassressurslova. Heimel pbl. 811-8 tredje ledd,
bokstav a.

Lagring eller deponering av gjenstandar, avfall eller massar kan ikkje tillatast. Lagring eller
bruk av helse- og miljgfarlege stoff, som t.d. oljeprodukt, kan ikkje tillatast. Allmenn ferdsel ma
avgrensast og organiserte friluftsliv- og jaktaktivitetar kan ikkje tillatast. Det ma ikkje leggjast til
rette for dette ved t.d. sti- og turvegbygging.

Eventuelle tiltak som er ledd i & sikre drikkevasskjelda kan tillatast.

11.1.2 Sikringssone akvakultur H190

| omsynssona gjeld vassgyla og havbotn. Omradet skal sikre areal til fortaying og forankring. Der
omsynssona kjem inn i kvit sektor, ma fortayingslinene liggja djupare enn 20 meter i kvitsektoren. Kvit
sektor» er sektor med kvitt lys fra naeraste fyrlykt, og viser at det er reint farvatn.

11.1.3 Ras H310
Omsynssona syner aktsemdomrade for steinsprang, sngskred, og jord- og flaumskred for heile
planomréadet.

| alle plan og byggesaker innanfor omsynssona ma fagkyndige dokumentere tilstrekkeleg tryggleik
mot skred.

Lesarrettleiing: Dokumentasjon av tilstrekkeleg tryggleik mot skred gjerast i samsvar med
sikkerheitskrav gitt i pbl. § 28-1, byggteknisk forskrift (TEK17) § 7-3 og NVE sin «Veileder for
utredning av sikkerhet mot skred i bratt terreng».

11.1.4 Flaumfare H320
Omsynssona viser sone for flaumfare i alle vassdrag. Flaumsona for Osgyro er kartlagt spesielt.
Naermare retningsliner for flaumsone for Osgyro vert gitt i omraderegulering for Osgyro.

H320_1 Osgyro

Omsynssona syner areal som er utsett for flaumfare med sannsyn stgrre eller lik 200-ars flaum med
klimapaslag. Innanfor omsynssone flaumfare tillatast ikkje etablering av ny utbygging lagare enn niva
for en 200-ars stormflo satt til kotehggde 2,5 meter, med mindre det utferast tiltak som sikrar ny
utbygging i trdd med krava i gjeldande byggteknisk forskrift. Opne flaumveier fr& omrader bak skal
sikrast giennom omsynssona.

Plassering av bygningar og anlegg skal sikre at opne flaumvegar ivaretakast og at tilstrekkeleg
sikkerheit tryggast. Trasé for flaumveg etter utbygging skal visast i reguleringsplan.

| alle plan- og byggesaker skal det dokumenterast at utbygging i omsynssona oppnar tilstrekkeleg
tryggleik mot flaum. Det skal ogsa dokumenterast at utbygging i omsynssona ikkje pafarer byggverk,
byggegrunn og tilstaytane terreng fare for skade eller vesentleg ulempe som fglgje av utbygginga.
H320_2 Oselvvassdraget og andre vassdrag

Omsynssone H320 omfattar aktsemdsomrade for flaum. | alle plan og byggesaker innanfor
omsynssona ma fagkyndige dokumentere tilstrekkeleg tryggleik mot flaum.
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Lesarrettleiing:
Sikkerheitskrav gitt i byggteknisk forskrift (TEK17) § 7-1, 2. ledd og § 7-2, eller etterfglgjande
revisjonar, skal leggjast til grunn for dokumentasjon av flaumsikkerheit.

11.1.5 - Brann- og eksplosjons-fare H_350

| faresone H350_1 er det berre tillate med etablering av installasjonar som er knytt til verksemda, eller
militeere formal.

| faresone H350_2 skal det ikkje etablerast bustader. Det skal ikkje etablerast skular, barnehagar,
sjukeheimar, sjukehus eller liknande institusjonar, kjgpesenter, hotell eller tilsvarande installasjonar
med stgrre samling av publikum i denne sona.

| faresone H350_3 skal det ikkje etablerast skular, barnehagar, sjukeheimar, sjukehus eller liknande
institusjonar, kjgpesenter, hotell eller tilsvarande installasjonar med stagrre samling av publikum.

11.1.6 Faresone militeer verksemd H380

Faresone forsvaret H380 markerer omrade som er klausulert for militeer verksemd i sja. | sona skall
det ikkje gjevast lgyve til nye faste anlegg og installasjonar i sjg, som akvakulturanlegg eller liknande.
Omradet kan nyttast til anna verksemd som fiske nar det ikkje vert brukt til militeer verksemd.

Omsynssona er ikkje til hinder for etablert sivil ferdsel og aktivitet.

11.1.7 Bandlegging etter energilova H740
Bandlegging etter energilova H740 markerer soner med hggspentanlegg. Innanfor sona ma
tiltak etablerast med avstandar til kraftline/trafo slik at ein overheld krav etter energilova.

Mot 22 kV luftleidningar skal der veere ei byggegrense pa 15 meter. Slik byggegrense skal
leggast inn ved detaljregulering.

11.2 Sone med seerleg krav til infrastruktur H410 (pbl. § 11-8b)

Omsynssone H410 Infrastruktursone skal sikre areal til framtidig infrastruktur, som veg (bil,

gonge og sykkel) vann- og avlgpsanlegg mv. | sona skal det ikkje gjevast lgyve til tiltak som
kan hindre eller vanskeleggjere framfaring av framtidig infrastruktur. Innanfor sonen kan det
etablerast veg, sykkelveg, vatn og avlgp.

H410_1 Drange - Hildershamn - Ny kgyreveg, gang- og sykkelveg
H410_2 Hellebakkane — Sgrstraumen - Ny kayreveg, gang- og sykkelveg
H410_3 Hatvik — E39 - Ny kgyreveg, gang- og sykkelveg

H410_4 Lyseparken - Sgfteland - gang- og sykkelveg i VA-trase.

11.3 Sone med seerleg omsyn til landbruk, mineralressursar,
friluftsliv m.m. (pbl. 8 11-8 ¢)

11.3.1 Landbruk H510

Omsyn landbruk H510: Omsynssonene omfattar omrade som er vurdert som kjerneomrade
for landbruk. | desse omrada skal landbruksverksemd og kulturlandskap prioriterast i eit
langsiktig perspektiv, og oppstykking av jord og/eller tap av kulturlandskapet skal unngast.
Landbruksinteressene bgr vektleggjast tungt ved handsaming av sgknad om tiltak i LNF
innanfor sona. Innanfor sona i LNF vert det ikkje tillate tiltak som kan forringe eller fare til
driftsulemper for landbruket. Det kan utfgrast jordforbetringstiltak innanfor omsynsona.

Der sona er kombinert med byggeformal skal matjord sikrast vidare brukt og relokerast slik
at ein oppnar styrking av LNF-areal i sona.
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11.3.2 Friluftsliv H530

Omsyn friluftsliv H530: Omsynssonene omfattar omrade som har szerleg verdi for friluftsliv, slik
som registrerte badeplassar. | desse omrada skal landskaps- og friluftsinteressene prioriterast
og vektleggjast tungt ved handsaming av sgknad om tiltak og dispensasjonar i omrada.
Innanfor sonene vert det ikkje tillate tiltak som kan hindre tilgang til og bruk av omradet til
friluftsliv, eller redusere eksisterande tilstand, kvalitet og opplevingsverdi pa anna vis.

11.3.3 Verna vassdrag Oselvvassdraget H540

Bandleggingssone H540 er nytta for Oselvvassdraget. Omsynssona viser forvaltningsklasse
etter forvaltingsplan for 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. Det er utarbeidd ein eigen
forvaltningsplan for Osvassdraget (2020). Prinsipp om differensiert forvalting av
Oselvvassdraget er lagt inn i arealplanen med sonene H540_1 til H540_4 som svarar til
forvaltningsklasse 1 til 4 i forvaltningsplanen.

Forvaltningsplanen skal leggast til grunn for tiltak i omradet.

11.3.4 Naturmiljg H560

Bevaring naturmiljg H560: Omsynssonene omfattar omrade som har seerleg verdi for
naturmiljg og biologisk mangfald. | desse omrada skal langsiktig vern av det biologiske
mangfaldet prioriterast og vektleggjast tungt ved handsaming av sgknad om tiltak i omrada.
Innanfor sonene skal det som hovudregel ikkje gjerast inngrep. Dersom inngrep likevel vert
vurdert, ma det gjerast greie for konsekvensane av tiltaket og framlegg til ev. avbgtande tiltak.

H 560_1: Lyseparken
Omsynssone gjeld del av eksisterande naturomrade med habitatet til stor torvlibelle,
som er freda.

H560_2: Dgsjaelva

Omsynssone gjeld omsynet til elvemusling i vassdraget. Elvemusling er oppfgrt som
«sdarbar» pa Norsk Radliste (2015) og er ein ansvarsart for Norge. Alle tiltak skal stette
opp om det statlege forvaltningsmalet for arten om at populasjonen skal oppretthaldast
og sikrast ein tilfredsstillande rekruttering, og at vassdraget skal ha god gkologisk
tilstand eller bedre.

H560_3: Bjgrnavegen
Omsynsone gjelder omsynet til hole eiker innanfor omradet.

11.3.5 Kulturmiljg H570

Omsynssonene omfattar omrade som har szerleg verdi som kulturmiljg (kulturminne, kulturmiljg og
kulturlandskap). | desse omrada skal kulturminneverdiane vektleggjast tungt ved handsaming av
sgknad om tiltak i omrada. Fareslege tiltak bar fremje vern av kulturminne eller kulturmiljget. Tiltak
skal lokaliserast og utformast slik at dei underordnar seg eller byggjer opp om eksisterande kulturmiljg
og kulturlandskap i sin heilskap. Det skal ikkje gjevast lgyve til tiltak som kjem i konflikt med verdifulle
kulturminne, forstyrrar heilskapen i kulturmiljget eller reduserer eksisterande kvalitet og
opplevingsverdi. Omrada med omsynssone er lista opp under.

Ved utarbeiding av reguleringsplanar og gjennomfering av tiltak pa enkeltobjekt eller omrade innafor
omsynssone kulturmiljg skal kulturhistoriske og antikvariske verdiar takast vare pa og sikrast. Nye
tiltak skal ivareta omsynet til kulturminne/kulturmiljg/kulturlandskap i omradet. Saker som gjeld tiltak i
omsynssona som kan réka kulturminne av regional og nasjonal interesse skal sendast regional
kulturminnemynde for vurdering.
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H 570_1: Den gamle postvegen

Retningsline: Heile det historiske veganlegget Den Stavangerske postveg innafor omréde skal
bevarast, dvs. vegbane og vegbreidde. Innanfor omsynssona skal det ikkje gjerast inngrep i
terreng og vegetasjon, eller setjast i verk tiltak eller bruksendringar som kan gjere skade pa
postvegen, forandre vegen sin karakter, eller utilbgrleg skjemme kulturminnet, med mindre det er
gjeve lgyve til dette av kulturminnemyndigheitene ved Vestland fylkeskommune og Statens
vegvesen.

H 570_2: Osbanetraséen

H 570_3: Os Kyrkje

Retningsline: | omsynssona er det ei listefgrt kyrkje. Saker som gjeld tiltak i omsynssona skal
leggjast fram for regionale kulturminne-mynde for vurdering av verknad péa kyrkja og kyrkja sine

omgjevnader. Nye tiltak i neerfaring til kyrkja skal ikkje f& negativ konsekvensar for det nasjonalt
viktige kulturmiljget.

H 570_4: Lysekloster kapell

Retningsline: | omsynssona er det ei listefart kyrkje. Saker som gjeld tiltak i omsynssona skal
leggjast fram for regionale kulturminne-mynde for vurdering av verknad péa kyrkja og kyrkja sine
omgjevnader. Nye tiltak i naerfgring til kyrkja skal ikkje fa negativ konsekvensar for det nasjonalt
viktige kulturmiljget.

H 570_5: Det gamle kommunehuset

H 570_6: Sgviktunet

H 570_7: Ferstad gard

H 570_8: Gassand kraftstasjon

H 570_9: Gjestgjevarstaden i Kvalsundet
H570_10: Lysgen

H 570_11: Naustmiljget i Stranesjgen

H 570_12: Handelsstaden Vedholmen

H 570_13: Moldegard
Retningsline: Sja eigne fgringar i kommunedelplan for Bjanes.

H570_14: Hauge/ Lurane

11.4 Sone for bandlegging (pbl. § 11-8d)

11.4.1 Bandlegging etter lov om naturvern H720

31

Bevaring naturvern H720: Bandleggingssone etter lov om naturvern. | Os er det
fleire omrade som er sikra som naturreservat.

Floget naturreservat — edellauvskog/ rik lauvskog

Klyvelia naturreservat — barlind

Villelia naturreservat - edellauvskog/ rik lauvskog
Sandholmane naturreservat — sjagfugl

Raudholmane naturreservat — sjgfugl

Perholmen naturreservat — sjgfugl

Vagsholmen, Gulaskjer, Brattholmen og Grasholmen — sjgfugl
. Kubbholmen naturreservat — sjgfug|
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11.4.2 Bandlegging av kulturminne H730

Bandlegging kulturminne H730 er bandleggingssone etter lov om kulturminne. Enkelte stgrre
registrerte, automatisk freda kulturminne er merka i plankartet med omsynssone H_730 inkludert
sikringssone pa 5 m. Mindre registrerte, automatisk freda kulturminne er 6g merka. Meir informasjon
finn ein i kulturminnedatabasen Askeladden.

H 730_1 Os mellomalderkyrkjestad

Retningsline: | omsynssona er det ein automatisk freda mellomalderkyrkjegard. Arealet er bandlagt
etter kulturminnelova 8 4, jf. § 6. Innanfor mellomalderkyrkjegarden er gravlegging berre tillate i
gravfelt som har vore i kontinuerleg bruk etter 1945. Det er ikkje tillate & gjere andre inngrep i
grunnen, eller setje i gong tiltak som kan verke inn pa den automatisk freda kyrkjegarden, med mindre
det ligg fere dispensasjon fra kulturminnelova. Planlegging av tiltak i omgjevnadane ma ta omsyn til
kyrkjestaden, og leggast fram for regionale kulturminnemynde.

Lesarrettleiing: Tiltak i omsynssone H_730 skal leggjast fram for regional kulturminnemynde og krev
lzyve etter kulturminnelova 88 3 og 8. Det er mange omrader som er markert med H730 i kartet, men
det er berre H730_1 som er seerskilt nummerert.

11.5 Sone med krav om felles planlegging H810 (pbl. § 11-8 e)
Omsynssonene omfattar omrade der det er krav om felles planlegging.
H810_1 Osgyro
H810_2 Lysefjorden
H810_3 Sgfteland

Ved planlegging skal fglgjande tema lgysast:
Kryss for Sgfteland-Langedalen skal lgysast med ngdvendig utbetring.
Infrastruktur for gang og sykkel skal sikrast heilt fram til offentleg areal.

H810_4 Nore Neset
H810_5 Sgre Neset

Ved planlegging skal fglgjande tema lgysast:
Trafikksikker kopling av senteromréda pé begge sider av fylkesveg. Omradet skal ha samband for
gang og sykkel. Dette skal sikrast gjennom rekkefglgjekrav om opparbeiding.

H810_6 Sgre Qyane

H810_7 Hauge

H810_8 Drange — Hildershamn (krav om eigen kommunedelplan)
H810_9 Bergstg (Sgfteland idrettspark)

Ved planlegging av idrettsanlegg ma myromradet sine hydrologiske eigenskapar ivaretakast.
Myromrade sine gkologiske kvalitetar ma kartleggast og ivaretakast sé langt rad er.

H810_10 Kolskogen

12. Temarettieiarar og vedlegg til planen.
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Rettleiar for visuelle kvalitetar

Rettleiar for felles leike- og uteopphaldsareal

Forvaltningsplan for Oselvvassdraget

Landskapsanalyse for Os

Konsekvensutgreiing og ROS-analyse (inkl. vurdering etter naturmangfaldslova)
Risikokart fra 2012

Stayvarselkart i samsvar med T-1442

Overordna stgyanalyse

Kartlegging av funksjonell strandsone

Temakart marin grense
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Kommuneplankart
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Bjornafjorden kommune

Eiendom: 8/573
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Malestokk: 1:500

N | =
e B

L

N 6682500

v

5
¥
- ¢+ MBI e STA 570 e
I A T A
& oS & 5 -

L - o 7 L

J 07 ¥

3 VRPN

’ f{? -
©Norkart 2024 "' e «‘.ﬁﬁ S i
orka > / .00 A
i i 4@’ StF N

-
; D e Wt S et
i b st W 5 nen ¢y
5 AL T
¥6130, e it
B
o0pad gy a9 0913007 4y M
w4l
six a1
»  wenpky
T b

o i
e v i A%

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Kormmuneplan-Bygningar 0g anlegq (PBL20(

Bustader- novera
B sentrumsformn &l - noverande
Offentleg eller privattenesteyting - noverande
; Nw=ringsbygningar - noverande
P Idrettsanlegg - noverande
P  ldrettsanlegg - framtidig
Komruneplan-Samferdselsanlegg og teknis
e Keyreveg - framtidig
Kormmuneplan-Grentstruktur (PBL2008 §11-
Grgntstruktur - noverande
Friomride - noverande

Kommuneplan-Landbruks-,natur- og frilufts
LNFR-areal - noverande

Kommuneplan-8ruk og vern av sj@ og vass
Friluftsomride - noverande

Kommuneplan-Linje- og punktsymbol (PBL2

Byggegrense
Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Planomride

- Grenseforarealform3l
—" " Hovudveg - noverande
-~ Samleveq-noverande
Gang-/sykkelveg - noverande
Gang-/sykkelveg - frarmtidig
Abc Paskrift omridenamn




Bjornafjorden kommune

Reguleringsplankart N

Eiendom: 8/573
Adresse:

Dato: 08.11.2024
Malestokk: 1:1000

UTM-32

N 6682800
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Reguteringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985

Omréde forboliger med tilhgrende anlegg
Frittliggende sm Shusbebyggelse
Annetbyggeormride

Kigreveg

Gang-fsykkelveg

Anleggforidrettog sport
Annetfriomride

Felles avkjgrsel

Felles parkeringsplass

Felles lekeareal forbam
Unyansertform&l (kun foreldre planer)

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢
E—

-~

S

»
o
o

Regulerings- og bebyggelsesplanornride
Planens begrensning
Form&lsgrense

Regulerttomte grense
Byggegrense
Planlagtbebyggelse
Bebyggelse sominng&riplanen
Regulert senterlinje
piskriftfeltnavn

Piskrift areal

P&skrift utnytting

P&skrift kotehgyde




Utskriftsdato: 08.11.2024
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Det tas forbehoid om riktigheten eller fulistendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som foige av at disse opplysningene benyttes som grunniag for beslutninger.
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KOMMUNE

PLANSTATUS - Eigedomsopplysningar til meklar

Eigedom (Gnr/Bnr/Fnr/Snr): | 8/573

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

Xl Eigedomen er regulert til : Bustad/(friomrade)

[J Eigedomen er ikkje regulert

MINDRE ENDRINGAR som vedkjem eigedomen

X Oppdatert i plankart / Ikkje aktuelt

CJlkkje oppdatert i plankart (Tilleggsdokumentasjon lagt ved)

PAGAANDE PLANAR

Er eigedomen del i eit pagaande planarbeid eller er det starta planarbeid innan 100 m som vedkjem
eigedomen?

XA

CINEI

Kommentar / Anna: Sgfteland idrettspark 8/3,8/5
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Utskriftsdato: 08.11.2024

Vegstatuskart for eiendom 4624 - 8/573// y

Europaveg

# Eurcpaveg

#* Europaweg tunnel

Riksveg

# Riksveg

& Riksveg tunnel

Fylkesveg

7/ Fylkesveg

»* Fylkesveg tunnel

Kommunalveg

/ Kommunalveg

»° kommunalveg tunnel g.r

Privatveg f

/" Privatveg

7 privatveg tunnel

Skogsbilveg |
Skogsbilveg
skogsbilveg tunnel

Ferje L

/ Ferje

Gang - og sykkeleger

/' Gang- og sykkelveg

Annet gangareal

J/ Annet gangareal

Det tas forbehold om riktigheten eller fulistendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som faige av at disse opplysningene benyttes som grunniag for besiutninger.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 dr fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tfegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

((% i . @O (% : 2

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eilendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes érlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15100

Rettsomrdder du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&dndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde rdd til ny sofa.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 420074 600/5 000 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 sporsmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav ftil tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjepere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjoper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige filstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler etter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriffen til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.p

Rett skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

Vi har tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fétt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjsperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som filbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller speorsmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er fornoyde med regelendringer som bidrar til at kjoper far bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er @st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

a

o

©

[€)]

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Gamlevegen tomt Eva Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
5212 SGFTELAND Saksbehandler: Fredrik Tgsdal
Telefon: 930 21 497
Oppdragsnummer: E-post: Fredrik. Tosdal@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger stér fritt til @ godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf. E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



