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Daglig leder / Partner / Eiendomsmegler MNEF
Stian Jakobsen

Mobil 922 36 633
E-post  stian.jakobsen@aktiv.no

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

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Kr 3700 000,

Kr 93 890,-

Kr 3793890,

Kr 835,-

Trym Helgheim Mikkelsen

Tomannsbolig

Eierseksjon
2008

87/91 kvm
6266 kvm

2

3

Gnr. 44, bnr. 501
10
1506260013

Halhjemsmarka 193B

Velkommen til visning!

Eiendommen ligger sgrvendt i et populeert boligfelt pa Halhjem.
Sameiet bestar av 20 seksjoner pa en stor felles tomt, og seksjonene
er fordelt pa 10 bygg som gér over to plan. Boligen ligger primeert i 2.
etasje, med egen inngang i 1.etasje, og holder god standard med
stort kjgkken, varmepumpe, bad med dusj og badekar, utvendig
sportsbod og 2 balkonger.

Kort oppsummert:

- Flott tomannsbolig i populaert omrade pa Halhjem
-2 soverom

- 2 balkonger

- Stort og innholdsrikt kjgkken

- Spotter i tak

- Varmepumpe

- Bad med dusj og badekar og eget vaskerom

- Kort vei til barnehage og skole

- Gode solforhold

Velkommen pa visning - husk pamelding!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 87 kvm
BRA - e: 4 kvm
BRA totalt: 971 kvm
TBA: 10 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 2 kvm Entré/trapp - 1.6m2, sportsbod - 4m2
BRA-e: 4 kvm Sportsbod - 4m2

2. etasje
BRA-i: 85 kvm Hall m/trapp - 15.5m2, gang 2.6m2, stue/kjgkken - 37.5m2, bad - 7.4m2,
vaskerom 3.8m2, soverom - 6.1m2, soverom - 11.8m2

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
10 kvm

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
6266 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles tomt i sameiet. Tomten er opparbeidet med asfalterte biloppstillingsplasser og
stikkveier lekeplasser bed og prydbusker.

Beliggenhet
Leiligheten har en flott beliggenhet hvor mye er tilrettelagt for en enklere hverdag med
kort gangvei til busstopp, Halhjem barneskole og idrettsplass.

Det er kort gangavstand fra leiligheten til Halhjem barneskule med fgrste- til
fierdeklasse, mens Lunde skule med fgrste- til syvendeklasse ligger rundt 3,5 km unna.

Halhjemsmarka 193B



Neermeste ungdomsskole er Nore Neset ungdomsskule omtrent 6,6 km. fra
eiendommen. Av videregaende skoler pa Os har man Os Gymnas og Os videregaende.
Det er enkelt & ta seg videre til skoler i Bergen med buss fra Halhjem. Naermeste
barnehage er Sgre Neset FUS barnehage ca. 2,8 km ifra, i tillegg har man ogsa
Kuvagen barnehage rundt 5,9 km unna og Skorvana Fus barnehage ca. 6,7 km unna.

For den tur- og fritidsinteresserte er det verdt a nevne et bredt utvalg muligheter. Blant
populaere turomrader er det fint & ta seg en tur pa Bjgrnen, Vasslidsen og Katlaberget. |
tillegg ligger Liafjellet like i naerheten. Liafjellet er et populaert turmal blant store og
sma hvor man fra toppen (259 moh.) nyter fantastisk utsikt. Det er kort avstand til
sjgen, og om man skulle skaffe seg batplass i naerheten har man en av fylkets vakreste
skjeergarder like utenfor. Den nydelige skjeergarden som omgir Halhjem har nzer sagt
ubegrensede muligheter bade innaskjzers og utover i fjorden.

Neermeste butikk er Kiwi Moberg og Naerbutikken Hagvik, som begge ligger ca. 5,2 km
unna. | tillegg tar man seg pa rundt 10 minutter til Osgyro med det meste man trenger
av servicetilbud. Blant annet kan det nevnes at Osgyro byr pa flere restauranter, apotek,
treningssenter, klesbutikker, vinmonopol og frisgrer. Her ligger ogsa det flotte
kultursenteret Oseana, som tilbyr kulturtilbud for bade barn og voksne. @nsker en flere
butikker er det ikke mange minuttene i bil eller buss til kjspesenteret Amfi Os med over
40 butikker. Dersom man har behov for et stgrre utvalg butikker, ligger Lagunen
Storsenter ca. 18 minutter unna med bil fra boligen. P4 Lagunen storsenter tilbys det
over 200 virksomheter, bestaende av kjedebutikker, nisjebutikker, kino, spisesteder,
vinmonopol, apotek og legesenter.

Liker du 4 vaere aktiv har Os flere treningssentre, blant annet EVO Os, Actic, Osbadet,
Aktiv 365 og Sprek og Blid. For golfentusiaster er Bjgrnafjorden Golfklubb omtrent 8,5
km unna i naturskjgnne omgivelser. Os har en flott kaipromenade tilrettelagt for bading
og rekreasjon, her er et yrende liv pa sommeren med masse smabater i havnen. Blir
det for kaldt & bade i sjgen er det kort vei til Osbadet. Her er det ogsa idrettsanlegg
med idrettshall, fotballbaner og friidrettsanlegg. Like ved boligen finner du et nytt
idrettsanlegg.

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere informasjon om naeromradet.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Barnehage/Skole/Fritid
Barnehager:

Sgre Neset Fus barnehage: 2,8 km.
Kuvagen barnehage: 5,9 km.
Skorvane Fus barnehage: 6,7 km.
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Skoler:

Halhjem barneskule: 0,7 km.

Lunde barneskule: 3,5 km.

Nore Neset ungdomsskule: 6,6 km.

Os ungdomsskule: 7,5 km.

Os vidaregaande skule: 8,9 km.

Os gymnas: 9,6 km.

Offentlig kommunikasjon

Nzermeste busstopp finner du pa Halhjemsmarka snuplass ca. 500 meter unna
eiendommen.

Bygningssakkyndig
Daniel Ulvatn

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
TOMANNSBOLIG

Utvendig:
Vinduer: Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Dgrer: Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongder i tre.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Veranda med tilkomst fra stue/kjgkken,
oppmalt til 7.7m2.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger : Veranda med tilkomst fra hall/trapp,
oppmalt til 2.7m2.

Innvendig:

Etasjeskille/gulv mot grunn: Etasjeskiller er av trebjelkelag. Kontrollert med laser.

Pipe og ildsted: Boligen har elementpipe. Ingen vedovn tilkoblet.

Tomteforhold:

Utvendige vann- og avlgpsledninger: Utvendige avilgpsrgr er av plast og er fra 2008. Det

er offentlig avlgp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL)
og er fra 2008. Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
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TG2

2. Etasje - Bad - 7.4m2 - Overflater vegger og himling

TG2 grunnet alder pa overflater.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for straks tiltak, men grunnet alderen pa badet ma
det paberegnes at tiltak ma utfgres pa sikt.

2. Etasje - Bad - 7.4m2 - Overflater Gulv

TG2 grunnet alder.

Noe "kanter" pa fliser, spesielt i dusjsone. Slitt fugemasse i dusjsone.
Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for straks tiltak, men grunnet alderen pa badet ma
det paberegnes at tiltak ma utfgres pa sikt.

2. Etasje - Bad - 7.4m2 - Sluk, membran og tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
Konsekvens/tiltak: Smgremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk
uttgrking. Normal forventet levetid pa smgremembran er 10-20 ar. Ved 3 etablere tett
dusjkabinett vil badet kunne vare i flere ar enn den antatte gjenstaende levetiden.

2. Etasje - Bad - 7.4m2 - Sanitaerutstyr og innredning

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjere lekkasje fra innebygget
sisterne.

Konsekvens/tiltak: Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasje pa den
innebygde sisterne paga over lang tid uten a bli oppdaget.

2. Etasje - Vaskerom 3.8m2 - Overflater Gulv

Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke
vil ga til sluk. Det er pavist at hgydeforskijell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak: ved oppussing av rommet bgr det foretas utbedring av fallforhold.

2. Etasje - Vaskerom 3.8m2 - Sluk, membran og tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
Konsekvens/tiltak: Smgremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk
uttgrking. Normal forventet levetid pa smgremembran er 10-20 ar.

Helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak:
Det bgr giennomfgres radonmalinger.
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Innhold

Eiendommen inneholder:
Entré/trapp - 1.6m2

Hall m/trapp - 15.5m2, gang 2.6m2,
stue/kjgkken - 37.5m2, bad - 7.4m2,
vaskerom 3.8m2,

soverom - 6.1mz2,

soverom - 11.8m2

Sportsbod - 4m2

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Boligen har 3 parkeringsplasser pa merkede biloppstillingsplasser utenfor boligen.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Storebrand, polisenummer 1372015

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet farer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjop av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

Halhjemsmarka 193B



- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Energi
Oppvarming
Varmekabler i entre, hall og pa bad.

Energimerke
Ikke angitt

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pd mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 3700 000

Omkostninger kjgper
3700 000 (Prisantydning)

Omkostninger

92 500 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

93 890 (Omkostninger totalt)

110 790 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

113 590 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

3793 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3810 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
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3 813 590 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Kommunale avgifter
Kr 14 476 for ar 2026

Informasjon om kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr. Det gjgres oppmerksom pa at
det kan forekomme variasjon i avgiftene som fglge av forbruk og eventuelle
kommunale endringer av gebyr/avgift.

Renovasjon faktureres direkte fra BIR og kommer i tillegg til de kommunale avgiftene.
Arlig renovasjonsgebyr er kr. 4149,92,- tillegg vil alle tsamminger av
restavfallsbeholderene, ut over 3 stk pr termin pr beholder, faktureres etterskuddsvis
pa neste terminforfall.

Informasjon om eiendomsskatt
Det er p.t. ikke eiendomsskatt i Bjgrnafjorden kommune.

Tilbud om 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.

Boenheten
Eierbrok
76/1566

Felleskostnader pr. mnd
Kr 835

Sameiet

Sameienavn
SAMEIET HALHJEMSMARKA

Organisasjonsnummer
992816376
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Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 44, bruksnummer 501, seksjonsnummer 10 i Bjgrnafjorden kommune.

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

4624/44/501/10:

07.06.2007 - Dokumentnr: 456587 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 10

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 76/1566

01.01.2020 - Dokumentnr: 57093 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1243 Gnr:44 Bnr:501 Snr:10

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert 10.04.2008. Her fremkommer det at
utomhusarbeuider ma utfgres straks for at ferdigattest skal kunne utstedes.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse er i samsvar med
dagens bruk bortsett fra at entré er innlemmet i trapperom og bod er omgjort til
vaskerom. Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg
relatert til dette, herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle
kostnader forbundet med dette.

Ferdigattest/brukstillatelse datert

10.04.2008.

Vei, vann og avigp
Privat til offentlig vei.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avigp.
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Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig.

Det er ikke kjente offentlige eller private planer i omradet av betydning for boligen.
Ifglge de overordnede planene er arealbruken for eiendommen fastsatt til bolig.

Det skal bygges hall ved idrettsparken pa Halhjem. Det har ingen betydning for bruken
av leiligheten.

Adgang til utleie

Det fglger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn
90 dggn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med
korttidsutleie menes utleie inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pd drsmotet. Ta
kontakt med megler dersom du gnsker kopi av vedtektene for naermere informasjon
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie.

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

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Boplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
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kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre 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 fgr 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 ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i 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. 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 fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjsper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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 a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.
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Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette forer 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 kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjores oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pd kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,40% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
2 500 Digital annonsering

8 500 Grunnpakke (Kommunale opplysninger, e-signering)

26 990 Markedspakke (Stor finnannonse, aktiv.no, Aktiv treff, Facebook med
retargeting. Visningsfolder. Nabolagsprofil.)

7 990 Oppgjgrshonorar

545 Tinglysningsgebyr pantedokument.

290 Utlegg utskrift av heftelser/servitutter (avg. fritt) pr stk

Totalt kr: 97 780,-

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 20 000,- for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Stian Jakobsen

Daglig leder / Partner / Eiendomsmegler MNEF

Halhjemsmarka 193B
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stian.jakobsen@aktiv.no
TIf: 922 36 633

Oppdragstaker
Aktiv Laguneparken AS, organisasjonsnummer 924914157
Laguneveien 7, 5239 Radal

Salgsoppgavedato
26.02.2026
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Plantegningen er en ikke malbar illustrasjon og avvik kan forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selgel’e Trym Helgheim Mikkelsen

Boligen « Boligen ble kjgpt 2024
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Halhjemsmarka 193B
5208 Os

4624-44/501/0/10

Fre m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1506260013 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu, darer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utfort arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vaert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkijeller?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

47



48

A\

Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrgnn, septiktank, pumpekum, avlgpskvern eller
lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det finnes oljetank pé& eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

24. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeéar, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomrade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfart malinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

37. Har boligen garasje eller avrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid p& eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har vaert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris pa stram?
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* Nei

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til



AN

Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ‘
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Tilstandsrapport

Tomannsbolig

(© Halhjemsmarka 1938, 5208 OS
(1) BJBRNAFJORDEN kommune

# gnr. 44, bnr. 501, snr. 10

Sum areal alle bygg: BRA: 91 m? BRA-i: 87 m?

Befaringsdato: 03.02.2026 Rapportdato: 09.02.2026 Oppdragsnr.: 21285-1088 Referansenummer: 0J3814

Autorisert foretak: TBDU AS

N

Py RINITO
Takstmann & Byggmester

Daniel Ulvatn

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Tbhdu AS - Takstmann & Byggmester Daniel Ulvatn

Med solid fagkompetanse innen bygg, tilstandsvurdering og teknisk radgivning leverer Todu AS rapporter og tjenester for bade bolig og
eiendomsmarkedet.

TBDU AS leverer blandet annet fglgende tjenester:
Tilstandsrapporter

Vedlikeholdsplaner og tiltaksplaner

Prosjektledelse og teknisk radgivning
Reklamasjonstakst og uavhengig vurdering ved tvister
Uavhengig kontroll

Fagmann pa visning eller overtakelse

/\
Rapportansvarlig

Danied ratin
Daniel Ulvatn

du@tbdu.no
955 50 498

A

Takstmann & Byggmester
Darvel Uvatn

Oppdragsnr.: 21285-1088 Befaringsdato: 03.02.2026 Side: 2 av 17



TBDU AS
Hellandsgarden 3
Halhjemsmarka 193B, 5208 OS 5004 BERGEN
Gnr 44 - Bnr 501
4624 BJORNAFJORDEN

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 21285-1088 Befaringsdato: 03.02.2026 Side: 3 av 17
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TBDU AS
Hellandsgarden 3
Halhjemsmarka 193B, 5208 OS 5004 BERGEN
Gnr 44 - Bnr 501
4624 BJORNAFJORDEN

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Halhjemsmarka 193B, 5208 OS
Gnr 44 - Bnr 501
4624 BJORNAFJORDEN

Beskrivelse av eiendommen

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Tomannsbolig - Byggear: 2008

UTVENDIG G4 til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.
Veranda med tilkomst fra stue/kjgkken, oppmalt til 7.7m2
Veranda med tilkomst fra hall/trapp, oppmalt til 2.7m2
Sportsbod

Isolert sportsbod, fliser pa gulv med varmekabler. Malte plater pa
overflater innvendig.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett og fliser. Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater. Overflater ble visuelt kontrollert,
uten a registrere synlige skader eller andre avvik utover normal
bruksslitasje. Overflater er en skjpnnsmessig vurdering og TG er
vurdert utifra om det er skader/stgrre slitasje pa overflatene. Stedvis
noe hakk og merker ma forventes i en brukt bolig og kommenteres
ikke hvis det ikke er utover det som er 3 betegne som normal
bruksslitasje.

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Kontrollert med laser.
Boligen har elementpipe. Ingen vedovn tilkoblet.
Boligen har malt tretrapp.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM G4 til side

Bad - 7.4m2

Bad fra byggear

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt med laser. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 3cm.

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett,
badekar og dusjhjgrne.

Det er elektrisk styrt vifte, tilluft fra tilstgtende rom.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt fra vaskerom . Fuktmaling i konstruksjonen ble malt til
under 6%.

Vaskerom 3.8m2

Vaskerom fra byggear

Veggene har malte plater. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Fall mot sluk er malt med laser. Gulvet er flatt.
Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.
Rommet har opplegg for vaskemaskin, benkeplate med skyllekar i.
Overskap pa vegg.

Det er elektrisk styrt vifte.

Det er sgkt i overflater uten hulltaking, avigps og vannledninger er
plassert pa yttervegg.

Ingen utslagsgivende verdier pa malinger i overflater.

KIGKKEN G til side

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
heltre. Fliser pa vegg mellom benkeplate og overskap. Det er
oppvaskmaskin, komfyr, platetopp, vinskap og micro.

Oppdragsnr.: 21285-1088

Befaringsdato: 03.02.2026

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side
Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.

Det er avlgpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.
Varmepumpe i stue/kjgkken, datert 2019.
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.
Oppvarming

Varmekabler i entre, hall/trapp og pa bad.

VEDR. VURDERING AV ELEKTRISK ANLEGG

El-anlegget er kun enkelt vurdert da dette ikke er takstmannens
kompetanseomrade. Ved salg anbefales det alltid inspeksjon av
autorisert elektriker. Eier av boligen har ansvaret for at det elektriske
anlegget til enhver tid er forskriftsmessig, og at det brukes i samsvar
med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav
til

installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfgre arbeidet.
Det

er bare fagfolk som har de ngdvendige kvalifikasjonene etter
forskrift

om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til
elektriske

anlegg og elektrisk kontroll.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Utvendige avlgpsrgr er av plast og er fra 2008. Det er offentlig avigp
via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL)
og er fra 2008. Det er offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Gé til side

Tomannsbolig

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Midlertidig brukstillatelse datert 10.04.2008
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TBDU AS

Hellandsgarden 3
Halhjemsmarka 193B, 5208 OS 5004 BERGEN
Gnr 44 - Bnr 501
4624 BJORNAFJORDEN

Sammendrag av boligens tilstand

. . Vatrom > 2. Etasje > Vaskerom 3.8m2 > Sluk, Gitilside
Fordeling av tilstandsgrader O embran og tettesjikt
25
_ HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
20 Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga til side

15 ikke utfgrt med radonsperre.
10
5
0 =

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Tomannsbolig

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

o Vatrom > 2. Etasje > Bad - 7.4m2 > Overflater vegger Gatilside
og himling

@ vatrom > 2. Etasje > Bad - 7.4m2 > Overflater Gulv 4 til si

o Vatrom > 2. Etasje > Bad - 7.4m2 > Sluk, membran og Satilside
tettesjikt

o Vatrom > 2, Etasje > Bad - 7.4m2 > Saniteerutstyr og atil si
innredning

o Vatrom > 2, Etasje > Vaskerom 3.8m2 > Overflater atil si
Gulv

Oppdragsnr.: 21285-1088 Befaringsdato:  03.02.2026 Side: 6 av 17



S8

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Halhjemsmarka 193B, 5208 OS
Gnr 44 - Bnr 501
4624 BJORNAFJORDEN

Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Byggear Kommentar ) . .

2008 Kilde: PropCloud Veranda med tilkomst fra stue/kjgkken, oppmalt til 7.7m2
Anvendelse

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Takkonstruksjon, taktekking, nedlgp/renner, og utvendig fasade
vedlikeholdes av sameiet.

UTVENDIG

Vinduer Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Veranda med tilkomst fra hall/trapp, oppmalt til 2.7m2

Dgrer

Andre utvendige forhold

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre. Sportsbod

Isolert sportsbod, fliser pa gulv med varmekabler. Malte plater pa
overflater innvendig.

INNVENDIG

Oppdragsnr.: 21285-1088 Befaringsdato: 03.02.2026 Side: 7 av 17



Halhjemsmarka 193B, 5208 OS
Gnr 44 - Bnr 501
4624 BJORNAFJORDEN

Tilstandsrapport

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett og fliser. Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater. Overflater ble visuelt kontrollert, uten a
registrere synlige skader eller andre avvik utover normal bruksslitasje.
Overflater er en skjsnnsmessig vurdering og TG er vurdert utifra om det
er skader/stgrre slitasje pa overflatene. Stedvis noe hakk og merker ma
forventes i en brukt bolig og kommenteres ikke hvis det ikke er utover
det som er & betegne som normal bruksslitasje.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Kontrollert med laser.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe. Ingen vedovn tilkoblet.

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Oppdragsnr.: 21285-1088

Befaringsdato: 03.02.2026

VATROM

2. ETASIJE > BAD - 7.4M2

Generell

Bad fra byggear

2. ETASJE > BAD - 7.4M2

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.
Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

TG2 grunnet alder pa overflater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for straks tiltak, men grunnet alderen pa badet ma det
paberegnes at tiltak ma utfgres pa sikt.

Side: 8 av 17
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Halhjemsmarka 193B, 5208 OS
Gnr 44 - Bnr 501
4624 BJORNAFJORDEN

Tilstandsrapport

2. ETASIJE > BAD - 7.4M2

L L8 Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt med laser. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 3cm.

Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

TG2 grunnet alder.

Noe "kanter" pa fliser, spesielt i dusjsone. Slitt fugemasse i dusjsone.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det er ikke behov for straks tiltak, men grunnet alderen pa badet ma det
paberegnes at tiltak ma utfgres pa sikt.

2. ETASIE > BAD - 7.4M2

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Smgremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk
uttgrking. Normal forventet levetid pa smgremembran er 10-20 ar. Ved

a etablere tett dusjkabinett vil badet kunne vare i flere ar enn den
antatte gjenstdende levetiden.

Oppdragsnr.: 21285-1088

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

2. ETASIE > BAD - 7.4M2

Sanitaerutstyr og innredning
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett,
badekar og dusjhjgrne.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasje p& den innebygde
sisterne paga over lang tid uten a bli oppdaget.

2. ETASJE > BAD - 7.4M2

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte, tilluft fra tilstgtende rom.

2. ETASJE > BAD - 7.4M2

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt fra vaskerom . Fuktmaling i konstruksjonen ble malt til under
6%.

2. ETASJE > VASKEROM 3.8M

Generell

Vaskerom fra byggear

Befaringsdato: 03.02.2026 Side: 9 av 17



Halhjemsmarka 193B, 5208 OS
Gnr 44 - Bnr 501
4624 BJORNAFJORDEN

Tilstandsrapport

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

2. ETASJE > VASKEROM 3.8M2

Overflater vegger og himling

Veggene har malte plater. Taket er malt.

2. ETASJE > VASKEROM 3.8M2

L L-8 Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Fall mot sluk er malt med laser. Gulvet er flatt.

Vurdering av avvik:

¢ Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

ved oppussing av rommet bgr det foretas utbedring av fallforhold.

2. ETASJE > VASKEROM 3.8M2
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

Smgremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk
uttgrking. Normal forventet levetid pa smgremembran er 10-20 ar.

Oppdragsnr.: 21285-1088

Befaringsdato: 03.02.2026

2. ETASJE > VASKEROM 3.8M2

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har opplegg for vaskemaskin, benkeplate med skyllekar i.
Overskap pa vegg.

2. ETASJE > VASKEROM 3.8M2

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

2. ETASJE > VASKEROM 3.8M2

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er sgkt i overflater uten hulltaking, avigps og vannledninger er
plassert pa yttervegg.
Ingen utslagsgivende verdier pa malinger i overflater.

KIGKKEN

2. ETASIJE > STUE/KI@KKEN - 37.5M2

Overflater og innredning

Kjskkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av heltre.
Fliser pa vegg mellom benkeplate og overskap. Det er oppvaskmaskin,
komfyr, platetopp, vinskap og micro.

2. ETASIE > STUE/KJ¢KEN -37.5M2

Side: 10 av 17
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Halhjemsmarka 193B, 5208 OS
Gnr 44 - Bnr 501
4624 BJORNAFJORDEN

Tilstandsrapport

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.

-

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Andre VVS-installasjoner

Varmepumpe i stue/kjgkken, datert 2019.

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til a foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Oppvarming
Varmekabler i entre, hall/trapp og pa bad.

VEDR. VURDERING AV ELEKTRISK ANLEGG

El-anlegget er kun enkelt vurdert da dette ikke er takstmannens
kompetanseomrade. Ved salg anbefales det alltid inspeksjon av
autorisert elektriker. Eier av boligen har ansvaret for at det elektriske
anlegget til enhver tid er forskriftsmessig, og at det brukes i samsvar
med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til
installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfgre arbeidet. Det
er bare fagfolk som har de ngdvendige kvalifikasjonene etter forskrift
om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske
anlegg og elektrisk kontroll.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
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Halhjemsmarka 193B, 5208 OS
Gnr 44 - Bnr 501
4624 BJPRNAFJORDEN

Tilstandsrapport

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2008

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Nei

Generell kommentar

Oppdragsnr.: 21285-1088

Befaringsdato: 03.02.2026

Det er foretatt en enkel vurdering av anlegget basert pa selgers
informasjon og besiktelse av synlige deler i boligen. Undersgkelsen er
basert pa spgrsmal og punkter fra forskriften Tryggere Bolighandel.

TOMTEFORHOLD

Utvendige vann- og avilgpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av plast og er fra 2008. Det er offentlig avlgp via
private stikkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er
fra 2008. Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd @
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd
befaringstidpunktet.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.
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Halhjemsmarka 193B, 5208 OS
Gnr 44 - Bnr 501
4624 BJORNAFJORDEN

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod | Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 21285-1088 Befaringsdato:

03.02.2026

Terrasse- 0, s
8 Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Halhjemsmarka 193B, 5208 OS TBDU AS
Gnr 44 - Bnr 501 Hellandsgarden 3
4624 BJORNAFJORDEN 5004 BERGEN

Arealer

Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
2. Etasje 85 85 10
1. Etasje 2 4 6
SUM 87 4 10
SUM BRA 91
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Hall m/trapp - 15.5m2, gang 2.6m2,
5 Etasie stue/kjgkken - 37.5m2, bad - 7.4m2,
’ ! vaskerom 3.8m2, soverom - 6.1m2,
soverom - 11.8m2
1. Etasje Entré/trapp - 1.6m2, sportsbod - 4m2 Sportsbod - 4m2
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: ~ Midlertidig brukstillatelse datert 10.04.2008
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Oppdragsnr.: 21285-1088 Befaringsdato:  03.02.2026 Side: 14 av 17



Halhjemsmarka 193B , 5208 OS TBDU AS
Gnr 44 - Bnr 501 Hellandsgarden 3
4624 BJPRNAFJORDEN 5004 BERGEN

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
03.2.2026 Daniel Ulvatn Takstingenigr

Trym Helgheim Mikkelsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
4624 BJPRNAFJORDEN 44 501 10 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Halhjemsmarka 193B

Hjemmelshaver
Mikkelsen Trym Helgheim

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Halhjemsmarka 193B ligger i et etablert boligomrade ved Halhjem i Bjgrnafjorden kommune. Omradet er preget av bolighebyggelse i rolige
omgivelser, med naerhet til sjp og omkringliggende naturomrader.

Det er kort avstand til dagligvarebutikk, skole og barnehage, samt gvrige servicetilbud i Os-omradet. Eiendommen har god tilknytning til
hovedveinettet via E39, som gir effektiv forbindelse mot Bergen og @vrige deler av regionen. Halhjem fergekai ligger i naeromradet og gir
forbindelse sgrover i fylket.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 07.02.2026 Gjennomgatt Nei

Egenerklaering ikke mottatt. Ik.ke o Nei
gjennomgatt

Oppdragsnr.: 21285-1088 Befaringsdato:  03.02.2026 Side: 15 av 17



Halhjemsmarka 193B, 5208 OS
Gnr 44 - Bnr 501
4624 BJPRNAFJORDEN

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 09.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 21285-1088

Befaringsdato:

03.02.2026

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Side: 16 av 17

67



68

Halhjemsmarka 193B, 5208 OS
Gnr 44 - Bnr 501
4624 BJPRNAFJORDEN

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 21285-1088

Befaringsdato: 03.02.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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0S KOMMUNE
Arealbruk

Os, 10.04.2008
PA-Consult
Byfogd Grundtsvei 6
v/Siv.ing. Sigmund Jacobsen

1532 MOSS
L.or. Saknr. Arkivkode Eining/Sabh Dykkar ref.
5964/08 04/1190 /Ls1/ ARL/GHE

MELLOMBELS BRUKSLOYVE

I medhald av § 99.2 og 3 i Plan- og bygningslova blir det i samsvar med anmodning om
mellombels brukslayve og underteikna kontrollplan datert 10.03.08, pa gnr 44, bnr 501,
Halhjemsmarks 189 a og b, 191 a og b, 193 a og b, i Os kommune, gitt mellombels bruksleyve
for 2 tomannsbustader.

Folgjande arbeid star att for ferdigattest kan utferdast:

1. Utomhusarbeider

Desse arbeida mé utferast straks

Os kommune har innfert pliktig renovasjon. Eigar m3 sjelv tinga bosabonnement hos BIR
(Bergen Interkommunale renovasjonsselskap) pa tif 81533030. Dette skal gjerast snarast rad.

Med helsing

I\i;@uﬁ %.;_C__ &% / ?4

aldor Fosse ir Heldal |
Teknisk Sjef Avd.ing.
Kopi til: Feiarmeisteren i Os
Folkeregisteret i Os
Mona Hovdenes
Ingvild Aarbakke
ADRESSE TELEFON WEB/EPOST iINFO
Rédhuset Sentralbord: 56 57 50 00 postmottak@os-ho.kommune.no Bankgiro: 6525.05.05676
Torggata 7 Telefax: 56 57 50 01 wwuw.os.hordaland.no Org.nr.: 844 458 312

Pb.84, 5202 Os Dir. innval: 56 5753 17
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Utskriftsdato: 27.01.2026

Vegstatuskart for eiendom 4624 - 44/501// y N

| Europaveg
' # Eurcpaveg
/| .‘ Europaveg tunnel

# Riksveg

#* Riksveg tunnel
Fylkesveg

-/ Fylkesveg

»7 Pylkesveg tunnel
Kormmunalweg

J/ Kemmunalveg
»7 kommunaleg tunnel
Frivatueg

/" Privatveg

2 7 privatveg tunnel

= Skogsbilveg

2 Skogsbilveg

| skogsbilveg tunnel

~ Ferje

- 7 Ferje

| Gang - og sykkelveger

:,:‘ /' Gang- og sykkelveg

.-"., 7 Gang- og sykkeleg tunnel
- Annet gangareal

'/ Annet gangareal
.". 7 Annet gangareal tunnel
I AAAdlan]

Det tas forbehold om riktig eller f ig 1 av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




Utskriftsdato: 27.01.2026

Oversikiskart for eiendom 4624 - 44/501// A

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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BJARNA ‘
FJ“~RDEN

KOMMUNE

~700020¢ A

Kart- og oppmali

Basiskart

Gnr/Bnr: 44/501 seksjon 10

Adresse:  Halhjemsmarka 193B

ng Malestokk: 1:1000
Dato: 28.01.202

£ :
=4 P g /

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

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

X 6672700

00020€ A

123/45/6

Gardsnr./Bruksnr./Fnr

Eigedomsgrense malt  (sikker)

Eigedomsgrense kartmalt (usikker)

A

Bygning
Godkjent byggemelding kartmalt (usikker)

Godkjent byggemelding



Kommuneplankart

Bjornafjorden kommune

70
TS,
L 5

Eiendom:
Adresse:
Dato:

44/501/0/10
Halhjemsmarka 193B
27.01.2026

Méalestokk: 1:5000

~
.
'

A, AT Ll o
o S g
Jon i
- ¥4
i o
R 7
e 0, e
w1
Inc
2R
R
B

o

S g

us

6672500

©Norkart 2026

i

= w5
% Q’ff" o/ Gy
TR 08

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

Kommuneplan-8ygningar og anlegq (PBL20(

Bustader- novera
Offentleg eller privat tenesteyting - noverands
P Idrettsanlegg - noverande
i Andretyparbygningarog anlegg - noverande
I Andre typarbygningarog anlegg - framtidig
Kommuneplan-Samferdselsanlegg og teknis
Kgyreveg - noverande
Kommuneplan-Grontstruktur (PBL2008 §11-
Grantstruktur - noverande
Friomride - noverande

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

Komrmuneplan-8ruk og vern av sj@ og vass
Bruk ogvern av sjg ogvassdrag medtilhgyra
B smibithamn - noverande
P smidbathamn - framtidig
Komrmuneplan-Linje- og punktsymbol (PBL2
Byggegrense
Felles for komrnuneplan PBL 1985 og 2008
I Flanomrdde
" Grenseforarealformil
-~" ™ Hovudveq - noverande
-~ Samleveg - noverande
Gang-/sykkelveg - noverande
— Turveg/turdrag - framtidig
" Farled-noverande
Abe
Abc

P&skrift orridenamn
Kommune(del)plan - pasknft




BJARNA ‘ @

FJ“YRDEN

KOMMUNE

BYGNINGSOPPLYSNINGAR - Eigedomsopplysningar til meklar

Eigedom (Gnr/Bnr/Fnr/Snr): | 44/501 seksjon 10

Adresse: Halhjemsmarka 193B, 5208 Os

Ferdigattest/mellombels brukslgyve:

Ligg det fgre ferdigattest pa eigedomen?

A kopi av ferdigattest fglgjer vedlagt
XINEI

Viss ikkje det ligg fore ferdigattest; ligg det

XJA kopi av mellombels brukslgyve fglgjer

fgre mellombels brukslgyve? vedlagt
CINEI

Godkjente teikningar:

For byggemeldt bygning sender kommunen XA

kopi av godkjente teikningar dersom dette
ligg fore.

LINEI (manglar i arkivet)

Tilsyn:

Er det som fglgje av kommunen sin
tilsynsfunksjon etter plan — og bygningslova
gitt andre palegg som ikkje er utfgrt sa langt
kommunen har data om dette?

L1JA kopi av gitt(e) palegg folgjer vedlagt
XINEI

Vassforsyning og avlaupstilhgve:

Er eigedomen kopla til offentleg XA

vassforsyning? CINEI
Har eigedomen godkjent utslepp? (gjeld alle | xJA
eigedomar bygd etter 1972 og eldre CINEI

eigedomar som har fatt palegg om a utbetra
eksisterande avlaup)

Dersom eigedomen har eit godkjent utslepp
er dette til:

[IPrivat eineanlegg
L] Privat fellesanlegg
X Offentleg
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BJARNA
FJ“YRDEN

KOMMUNE

Tilkomst til eigedomen:

[JOffentleg
[JIkkje opparbeidd veg

X Privat
CITilkomst til eigedomen er ukjend

Utleige:

Har eigedomen meir enn ein godkjent
bueining?

LA
XINEI

Viss ja kor mange?

Andre merknader:




FyCRDEN | &

KOMMUNE

Kommunale gebyr — Eigedomsopplysningar til meklar

Eigedom (Gnr/Bnr/Fnr/Snr): 44/501/0/10

Halhjemsmarka 193 B

Ubetalte gebyr

LA
XINEI

Storleik: Forfall:

| &r er arleg kommunalt standardgebyr medrekna MVA for bygde eigedomar som er knytt til
kommunalt/interkommunalt organisert tenestetilbod:

Type gebyr

X Vatn

X Avigp

[0 Abonnement offentleg utslepp
O Temming av slamavskiljar

[ Tilsyn private anlegg

[ Feiing/brannverntilsyn

[ Festeavgift

Sum gebyr: 14475,79

Antall terminar:

Xa 12

Vassmalar: [J Ja & Nei
Dersom abonnenten har vassmalar vil arsgebyret variere etter forbruk og summen av gebyr er
for inneverande &r.

Abonnenten kan ved ulike tiltak pdverke gebyrstorleiken slik at dei kan bli noko mindre eller st@rre

enn standardgebyra.

Hovedforfall for kommunale gebyr 31.03, 30.06, 30.09 og 31.12. Abonnenten kan og velge a ha 12
terminar.
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Attestert kopi av dok.nr. 2007/456587/200 Side 1 av 18

B Kartverket  yocteringstidspunkt 2026-01-27 13:36

— - e T T\ " TN

NS 1INE 8

/ E '|
Returneres til: 0?/ qé‘ﬁ- Fagfs.elsnr'fdrg.nr:

Prosjekt Vest AS 988239755 : 1) mprye
Skreddervegen 132 ' i, | Beg'lmring o

i |
1537 Moss | ﬁ’ . Ra[nr,( @ Oppdeling i eierseksjoner
EI Reseksjonering
Opplysningene i feltene 1-4 ragl ?s lﬁ /ken | e |
1. Eiendommen |~ ~-TE ; |
Kommunenr l Kommuhensraen————"" N T Gnr, | Bor, E Festenr. Snr.
1243 Os 44 501
2. Hijemmelshaver(e)
Fadselsnr/Org.nr.(11/0 siffer) > Navn ideell andel '
937 965 850 Byggmester Kjell Aarvik AS 171
3. Begjeering
S.- |For-| Brek [ ™ [ s-[For-| Brek | ™ [ S-[For-| Brek [ ™ [ S-[For-| Brek | ™ [ S-[For. | Brek [ ™"
nr [ma®| gellen®|o9% [ nr [mar®| (tellen® |S%%( nr |mar| (ellen? (s | nr |mar®| ellen® |®99% | nr [mar| gelien® [%9%%
1B |79 BG|13|B |79 BG| 25 37 49
2 |B (79 BG|14|B |79 BG| 26 38 50
3 |B (87 BG|15|B |71 BG| 27 39 51
4 B |76 B |16 |B |87 BG| 28 40 52
5 |B |76 B |17|B |76 B |29 41 53
6 |B |84 B |18|B |76 B |30 42 54
7B |79 BG|19 |B |68 B |31 43 55
8 B |71 BG|20 |B |84 B |32 44 56
9 (B |87 BG| 21 33 45 67
10 |B |76 B |22 34 46 58
11 (B |68 B [23 35 47 59
12 (B |84 B |24 36 48 60
Eiendommen begjeeres oppdelt | elerseksjoner slik det fremgér av etterstaende fordelingsliste.
Sum tellere: | 1566 = nevner: | 1566
4. Supplerende tekst 7
0OBS! Her paferes kun opplysninger som skal og kan tinglyses. Ved reseksjonering skal dessuten oppgis hva endringen bestar i og
eventuelt pa hvilken mate fellesarealene endres.
Doknr: 456587 Tinglyst: 07.06.2007
STATENS KARTVERK
Dato t Pamnes underskrift
25 ag/av-r %- KJELL Agrurk

SF0217 04.2005 www.signform.na Side 1av3
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Attestert kopi av dok.nr. 2007/456587/200

Attesteringstidspunkt 2026-01-27 13:36

Side 2 av 18

5. Egenerklasring

a X

i

b)

X

c)

d)

e)

h)

OO0 X X XK OXX

)y X

Undertegnede erkleerer at

seksjoneringen gjelder planlagt bygning hver byggetillatelse er gitt,
eller
seksjoneringen gjelder bestédende bygning hvor seksjoneringen bare emfatter bruksenheter som er ferdig utbygd

seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen
inndelingen i bruksenheter gir en formalstjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter

bruksenhetens formal (bolig eller neering) er | samsvar med gjeldende arealplanformal,
eller
det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven

ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nadvendig til bruk for andre bruksenheter i
eiendommen, eller deler som etter bastemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i eller i medhold av plan- og
bygningsloven, er fastsatt 4 skulle tjene beboernes eller bebyggelsens felles behov

areal som skal liene sameiernes felles bruk eller elendommens drift er fellesareal. Fellesarealet omfatter ikke
vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor leier har kjsperett (§ 14)

hver bruksenhets hoveddel er en klarl avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa eiendommen og har
egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom

hver boligseksjon har kjskken, bad og we innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og we er i eget eller egne rom,
eller

boligseksjonen er en fritidsbolig,

eller

alle boligene inngéar i en samleseksjon bolig

det er fastsatt vedtekter (§ 28)

Undertegnede er kjent med at det er straffbart & avgi eller benytte uriktig erklaering (straffeloven § 189 og § 190).

6. Tegninger mv.

Alle vedlegg skal vesre | A4 format og fortlepende sidenummerert. Vedlegg som skal felge seksjoneringsbegjesringen:

a) Situasjonsplan (§ 7, annet ledd).
b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft.
Pa tegningene er grensene for bruksenhetene, forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (§ 7, annet ledd).
c) Liste med navn og adresse pa alle lelere av bolig | elendommen. (Skal Ikke falge med til tinglysing.)
d) Vedtekter (§ 28). (Skal ikke folge med til tinglysing.)
@) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (§§ 12 ag 13).

7. Underskrifter

Sted og dato

05. 2309 OF 24 i

Hjemmeishaver (§§ 7 og 12)/Styret (§ 13) | Ektefelle/registrert partner
(Ved reseksjonering kreves samiykke fra eklefelle/
registrert pariner hvor samelebroken reduseres)

7+

SF0217

Side 2 av 3
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Attestert kopi av dok.nr. 2007/456587/200
Attesteringstidspunkt 2026-01-27 13:36

Side 3 av 18

8. Styrets samtykke mv. ved reseksjonering’

D Styret samtykker til reseksjonering (§ 12),
eller
D Styret erklaerer at sameiemetet har samtykket til reseksjonering (§ 30)

Sted og dato Underskrift

9. Kommunens tillatelse til seksjonering/reseksjonering

|:] Befaring er foretatt

[] Mmalebrevkart for tilleggsdeler er utarbeidet og vediagt *

m Tillatelsen er inntatt nedenfor

[] Tiateisen feiger vediagt
Kommunen erklaerer at tillatelse til seksjonering/reseksjonering er gitt for:

Gnr, | Bnr. i Fnr. | Snr. |

by  Soi Os

Sted og dato

b/ -2¢e3

Stempel og underskrift 6’-;;:3 k

g

Noter:

1) Kommunen skal gi tillatelse til seksjonering/reseksjonering og skal deretter sende begjaeringen til tinglysing. Begjeering,
situasjonsplan og plantegning sendes kommunen i tre eksemplarer, hvorav ett skal vasre pa tinglysingspapir.

2) Det er Enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.
3) Feltet for ideel andel utfylles bare nér det er flere hjpmmelshavere.

4) B=boligseksjon, N i bt

2 ) e 0

), SB=samleseksjon bolig, SN=samleseksjon neering.
5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastseties en sameiebrek med hele tall i leller og nevner.

6) Sett B dersom tilleggsarealet gjeider bygning, G dersom tilleggsarealet gjelder grunn, eventuelt BG hvis tilleggsarsalet
gjelder bade bygning og grunn.

r -

7) Det er bare refisstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalp ksjonsloven § 25 farste
ledd kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg, jf § 25 lredja Iedd Panterett inntatt i
oppdelingsbegjeeringen gir ikke tvangsgrunniag.

8) Etter eierseksjonsloven § 12 skal styret i noen tilfeller samtykke il reseksjonering. | de tilfeller hvor sameiematels
samtykke er n@dvendig, innestar styret for at samtykket er innhentet, jf § 30.

8) Kommunen skal legge ved malebrevkart med tinglysingsgjenpart.

7 -
‘ Partenes underskrift
¢$ 0407 %J// ,%é
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= Kartverket

Os kommune

Attestert kopi av dok.nr. 2007/456587/200
Attesteringstidspunkt 2026-01-27 13:36

VVE DLEE

Situasjonskart

Gnr/Bnr:  44/501

Adresse:
Malestokk:
Dato:

Hallhjemsmarka
1:1000
23/04/07

123/45/6

Eining for Arealbruk
s

Side 11 av 18

¥ Av 15

. Kartet er produsert fra kommunen
' sine beste digitale kartdatabasar
for omradet.
Kartet kan innehalde feil, manglar
eller avvik i forhold til krava i
oppgitt kartstandard.

Gardsnr./Bruksnr./Fnr
Eigedomsgrense malt  (sikker)

Eigedomsgrense kartmalt (usikker)

Saknad om deling av grunneigedom

AV Sl
i o Pl s ===
7/ i —

f = 44/519 - |

A a
~ - ¢
/./;4.'513 e A

5

- Godkjent byggemelding

Husnummer

Bygning

Godkjent byggemelding kartmalt (usikker)
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N Cartverke | Attestert kopi av dok.nr. 2007/456587/200 Side 13 av 18
[ -] Attesteringstidspunkt 2026-01-27 13:36
, VEDLEG o AV 14
" Punkt Koordinatsystem: NGO 1948 - AKSE 1 2007.04.26

PunktID Tema N-koord, B-koord. Hoyde Stat.
BGI 1201 238773,463 -34239,982 K
BG2 1201 238775,529 -34233,626 K
BG3 1201 238779,433 -34237,127 K
BG4 1201 238785,546 -34241,163 K
BG5S 1201 238790,803 -34243.,615 K
BG6 1201 238777,607 -34256,024 K
BG7 1201 238766,330 -34253,117 K
BGS 1201 238768,589 -34263,938 K
BG9 1201 238756,854 -34260,914 K 7
BGI10 1201 238765,615 -34266,548 K
BGl11 1201 238754725 -34271,176 K
BGI2 1201 238750,715 -34269,971 K
BGI3 1201 238751,324 -34267,947 K
BG4 1201 238746,600 -34268,734 K
BGI15 1201 238743826 -34259,012 K
BG16 1201 238739,747 -34257,533 K
BG17 1201 238739,511 -34257,646 K
BGI8 1201 238739,004 -34258,973 K
BG19 1201 238748,130 -34273,979 K
BG20 1201 238743,798 -34276,323 K
BG21 1201 238731,102 -34271,478 K
BG22 1201 238729,752 -34283,111 K
BG23 1201 238728,673 -34280,457 K
BG24 1201 238721,075 -34277,557 K
BG25 1201 238717487 -34289,019 K
BG26 1201 238713,907 -34286,638 K
BG27 1201 238714,769 -34283,983 K
BG28 1201 238695,104 -34251,299 K
BG29 1201 238694,584 -34252,609 K
BG30 1201 238701,840 -34255,473 K
BG31 1201 238706,117 -34244.412 K
BG32 1201 238712,861 -34247,020 K
BG33 1201 238716,235 -34238.294 K
BG34 1201 238722972 -34240,920 K
BG35 1201 238726,550 -34231,666 K
BG36 1201 238734,219 -34234,654 K
BG37 1201 238739,460 -34221,101 K
BG38 1201 238734796 -34219,.297 K
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N Cartverkep | Attestert kopi av dok.nr. 2007/456587/200 Side 15 av 18
[ ] Attesteringstidspunkt 2026-01-27 13:36

Y EIJLE2 4 AV (H

Pllhkt Ko fingatcucian

PunktID Tema N-koord. O-koord. Hoyde Stat.
BHIJ1 238776,950 -34240,881 K
BHI2 238769,948 -34239,076 K
BHI3 238766,579 -34252,149 K
BHJ4 238773,580 -34253,953 K
BHIS 238766,875 -34251,001 K
BHI6 238759,874 -34249,197 K
BHI7 238757,104 -34259,946 K
BHI8 238764,105 -34261,750 K -
BHI9 238757,873 -34256,959 K : 7
BHJ10 238750,901 -34255,162 K
BHI11 238747.838 -34267,049 K
BHI12 238754,810 -34268.846 K
AHIJI1 238743,028 -34260.509 K
AHI2 238736,273 -34257.931 K
AHI3 238731.459 -34270,543 K
AHJ4 238738.214 -34273,122 K
AHIS 238732,545 -34267,699 K
AHJ6 238725.818 -34265,131 K
AHI7 238721,432 -34276,623 K
AHI8 238728,159 -34279,190 K
AHI9 238722519 -34273.776 K
AHJ10 238715,792 -34271,208 K
AHIII 238711,406 -34282,700 K
AHIJI12 238718,133 -34285.267 K
CHI1 238728,053 -34216,690 K
CHJ2 238734,796 -34219,297 K
CHJ3 238729,927 -34231,889 K
CHJ4 238723,184 -34229,281 K
CHI5 238723616 -34228.164 K
CHIJé6 238716,873 -34225,556 K
CHI7 238712.869 -34235,909 K
CHI8 238719,612 -34238.,517 K
CHJ9 238713,927 -34233,173 K
CHJ10 238707,184 -34230,565 K
CHII1 238702,748 -34242,037 K
CHI12 238709491 -34244,645 K
CHI13 238703,796 -34239,325 K
CHJ14 238697,081 -34236,728 K
CHI15 238692,645 -34248.200 K
CHI16 238699,360 -34250,797 K
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) ( N OI’kCl rt
Bjernafjorden kommune: Seksjon 4624-44/501/0/10 "
Utskriftsdato: 27.01.2026 13:49

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

Bruksnavn Beregnet areal 0
Etablert dato 16.05.2007 Arealmerknader
Oppdatert dato 17.09.2025 Antall teiger 0
Seksjonsformal Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg)
Sameiebrok 76/1566 Bruk av grunn ()
Tinglyst [ ]Delisamla fasteiendom [ ] Grunnforurensning []Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammensléing []Kulturminne
[ ]Klage er anmerket []1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[]Harfester [ | Jordskifte er krevd [ TMangel ved matrikkelfgringskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref.  Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato  Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 44/501, 44/501/0/1, 44/501/0/2, 44/501/0/3, 44/501/0/4,
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020 44/501/0/5, 44/501/0/6, 44/501/0/7, 44/501/0/8, 44/501/0/9,
44/501/0/10, 44/501/0/11, 44/501/0/12, 44/501/0/13,
44/501/0/14, 44/501/0/15, 44/501/0/16, 44/501/0/17,
44/501/0/18, 44/501/0/19, 44/501/0/20
Seksjonering 16.05.2007 44/501, 44/501/0/10
Seksjonering

Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
MIKKELSEN TRYM HELGHEIM Hjemmelshaver (H) Halhjemsmarka 193B Bosatt (B)
F030303***** 1/1 5208 OS
Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Halhjemsmarka 193B H0201 44/501/0/10 76 3 1 1 Kjokken
Vegadresse: Halhjemsmarka 193 B Adressetilleggsnavn:
Poststed 5208 OS Kirkesogn 07021401 Os
Grunnkrets 210 Halhjem Tettsted 5173 Osgyro
Valgkrets 6 Sare Neset
Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 21720585 Tomannsbolig, horisontaldelt (122) Midlertidig brukstillatelse (MB) 10.04.2008

1: Bygning 21720585: Tomannsbolig, horisontaldelt (122), Midlertidig brukstillatelse 10.04.2008

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av2



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Bjernafjorden kommune: Seksjon 4624-44/501/0/10

. Norkart

Utskriftsdato: 27.01.2026 13:49

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 155
Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 155
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Biobrensel, Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter 2

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Rammetillatelse 13.04.2005 |19.05.2005
Igangsettingstillatelse 13.04.2005 |16.04.2008
Midlertidig brukstillatelse 10.04.2008 |16.04.2008

Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Halhjemsmarka 193B H0201 44/501/0/10 76 3 1 1 Kjokken
Etasjer
Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H02 1 76 0 76 0 0 0
HO1 1 79 0 79 0 0 0
Seksjonert eiendom: Grunneiendom 44/501
Bruksnavn Beregnet areal 6265.7
Etablert dato 01.07.2003 Historisk oppgitt areal 6265
Oppdatert dato 20.12.2023 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

Tinglyst [ |Deli samla fast elendom [ | Grunnforurensning []Avtale/Vedtak om gr.erverv

Bestdende [ |Under sammensléing []Kulturminne

Seksjonert [ | Klage er anmerket []1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:

[ Harfester [ |Jordskifte er krevd [ IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:

Teiger
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6672624.03 302092.15 0 Ja 6265.7

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomskart for eiendom 4624 - 44/501//10

Utskriftsdato: 27.01.2026

A

av

emsmarka

Halhj

Msmarka

'Lfr?,-'[ay.e

Ny
o

. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
@ Grensepunkt - offentlig godkjent

i dette doj
Grensepunkt lite noyaktig
A Grensepunkt - bolt

Det tas forbehold om rikti

------------- Eiendomsgr omtvistet
————— Hjelpelinje vegkant

= Hijelpelinje fiktiv
Hjelpelinje punktfeste
Hijelpelinje vannkant

98

Eiendomsgr lite ngyaktig >=500

Eiendomsgr mindre neyaktig >200<=500 . Grensepunkt mindre neyaktig
x Grensepunkt - kors

[ Grensepunkt - rar

Eiendomsgr mindre neyaktig >30<=200 . Grensepunkt mindre neyaktig
Eiendomsgr middels noyaktig >10<=30 . Grensepunkt middels noyaktig

Eiendomsgr neyaktig <= 10 @ Grensepunkt neyaktig . Grensepunkt - hjelpepunkt / annet
Eiendomsgr uviss noyaktighet . Grensepunkt - uten klassifisering



Areal og koordinater for eiendommen

@st  302092,15

Grenselinjer (m)

Areal 6 265,70 m? Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord  6672624,03
Grensepunkter

# Nord Ost Noyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype

1 6672661,63 302113,04 14 cm lkke spesifisert (1S) Umerket (56)

2 6672682,62 302099,52 14 cm l|kke spesifisert (1S) Umerket (56)

3 6672681,98 302098,85 14cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51)
4 6672657,13 302073,14 14cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51)
5 6672623,67 302056,62 14 cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51)
6 6672604,86 302048,01 14 cm l|kke spesifisert (1S) Umerket (56)

7 6672602,89 302050,9 14 cm |kke spesifisert (1S) Gijerdestolpe (82)

8 6672588,71 302071,75 14 cm  lkke spesifisert (IS) Gjerdestolpe (82)

9 6672585,42 302076,59 14 cm  lkke spesifisert (IS) Umerket (56)

10 6672583,28 302075,31 14 cm  lkke spesifisert (IS) Umerket (56)

11 6672577,74 302076,76 14 cm l|kke spesifisert (1S) Umerket (56)

12 6672573,12 302084,88 14 cm l|kke spesifisert (IS) Umerket (56)

13 6672566,63 302092,99 14 cm lkke spesifisert (1S) Umerket (56)

14 6672565,3 302101,72 14 cm lkke spesifisert (IS) Umerket (56)

15 6672575,01 302113,32 14 cm lkke spesifisert (1S) Umerket (56)

16 6672578,19 302110,06 14 cm lkke spesifisert (1S) Umerket (56)

17 6672581,26 302113,06 14 cm lkke spesifisert (1S) Umerket (56)

18 6672578,42 302115,96 14 cm lkke spesifisert (1S) Umerket (56)

19 6672579,11 302116,44 14 cm lkke spesifisert (1S) Umerket (56)

20 6672605,8 302134,58 14 cm lkke spesifisert (1S) Umerket (56)

21 6672646,28 302129,84 14 cm l|kke spesifisert (1S) Umerket (56)

Lengde
22,76
25,25

0,93
35,76
37,32
20,69

3,50
25,21

5,85

2,49

6,38

9,34
10,43

9,56
15,20

4,55

4,29

4,06

0,84
32,27

44,43

Radius

48,91

4,18

32,74

6,72

45,60

31,09
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BJARNA
FJ“YRDEN

KOMMUNE

BRANNVERNOPPLYSNINGAR - Eigedomsopplysningar til meklar

Eigedom (Gnr/Bnr/Fnr/Snr): | 44/501//10

Adresse:
Halhjemsmarka 193B, 5208 OS

Faste tankanlegg pa eigedomen som brannvesenet har tilsynsheimel for:

XINEI

LA

Dersom ja er dette:

Er det gitt avvik/merknad i hgve til CINEI
eksisterande tankanlegg TIA

Andre avvik/merknad

Er det gitt avvik/merknad etter lov om BEL BINEI
(Brann- og eksplosjonsvernloven)? [TIA

Kommentarar
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BJARNA
FJ“YRDEN

KOMMUNE

PLANSTATUS - Eigedomsopplysningar til meklar

Eigedom (Gnr/Bnr/Fnr/Snr): | 44/501//10

Adresse: Halhjemsmarka 1938, 5208 OS

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

KOMMUNEPLAN

Arealbruken for eigedomen er fastsett til: Bustad

KOMMUNEDELPLAN

LA
XINEI

Eigedomen er avsett til:

REGULERINGSPLAN

L] Eigedomen er regulert til : Bustad

(1 Eigedomen er ikkje regulert

MINDRE ENDRINGAR som vedkjem eigedomen

X Oppdatert i plankart / Ikkje aktuelt

ClIkkje oppdatert i plankart (Tilleggsdokumentasjon lagt ved)

PAGAANDE PLANAR

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

LA
BXINEI

Kommentar / Anna:




A 4

FORESEGNER

PlanID: 20151200
Dato for siste revisjon: 25.04.2023, i samsvar med vedtak i Kommunestyret 20.01.2022 og 22.09.2022

Dato for vedtak:

KOMMUNEDELPLAN FOR
BJORNAFJORDEN VEST (TIDL. OS)

2021-2033

- _
_ . -
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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.
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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
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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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Lysefjorden (K3)

Som i gjeldande reguleringsplan for
Lyseparken, planID. 20141600.

|Lysefiorden

Bjgrnavegen (K4)

[Bustad/naering

Sgre Neset

Irgens-Hagevik (K5)

[Bustad/naering

|Nore Neset

Grindevoll (Hagavik hjemmebakeri)jForretning/naering/bustad

|Nore Neset

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

(K6)

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

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.

vidarefgring av denne.

Retningslinje: Buena og Hagavik er avgrensa til etablert arealbruk, og legg til rette for ein

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

19
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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 ‘ @
KOMMUNE
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)
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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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33

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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AREALPLAN

INSPIRERER
Saksnr. Journalnr. Arkivkode Saksh. Dykkar ref. Dato
10/1244 - 14 11/25077 /L12/ WIS 19.12.2011

FORESEGNER - REG.PLAN HALHJEMSMARKA II, MINDRE ENDRING AV
44/131, 280

Desse reguleringsforesegnene gjeld for omrade vist med reguleringsgrense pa plankart datert
01.03.2010, revidert 09.09.2010.

Bustader og anlegg

§ 12-5-1
- Frittliggjande bustader
- Konsentrerte bustader

- Leikeplass

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
§ 12-5-2
- Koyreveg

Landbruks-, natur og friluftsomrade

§ 12-5-5
- Friluftsforemal
Sikringssoner
§12-6
- Frisikt
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§1 Bustader og anlegg

1.0 Generelt

1.0.1 Maksimal utnyttingsgrad er sett til %BRA, 45% for Frittliggjande bustader og 55% for
konsentrerte bustader. BRA vert definert som storste lovlege utnyting av
tomtearealet. I dette arealet er hovudbygning, uthus/garasje og overflateparkering
medrekna.

1.0.2 Paplankartet er det vist byggegrenser. I tillegg gjeld byggegrenser pa 4 m mot
nabogrense. Garasje og uthus kan likevel plasserast nearare nabogrensa innanfor
rammene i byggeforskrifta. Byggegrensa gjeld ikkje for konsentrerte bustader der to
eigedomar delar bygg eller der tomter vert seksjonert.

1.0.3 Gjerder og murar hegare enn 1 m skal godkjennast av kommunen.

1.1 Bustader

1.1.1  Alle som skal ha ansvar for utbygging, tiltakshavar og ansvarleg sgkjar for sgsknad om
byggjeloyve, skal tidleg i planleggingsprosessen ha kontakt med Teknisk etat for
avtale om forehandskonferanse i samsvar med reglane i plan- og bygningslova. I dette
mate skal premissane for utbygginga avtalast.

1.1.2  Bustader kan forast opp i 1 etasje med hgve til innreiing av loft. Der terrenget ligg til
rette for det, kan det etter reglane i plan og bygningslova godkjennast underetasje.
Dette skal godkjennast av kommunen. Ved handsaming av byggemelding skal det
verta lagt vekt pa at valt hustype er tilpassa terrenget. Situasjonen skal visa tenkt
arrondering av tomt med eventuelt naudsynte fjellskjeringar og murar.

1.1.3 Bustader kan forast opp med golvhogd og maksimal menehegd slik dette er fort opp i
tabell pa plankartet.

1.1.4 Einebustader skal ha mgneretning som vist i reguleringsplanen evt. vinkelrett pa
denne.

1.1.5 Det skal leggjast vekt pa tilpassing til landskap og eksisterande miljg. Tap av utsikt
m.m. for eksisterande bygningar skal gjerast sa liten som praktisk mogeleg.

1.1.6  Det skal setjast av areal til tilkomstveg og parkeringsplassar pa eigen grunn. For
bustader skal det opparbeidast 3 parkeringsplassar.

1.1.7  Plassering av garasje og tilkomst med stigning skal vere vist pa situasjonsplan som
fylgjer byggemelding for bustad, sjolv om garasjen skal byggast seinare.

1.1.8 Leikeplass skal opparbeidast med gode kvalitetar for barn og unges leik. Omradet skal
vere tilrettelagt etter prinsippet om universell utforming.
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§ 2 Samferdsel og teknisk infrastruktur

2.1 Kjoreveg skal opparbeidast med bredde og stigning som vist i planen og elles i
samsvar med reglane i kommunalteknisk norm for Os kommune.

2.2 Vegskjeringar mot byggeomrade, leikeplass og friomrade som skal nyttast til leik o.1.,
skal vera sikra med gjerde for omréade vert teke i bruk.

§3 Landbruk-, natur og friluftsomrade
3.1 Friomréade Fr2 skal sikre vern av eksisterande terrengformer og vegetasjon mellom
byggeomrada. I tillegg skal Fr2 sikre dei strandnere omrada mot Halhjemsosen og

Bjornavatnet.

Forutan vanleg vedlikehald av skog og vegetasjon, leik og stiar, er tiltak som kan
endre friomradets karakter ikkje tillate.

§4  Sikringssoner

4.1 Frisiktsoner skal oppretthaldast som vist i plankart. Det skal ikkje oppferast anlegg
eller hindringar som er til hinder for frisikt i ei hggd fra 0,5 m over vegplanet.

§5 Fellesforesegner
Foresegn med krav til rekkefolgje

5.1 For utbygging skal det setjast av tomt for trafokiosk etter tilvising frd BKK og
godkjenning fra teknisk etat.

5.2 For utbygging skal detaljplan for tilrettelegging av VA- anlegg og veglys godkjennast
av teknisk etat.

5.3 Fellesareal for leik og opphald skal vere ferdig opparbeid far det vert gjeve loyve til
innflytting i husveera pa tilhgyrande tomter.

5.4 Ved funn av automatisk freda kulturminne under grave eller anleggsarbeid skal
arbeidet straks stoppast og kulturmyndigheitene varslast. Arbeidet skal ikkje takast
opp att for kulturminnemyndigheitene har frigitt omradet.

Generelle krav

5.5 Straum-, telefon og evt. TV- kablar skal i sterst mogleg grad samordnast med gvrige
tekniske anlegg.

5.6 Vegskraningar skal setjast i stand med tilplanting/tilsding, samstundes med
ferdigstilling av bustadfeltet.

5.7 Eksisterande vegetasjon skal i sterst mogleg grad vernast.
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5.8 Etter at denne reguleringsplanen er godkjent, kan det ikkje gjerast privatrettslege
avtalar som er i strid med planen.

Karl Ole Midtbg
Kommunalsjef, Os kommune

Godkjent av Plan- og bygningsutvalet i mote 08.09.2011, PBU-sak 172/11.
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REGULERINGSBESTEMMELSER
HALHJEMSMARKA 2, FELT B1

GNR. 44 BNR. 501

Oppdragsgiver:

Hordaland Bygg og Eiendom AS
5342 STRAUME

Utarbeidet av

@i [DECON AS

arkilekl - og ingeniar korlar

BESTEMMELSER FOR BEBYGGELSESPLAN
HALHJEMSMARKA 2, FELT B1,
OS KOMMUNE.

Gnr. 44 Bnr. 501

Omradet ligger ved Sere Neset idrettsplass, ca. 300 m servest for
Halhjemsmarka Barnetun 1 Os kommune.

Formaélet med planen og bestemmelsene er & fastlegge utnyttelsen av
eiendommen med hensyn til fordeling av arealer til omrade for konsentrert
boligbebyggelse, omrade for offentlige trafikkomrader, fellesarealer, m.m.
Planomradet er pa ca. 7 daa.
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GENERELT.

Det regulerte omradet er pa plantegning 2003-195 C, vist med
reguleringsgrense. Planomrédet er inndelt i reguleringsomrader med folgende
formal:

1. Byggeomrader.
Omrade for konsentrert smahusbebyggelse (B1.a, B1.b)

2. Trafikkomrader
Omrade for offentlig kjereveg (TR1)
Annen veggrunn

3. Spesialomrader
Omréde for kommunalteknisk anlegg (S1, S2)

4. Fellesomrader
Felles adkomst/parkering
Felles lek/opphold (F1, F2)

I reguleringsomradet gjelder folgende bestemmelser:

§1

Fellesbestemmelser.

1.1 Utnytting
Utnyttelsesgrad (%-BY A), takvinkel og meneheyde skal ikke overstige
de verdier som er angitt for de enkelte felter i denne planen.

1.2 Beplantning/vegetasjon
Hvis tomtene skal innhegnes, ber dette fortrinnsvis skje ved hekk eller
buskplanting.
Ingen tomt mé beplantes med treer eller busker som etter kommunens
skjonn kan virke sjenerende pa naboer eller vaere til ulempe for
trafikksikkerheten.

1.3 Avkjersler/Frisiktsoner
Avkjersel til kommunal veg skal vere oversiktlig og mest mulig
trafikksikker.

1.4 Privatrettslige forhold
Nar disse reguleringsbestemmelser er tradt i kraft, er det ikke tillatt ved
private servitutter 4 etablere forhold som star i strid med
reguleringsbestemmelsene.

Evaluation Only. Created with Aspose.Words. Copyright 2003-2025 Aspose Pty Ltd.
Side 2 av 4



§2

Omréde for boliger.

2.1 Utnyttelsesgrad.

Bl.aog Bl.b: Tillatt %-BYA=30 %
Maks menehoyde= 7,5m
Takvinkel skal vaere maks 25 O (flatt tak tillatt).

2.2 Bebyggelsens plassering/utforming.
Ny bygningsmasse skal tilpasse seg terrenget og gis en utforming som
gér harmonisk sammen med den gvrige bebyggelse i feltet. Alle
bygninger i felt Bl.a og B1.b skal ha ensartet takform. Boder, uthus, og
lignende, kan plasseres utenfor byggegrense safremt dette ikke er til
hinder for sikt eller snelagring.

2.3 Ubebygd areal.
Opprinnelig terrengform i omradet skal sa langt som mulig bevares.
Grofter for tekniske anlegg, skjeringer/fyllinger og annet areal som
blir
berort skal pusses til, dekkes med matjord/torv og sées til.
Eventuelle forstetningsmurer skal bygges i naturstein.

2.4 Parkering.
Det skal opparbeides 2 p-plasser pr. enhet i direkte tilknytning til
boligen. I tillegg skal det opparbeides felles gjesteparkeringsplass i
feltet med 1 plass pr. boenhet.

§3
Omraide for offentlig kjoreveg/annet off. trafikkareal (TR1).

TRI1 er regulert til senterlinje med feltbredde 2,75 m (inkl. skulder) +
Im groft. Byggegrense fra TR1 er 10 m malt fra senterlinja.

§4

Fellesomréader.

4.1 Omrade for felles lek/opphold (F1, F2).
Omradene F1 og F2 skal benyttes som felles aktivitets-/lekeomrade for
fremtidige beboere i planomradet. Det kan foretas terrengbearbeidelse
pa omrédet for & gjore fellesarealet bedre egnet til tiltenkt bruk
(ballplass, stier etc).
Det er ikke tillatt & drive virksomhet eller oppfore bygg eller anlegg
som er til hinder for omradets bruk som oppholds/lekeomrade.

Det skal i planomradet opparbeides min. 50 m? felles utoppholdsareal
pr. enhet.
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4.2 Felles kjoreveg
Felles kjoreveger er regulert med vegbredde 4 m (inkl. skulder).

§5

Vann/avlep/strem.

Ny bebyggelse skal tilknyttes kommunalt vann- og avlepsanlegg i
omradet. Tekniske traseer skal, hvor det er gjennomferbart, folge

vegtraseer. Kabler for all type ny stremforsyning skal legges i bakken.

§6
Rekkefolge.

Vann- og avlgpsanlegg, samt alle fellesarealer 1 omradet skal vare
ferdig etablert for nye boliger tas ibruk i feltet.

2003-195.rebe.doc/04.02.2004

Godkjent av Os Forvaltningsstyre 01.04.04, sak 0071/04 .

Os, den 10.09.04

Oyvind Tesdal
Kommunaldirektor
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Reguleringsplankart N

Eiendom: 44/501/0/10 A

Adresse:  Halhjemsmarka 193B
Dato: 27.01.2026
Malestokk: 1:1000

UTM-32

©Norkart 2026

I TNA

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

-~

NN

Omréde forboliger med tilhgrende anlegg
Konsentrert sm3husbebyggelse

Kigreveg

Annen veggrunn

Gang-fsykkelveg

Annetfriomride

Omride for anlegg og drift av kommunaltekr
Annet spesialomride

Felles parkeringsplass

Felles lekeareal forbam

Reguleringsplan PBL 2008
-

Sikringsonegrense

Boligbebyggelse - frittliggende smahusbebyge
Idrett

Veg

Blagrennstrukbur

Sikringsone - Frisikt

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢
—

-~

Regulerings- og bebyggelsesplanormride
Planens begrensning

Form3lsgrense

Regulerttormte grense

Byggegrense

Regulert sentarlinje

Frisiktslinje

Regulert kant kjgrebane

Innkjgring
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Nabolagsprofil

Halhjemsmarka 193B - Nabolaget Halhjem - vurdert av 78 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
& Halhjemsmarka snuplass 7 min %
Linje 600 0.5km
X Bergen Flesland 24 min &
Skoler
Halhjem barneskule (1-4 kl.) 10 min %
104 elever, 8 klasser 0.7 km
Lunde barneskule (1-7 kl.) 5min &
323 elever, 16 klasser 3.5km
Nore Neset ungdomsskule (8-10 kl.) 9 min &
492 elever, 34 klasser 6.6 km
Os ungdomsskule (8-10 kl.) 11 min &
487 elever, 36 klasser 7.5 km
Os vidaregadande skule 11 min &
460 elever, 33 klasser 8.9 km
Os gymnas 12 min &
270 elever, 11 klasser 9.6 km
Ladepunkt for el-bil
=& Halhjem fergekai 18 min %

«Hyggelige naboer, pen utsikt og

fine hus;)»

Sitat fra en lokalkjent

150

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 84/100

* Naboskapet
AN
i Godt vennskap 74/100

Kvalitet pa skolene
Bra 70/100

Aldersfordeling

37.1%

21.5%
17.5%
14.5%
24.1 %
19.5%
21.2%

8.1%
8.4 %
72%

38.1%
38.9%

16.6 %
183 %

9.1%

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

Omrade Personer Husholdninger
Il Halhjem 1716 640
Il Oseyro 10172 4391
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Sgre Neset Fus barnehage (0-5 ar) 5min &
58 barn 2.8 km
Kuvéagen barnehage (1-5 ar) 8 min &
109 barn 5.9km
Skorvane Fus barnehage (0-5 ar) 9 min &
124 barn 6.7 km
Dagligvare
Neerbutikken Hagavik 7 min &
PostNord, sgndagsapent 52km
Kiwi Moberg 8 min &
PostNord 5.2 km



Primaere transportmidler

1. Egen bil
. 2 Buss

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 95/100

o Stgynivaet
~  Lite stgynivd 91/100

? Gateparkering
@ Lett 84/100

Sport

® Sogre Neset idrettsplass 6 min A&
Ballspill, fotball, sandvolleyball 0.5km

@ Lunde barneskule 5min &
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 3.4 km

& Aktiv365 Xpress Os 10 min &

& Energi Treningssenter Os 10 min &

Boligmasse

B 72% enebolig

B 6% rekkehus

B 2% blokk
20% annet

Varer/Tjenester
AMFI Os 10 min &
@ Apotek 1 Os 10 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 34% i barnehagealder
B 39%6-12ar
B 14%13-154ar

13% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn
1
1
1
Ensligm. barn
I
I
I
Enslig u. barn
1
1
1
Flerfamilier
I
|
I
0% 43%
B Halhjem
B Osgyro
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 31% 33%
Ikke gift 59% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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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.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger 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,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

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

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for 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 eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Halhjemsmarka 193B Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
5208 0S Saksbehandler: Stian Jakobsen
Telefon: 922 36 633
Oppdragsnummer: E-post: stian.jakobsen@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: 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 fgrste 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 star 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 naveerende 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:

Fadselsnr. (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




akuv.

Tar deg videre



