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TAKSTINGENI@R

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.




Lund Takstingenigr AS

Lund Takstingenigr AS ble etabler som aksjeselskap i 2009.

Daglig leder Tom-Erik Seierslund har bred erfaring innen taksering, tilstandsrapport, prosjektleder innen entreprengrbransjen,
og utvikling av bolig- og nzeringsbygg.

Utdanning:

- Fagbrev

- Teknisk fagskole bygg og anlegg

- Byggingenigr

- Takstingenigr ved Norges Takseringsforbund (na Norsk Takst.)

®

TAKSTINGENIGR

Rapportansvarlig

Tom-Erik Seierslund
Uavhengig Takstingenigr
post@Ilundtakst.com
41459 136
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LUND

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?

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.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
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
- 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 a vaere 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 il
og vaer 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 8 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 ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e
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.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

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.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere 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.

o 3 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 a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 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.

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere 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 % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 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.
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Beskrivelse av eiendommen

Ved vurdering av overflater er det tatt utgangspunkt i
bygningens oppferingstidspunkt og antall ar siden oppussing
av flater sist var foretatt.

Boligen framstar med normal standard pa overflater og
innredninger, og alt er fra 2018.

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

Tomannsbolig

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
er avvik fra disse.

2. Etasje - Soverom er ikke bygget, og er stue.
1. Etasje - Bad er utvidet ut i hall.

Vi kan ikke se at endringene er spknadspliktig.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

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

- rapporten.

Tomannsbolig
20
(' (&8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Vatrom > 1. Etasje > Bad (maler 8,2 kvm) > Overflater Gatilside
@
Gulv
10

— KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

@ utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga fil side

Antall

L B
B 7G0: Ingen awik 1 el AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

TG1: Mindre eller moderate avvik

0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige awvik o
. ore efleralvoriige awv! @  \9kken >2. Etasje > Stue/kjakken (mdler 55,1 kvm)  Stiside

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt > Avtrekk

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Pi) Vatrom > 1. Etasje > Bad (maler 8,2 kvm) > Sluk, G til side
membran og tettesjikt

Anslag pa utbedringskostnad s Vatrom > 1. Etasje > Bad (méler 8,2 kvm) > Gatil side
Sanitaerutstyr og innredning
1
o Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom (maler 2,9 kvm) > Gatil side
0.8 Overflater Gulv
0.6 o Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom (maler 2,9 kvm) > Ga til side
Sluk, membran og tettesjikt
0.4
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
o _ Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
‘_g Helse, miljg og sikkerhet
0 < Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person Gatil side
Tiltak under kr 20 000 kontrollerer det elektriske anlegget.
®  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i
% Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 henhold til kommunedelsplan/NVE.
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
% Tiltak over kr 500 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
Oppdragsnr.: 12127-2079 Befaringsdato: 20.01.2026 Side: 6 av 28



Hegglandsdalsvegen 354 A, 5211 OS Lund Takstingenigr AS @
Gnr 73 - Bnr 87 Saksarhaugen 131
4624 BJORNAFJORDEN 5253 SANDSLI

LUND

Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG

Byggear Kommentar
2018 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Boligen er bebodd av eiere.

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking
Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket er tekket med papp- eller folietekking.
Antatt brukstid taktekking:
- takfolie med ballast av singel el. tilsvarende 15-25 ar

- takfolie mekanisk innfestet og asfalttakbelegg 15-35 ar.

Levetid er avhengig av kvalitet, vedlikehold og belastning pa produktet.
Undertak og lekter har annen levetid, og er ikke inspisert pa befaringsdagen.

Taktekking er kun inspisert fra bakkeniva etter en risikovurdering, og tilstandsgrad er basert pa tekkingens alder.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig & bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger

skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Var oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Nedlgp og beslag

Bygningens renner og nedlgp er av plast.
Levetid for takrenner er 20-30 ar, men dette er avhengig av kvalitet fra produsent, og veerbelastning pa produktene.

Renner og nedlgp er ikke funksjonstestet.

Veggkonstruksjon

Fasadene er bekledd med liggende dobbelfalset trekledning montert pa bindingsverk.
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LUND

Tilstandsrapport

Normal levetid for trekledning er 20 til 60 ar, avhengig av vaerpakjenning, kvalitet pa materialet, vedlikehold m.m.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Bygningen har flatt tak. Oppbygging er ikke kjent.

Vurdering av avvik:
* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Vinduer

Boligen har vindu med isolerglass i pvc karm.

Normal garantitid for isolerglass er 5 til 10 ar.
Normal levetid for trevinduer er 20-60 ar avhengig av vaerpakjenning, vedlikehold m.m.

Dgrer

Boligen har en formpresset ytterdgr med glassfelt.
Til bod er det en ytterdgr i trekonstruksjoner.

Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.
Normal tid fgr utskifting av tredgrer og aluminiumsdgrer er 20 - 40 ar.
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Tilstandsrapport

| ammmmmm

Dgrer - 2

Boligen har en terrassedgr med 3-lags isolerglass i pvc karm.

Normal garantitid for isolerglass er 5 til 10 ar.
Normal tid fgr kontroll og justering av dgrer er 2 - 8 ar.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Boligen har utgang fra stue til en 14,6 kvm altan.

Altanen har dekke av trebjelkelag med terrassebord, og rekkverk av trekonstruksjoner.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2
Boligen har en terrasse pa bakside som maler 36,9 kvm.
Mot vei er det en terrasse som maler 12,1 kvm-

Terrassene har dekke av trebjelkelag med terrassebord, og terrasse mot vei har rekkverk av trekonstruksjoner.
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Tilstandsrapport

INNVENDIG

Overflater

Gulvene er belagt med flis, parkett og laminat.
Veggene er belagt med malte plater.
Takene er belagt med malte plater.

Overflater vatrom og toalettrom er vurdert under egne poster.

Pipe og ildsted
Boligen har en isolert stalpipe, og det er en vedovn i stue.

Skorstein og ildsted er ikke kontrollert av takstmann utover visuell kontroll. Det henvises til fagkyndig/feier for opplysninger om tilstand utover visuell

kontroll.

Innvendige trapper

Boligen har en tretrapp fra byggear.
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Tilstandsrapport

Innvendige dgrer

Boligen har hvite slette lettdgrer.

Normal tid fgr utskifting av innvendige dgrer er 30 - 50 ar.

VATROM

1. ETASJE > BAD (MALER 8,2 KVM)
Generell

Vatrommet er oppfegrt etter teknisk forskrift 2017, og er fra byggear.

1. ETASJE > BAD (MALER 8,2 KVM)

Overflater vegger og himling
Vatrommet har fliser pa vegg.
Himlingen er belagt med malte plater.

Det er tatt stikkprgver for bom i flis, alle flisene er ikke kontrollert, men det er ikke pavist bom i flis pa de fliser som er kontrollert.

1. ETASJE > BAD (MALER 8,2 KVM)
Overflater Gulv

Vatrommet har fliser pa gulv.

Det er varme i gulvet.

Det er tatt stikkprgver for bom i flis, alle flisene er ikke kontrollert, men det er ikke pavist bom i flis pa de fliser som er kontrollert.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
* Malinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall).

Motfall gjelder omrade utenfor dusjsone under hgyskap og ved dgr. Deler av gulvet er flatt.
Rundt sluk er det vannansamling.

Konsekvens/tiltak
¢ Paviste avvik ma utbedres, gulvet ma bygges med riktig fall.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

1. ETASJE > BAD (MALER 8,2 KVM)
Sluk, membran og tettesjikt

Vatrommet har smgremembran. Membranen er av ukjent utfgrelse, og det foreligger ikke dokumentasjon.

Vatrommet har en plastsluk med overliggende stalrist.

Vurdering av avvik:
* Rommet er et vatrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll", men det foreligger ingen dokumentasjon pa at det er utfgrt "uavhengig

kontroll".

Konsekvens/tiltak
* Dersom det ikke foreligger dokumentasjon i forhold til vatrommets utfgrelse kan det ikke med sikkerhet sies om vatrommet er bygget i henhold til

gjeldende forskrifter og standarder pa byggetidspunktet.
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1. ETASJE > BAD (MALER 8,2 KVM)
Sanitaerutstyr og innredning

Vatrommet har vegghengt toalett, vask med underskap, hgyskap og dusj.

Rommet har spotter i tak og lys over og i speil.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Det ble ikke observert drenshull fra innebygget sisterne pa toalettet.

Konsekvens/tiltak

* Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pagé over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

Drenshull bgr etablere for at kondensvann eller vann fra lekkasje ledes ut pa gulv. Dersom sisterne er utfgrt med pose (sealbag eller tilsvarende system),
ma dette dokumenteres.

1. ETASJE > BAD (MALER 8,2 KVM)
Ventilasjon

Vatrommet har avtrekk i tak.

1. ETASJE > BAD (MALER 8,2 KVM)
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking ble foretatt i tilstgtende rom til vatsonen.

Fukt ble ikke pavist med fuktmaler. Fuktmaling foretatt i et begrenset omradet i vatrommet, og det er ikke garanti for at det ikke er fukt i andre omrader.

Fukt i treverk bgr veere lavere enn 15%. Fuktniva under 7% gir ikke utslag pa fuktmaleren. 17% fukt gir fare for fukt og rate, og ved og ved over 20% er
muggsopp dannet. Metningsgrad for treverk er 28%, noe som gir fritt vann i treverket.

Oppdragsnr.: 12127-2079 Befaringsdato: 20.01.2026 Side: 13 av 28



Hegglandsdalsvegen 354 A, 5211 OS Lund Takstingenigr AS @
Gnr 73 - Bnr 87 Saksarhaugen 131 LUND
4624 BJORNAFJORDEN 5253 SANDSLI

Tilstandsrapport

1. ETASJE > VASKEROM (MALER 2,9 KVM)

Generell

Vatrommet er oppfgrt etter teknisk forskrift 2017, og er fra byggear.

1. ETASJE > VASKEROM (MALER 2,9 KVM)
Overflater vegger og himling

Himlingen er belagt med malte plater.

Vatrommet har vegger av malte plater.

Malte plater bgr males med malingsystem for vatrom med intervall pa 8-16 ar. Det er ikke opplyst/avdekket om slikt system er benyttet pa vatrommet.

1. ETASJE > VASKEROM (MALER 2,9 KVM)
Overflater Gulv

Vatrommet har fliser pa gulv.

Det er varme i gulvet.

Hele gulvet er ikke kontrollert grunnet Igsgre og innredning.

Det er tatt stikkprgver for bom i flis, alle flisene er ikke kontrollert, men det er ikke pavist bom i flis pa de fliser som er kontrollert.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik i krav til hgydeforskjell/fall-lgsning pa vatrommet.

Det er lite fall mot sluk.

Konsekvens/tiltak
o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke

risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.
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Tilstandsrapport

1. ETASJE > VASKEROM (MALER 2,9 KVM)
(32 sluk, membran og tettesjikt

Vatrommet har smgremembran. Membranen er av ukjent utfgrelse, og det foreligger ikke dokumentasjon.

Vatrommet har en plastsluk med overliggende stalrist.

Vurdering av avvik:
* Rommet er et vatrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll", men det foreligger ingen dokumentasjon pa at det er utfgrt "uavhengig

kontroll".

Konsekvens/tiltak
* Dersom det ikke foreligger dokumentasjon i forhold til vatrommets utfgrelse kan det ikke med sikkerhet sies om vatrommet er bygget i henhold til

gjeldende forskrifter og standarder pa byggetidspunktet.

1. ETASJE > VASKEROM (MALER 2,9 KVM)

Sanitaerutstyr og innredning

Vatrommet har vask, varmtvannstank og opplegg for vaskemaskin.

Rommet har lys i tak.
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Tilstandsrapport

1. ETASJE > VASKEROM (MALER 2,9 KVM)
Ventilasjon

Vatrommet har avtrekk i tak.

1. ETASJE > VASKEROM (MALER 2,9 KVM)
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking ble foretatt i tilstgtende rom til vatsonen.

Fukt ble ikke pavist med fuktmaler. Fuktmaling foretatt i et begrenset omradet i vatrommet, og det er ikke garanti for at det ikke er fukt i andre omrader.

Fukt i treverk bgr veere lavere enn 15%. Fuktniva under 7% gir ikke utslag pa fuktmaleren. 17% fukt gir fare for fukt og rate, og ved og ved over 20% er
muggsopp dannet. Metningsgrad for treverk er 28%, noe som gir fritt vann i treverket.

KIGKKEN

2. ETASJE > STUE/KI@KKEN (MALER 55,1 KVM)
Overflater og innredning

Boligen har et Epoq kjgkken med slette fronter, benkeplate av laminat, stalvask med skyllekum og avrenningsbrett, oppvaskmaskin, frys/kjgleskap, micro,

steikeovn og platetopp.
Kjgkkenet har en frittstaende kjgkkengy.

Over platetopp er det komfyrvakt. Under vask er det vannfgler og vannstopp pa vannledningene.
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Tilstandsrapport

2. ETASJE > STUE/KJ@KKEN (MALER 55,1 KVM)

1 Avtrekk

Kjgkkenet har en ventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Se eiers egenerklaering. Det er litt slakk i ventilator, og lager litt lyd ved oppstart.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Boligen har synlig vannrgr av type rgr-i-rgr.
Fordelingsskap er plassert pa vaskerom. Hovedstoppekran er plassert i bod.
Forventet brukstid vannrgr av type rgr-i-rgr: ca. 50 ar.

Det var trykk pa anlegget, og ingen tegn pa lekkasje pa befaringsdagen.
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Tilstandsrapport

Avlgpsrgr

Boligen har synlige avigpsrgr av plast.

Forventet levetid:

-Avlgpsledning av plast: 50 ar

-Sluk av plast: 30-50 ar

-Sluk av Stgpejern: 30-60 ar.

Forventet levetid avhenger bruk, kvalitet og vedlikehold.

Ventilasjon

Det er installert et balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning i boligen. Brukt luft gar gjennom en varmeveksler og brukes til 8 varme opp
innkommende frisk luft. Det er avtrekk fra vatrom, og tilluft i oppholdsrom.

Aggregatet er plassert i bod med utvendig tilkomst.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er feilmelding pa display.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anlegget bgr kontrollers. | fglge eier fungerer anlegget fint med avviket.

Andre VVS-installasjoner

Boligen har en varmepumpe i stuen.
Varmepumpen er ikke funksjonstestet.

| fglge eier lager varmepumpen noe lyd nar den er igang. Det er ikke undersgkt om dette er avvik eller normal lyd ved vanlig drift.
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Tilstandsrapport

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Varmtvannstank

Boligen har en ca. 200 liters Oso varmtvannstank plassert pa vaskerom.

Forventet levetid for varmtvannstank er 20 - 30 ar.

Arstall: 2018 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Elektrisk anlegg

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

elektrovirksomhet.

Hovedbryter pa Boligen har et sikringsskap med jordfeilautomater.
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Tilstandsrapport

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spersmal til eier

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei Eier har selv montert lampe og bryter.

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det foreligger samsvarserklzering pa arbeid fra byggear.
4, 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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

6. Har detvaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

7. Erdet tegn til at det har vaert 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

8. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

11. 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?
Ja Eier har selv satt opp utelys i hage.

TOMTEFORHOLD

Fuktsikring og drenering

Den utvendige dreneringen er ikke kjent, og er vurdert pa bakgrunn av alder.
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Tilstandsrapport

Antatt selvdrenerende masser, kultet med steinmasser.
Normal levetid for drenering er 20 til 60 ar.

Drensleding bgr spyles/kontrolleres med jevne mellomrom, med intervall 1-5 ar, avhengig av tilstand og alder.

Grunnmur og fundamenter

Boligen har ringmur av betong.

Terrengforhold

Eiendommen er stort sett flat.

Pa befaringsdagen ble det ikke observert staende vann pa tomten eller fall inn mot bygningen. Dette er forhold som normalt avdekkes ved stgrre
nedbgrmengder.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Bygningen er tilkoblet offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.

Utvendig vannledning og avlgpsrgr er ikke kjent, og er vurdert pa bakgrunn av alder.

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

Helse, miljp og sikkerhet

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

* Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/NVE.
| kommuneplanen ligger eiendommen i omrade definert med Ras- og skredfare.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for a kontrollere det elektriske anlegget.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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.

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne 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 a 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 & veere 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?
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, méles 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 rgmningsvei.

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 & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
2. Etasje 55 55 15
1. Etasje 55 5 60 49
SUM 110 5 64
SUM BRA 115
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

2. Etasje Stue/kjgkken (maler 55,1 kvm)

Soverom 1 (maler 8,0 kvm), soverom 2

(maler 11,9 kvm), soverom 3 (maler 7,1
1. Etasje kvm), bad (maler 8,2 kvm), vaskerom Bod (maler 4,9 kvm)

(maler 2,9 kvm), hall m/trapp (maler

13,9 kvm)
Kommentar

Takhgyde i stue maler fra 2,86 til 2,39 meter.
Takhgyde i hall maler 2,41 meter.

Boligen har utgang fra stue til en altan. Dette arealet er medtatt i TBA (apent areal)

Bruksarealet (BRA) er malt pa stedet med digital avstandsmaler.

Bruksarealet (BRA) er malt pa stedet med digital avstandsmaler.

Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

Arealet oppgitt bak rombenevnelse er ca. og avvik kan forekomme.
Innvendige vegger, kanaler, piper, sjakter etc. er ikke med i dette arealet, og summering av romareal vil derfor ikke gi bruksareal.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: 2. Etasje - Soverom er ikke bygget, og er stue.
1. Etasje - Bad er utvidet ut i hall.

Vi kan ikke se at endringene er sgknadspliktig.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Fikset fuge i dusj i 2023.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
20.1.2026 Tome-Erik Seierslund Takstingenigr
Szczudlo Berenika Irena, Skage Mats Kunde
Rene Oppedal

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

4624 BJORNAFJORDEN 73 87 0 421.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Hegglandsdalsvegen 354 A

Hjemmelshaver
Szczudlo Berenika Irena, Skage Mats Rene
Oppedal
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger pa Heggland i Bjgrnafjorden Kommune.
Fra boligen er det gangavstand til offentlig transport og ellers turmuligheter i neeromradet. Boligen har utsikt mot Hegglandsvatnet.

Fra eiendommen tar det ca. 26 minutter a kjgre til Bergen Lufthavn og ca. 29 minutter til Bergen Togstasjon.

Adkomstvei

Eiendommen har privat stikkvei fra offentlig vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger frem til offentlig tilknytningspunkt.
Private ledninger vedlikeholdes for eiers regning.
For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikk- og fellesledninger til offentlig tilknytningspunkt.
Private ledninger vedlikeholdes for eiers regning.
For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Regulering
Eiendommen ligger i kommuneplanens arealdel avsatt til Boligbebyggelse.
Eiendommen er regulert i plan Heggland 2, del av 73/4

Vi har ikke informasjon om planer eller tiltak som bergrer eiendommen utover det som er oppgitt av regulerings- og kommuneplan. For
ytterligere informasjon kontaktes kommunen.

Om tomten

Eiendommen maler 421,70 kvm.

Eiendommen er stort sett flat, med plen, internvei og terrasse.

Tinglyste/andre forhold
Det foreligger felgende opplysninger pa eiendommen, hentet fra grunnboksbladet (tinglyste dokumenter er ikke sett):

Hjemmelsopplysninger:
- hjemmel til eiendomsrett

Heftelser:
- pantedokument

Grunndata:
- registrering av grunn
- omnummerering ved kommuneendring
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzering 26.01.2026 Egenerkleering er mottatt. Gjennomgatt Nei

. Eiere var med pa befaring og ga generell . . .

Eier 20.01.2026 . . . Gjennomgatt Nei
informasjon om objektet.

Grunnbokutskrift 23.01.2026 Gru.nnboksmformaSJon er hentet pa Gjennomgatt Nei
seeiendeom.no

Offentlige planer 23.01.2026 Of'fgntllge planer er hentet fra Gjennomgatt Nei
Seeiendom.no

Norges Eiendommer 23.01.2026 E!endomsdata er hentet fra Norges Gjennomgatt Nei
Eiendommer.

Situasjonskart 23.01.2026 Kart hentet fra www.seeiendom.no Gjennomgatt Nei

Tegninger 26.01.2026 Mottatt fra megler. Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 26.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avilgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke

Oppdragsnr.: 12127-2079

Befaringsdato: 20.01.2026
T

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

*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: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Side: 27 av 28



Hegglandsdalsvegen 354 A, 5211 OS
Gnr 73 - Bnr 87
4624 BJORNAFJORDEN

Forutsetninger

Lund Takstingenigr AS
Saksarhaugen 131
5253 SANDSLI

*Fuktmaling: méaling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

*Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

*Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhegyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hayde pa 1,9 m osv. 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 oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

*Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/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 saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

*Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 12127-2079

Befaringsdato: 20.01.2026

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi
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Eiendzgegler GjenSid |ge ‘l \

Norge

Egenerklaering

Hegglandsdalsvegen 354A, 5211 OS 22 Jan 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Hegglandsdal svegen 354A Hegglandsdal svegen 354A

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Er boligen en del av et sameie, aks eselskap eller borettslag?
Lo Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av elendom?

[  [XIne

Nar kjgpte du boligen?
Overtatt 11.mai 2018.

Har du selv bodd i boligen?
ja [ne

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvisdet er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
0gsa oppgi annen relevant informasjon om eier skapet.

Har bodd siden 11.mai. 2018.

Informasjon om eksisterende husforsikring
Frende Skadeforsikring AS-40, 527057

Infor masjon om selger
Selger

Skage, Mats Rene Oppedal
Selger

Szczudlo, Berenika lrena

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklaaingsskjemaet.

Sidel



O

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklaaringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares gjeldende som feil eller mangler

senere.

Boligkjaper oppfordrestil & selv undersake eiendommen grundig.

Vatrom

1 Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utfart arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?
Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til

211  Navnpéarbeid
Nytt arbeid

212  Arsall
2023

213 Hvordan ble arbeidet utfert?

D Faglaat Ufaglaat

217 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglaerte
Fikset en fug i dug.

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfraoginn, eller er det sett andretegn til fukt?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

4 Er det utfert arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvgmmelsei kjeller eller underetase?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har boligen kjeller, underetage eller andrerom under bakken?
[ Nei
8 Er det utfert arbeid med drenering?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til
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Elektrisitet

10

10.1.1

10.1.2

10.1.3

10.1.7

10.2.1

10.2.2

10.2.3

10.2.7

1031

10.3.2

10.3.3

10.3.7

10.4.1

10.4.2

10.4.3

10.4.7

Rer

Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
Xl3a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2018

Hvordan ble arbeidet utfert?

D Faglaat Ufaglaat

Fortell kort hva som ble gjort av ufaglaerte

Lagt opp ekstralys pa speil i baderom.

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Argtall
2021

Hvordan ble arbeidet utfert?

L] Faglaat Ufagleat

Fortell kort hva som blegjort av ufaglaerte
Satt opp utelys selv i hage.

Navn pé arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2020

Hvordan ble arbeidet utfert?

D Faglaat Ufaglaat

Fortell kort hva som ble gjort av ufaglaerte

Satt opp utelys pa vegg bak paterrassei hage.

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2025

Hvordan ble arbeidet utfert?

D Faglaat Ufaglaat

Fortell kort hva som ble gjort av ufaglaerte

Hengt opp lys med sensor utenfor bod, med kobling innei

bod.
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12

13

O

Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brenn, avigpskvern eller liknende?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrer eller vannrer?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid p& utvendige eller innvendige avigpsrar eller vannrer?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilag on og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det veert nedgravd oljetank p& eéiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

Xl3a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget, og eventuelt hva som ble utfert av arbeider pa anlegget

Er en feilmelding pa display, pa ventilasjonsanlegg. Men det fungerer fint.

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?
[ Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det veert feil eller gjort endringer pdildsted eller pipe?
L Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det veert skadedyr i boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Hva slags skadedyr og hva var omfanget?
Skjeggkre/salvkre er observert inne,
Ogsa observert tusenbein inne.

20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?
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22

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert mugg, sopp eller rétei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Det kan forekommer il tider litt svartmugg i vinduskarmer.

Har det veert mugg, sopp eller ratei sameiet eller borettslaget?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23

24

25

27

28

29

30

Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for sgknadspliktigetiltak?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du bygd paeller gjort om Kjeller, loft eller annet til boligrom?

[Ja  [XIne

Selges elendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[(Ja  [XIne

Er det utfert radonmaling?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det andreforhold av betydning eller §enansefor eiendommen eller naeromr adet?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfere endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31

32

Har ufagleerte utfart arbeid som normalt ber utferes av fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:
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Ventilator pa kjgkken er litt slakk. lager litt lyd ndr den blir startet opp.

Utedel til varmepumpe lager og litt lyd, ndr viften gér.

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjgper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfert.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 32071370
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Egenerklaeringsskjema

Name Date Name Date

Skage, Mats Rene Oppedal 2026-01-22 Szczudlo, Berenika Irena 2026-01-22

Identification Identification

=== bankID skage, Mats Rene Oppedal === bankID Szczudlo, Berenika Irena

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))



Egenerkleeringsskjema

Signed by:
Skage, Mats Rene Oppedal 22/01-2026 BANKID
Szczudlo, Berenika Irena 21:27:32 BANKID

22/01-2026
21:40:44
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) A N (o) rkq rt

Bjornafjorden kommune: Grunneiendom 4624-73/87
Utskriftsdato: 15.01.2026 11:02

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

Bruksnavn Beregnet areal 421.7
Etablert dato 25.04.2018 Historisk oppgitt areal 0
Oppdatert dato 17.09.2025 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

Tinglyst [ |Delisamlafasteiendom [ |Grunnforurensning [ ]Avtale/Vedtak om gr.erverv

Bestdende [ |Under sammensléing [ ]Kulturminne

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

[ JHarfester [ |Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.for.dato Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 73/87
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Fradeling av grunneiendom 18.04.2018 201801317 Tinglyst 73/81 (-421,6), 73/87 (421,7)
Oppmalingsforr. 23.04.2018 27.04.2018 73/4,73/82

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6680598.99 307080.69 Ja 421.7

Tinglyste eierforhold

Navn Rolle Adresse Status

ID Andel Poststed Kategori
SKAGE MATS RENE OPPEDAL Hjemmelshaver (H) Hegglandsdalsvegen 354A Bosatt (B)
F240388***** 1/2 5211 0S

SZCZUDLO BERENIKA IRENA Hjemmelshaver (H) HEGGLANDSDALSVEGEN 354A Bosatt (B)
F301091***** 1/2 5211 0S

Vegadresse: Hegglandsdalsvegen 354 A Adressetilleggsnavn:

Poststed 5211 OS Kirkesogn 07021401 Os

Grunnkrets 403 Hegglandsdalen Tettsted

Valgkrets 3 Os sentrum

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 300661339 Tomannsbolig, vertikaldelt (121) Ferdigattest (FA) 01.06.2021

1: Bygning 300661339: Tomannsbolig, vertikaldelt (121), Ferdigattest 01.06.2021

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av 2



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Bjernafjorden kommune: Grunneiendom 4624-73/87

. Norkart

Utskriftsdato: 15.01.2026 11:02

Bygningsdata

Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 115

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 115

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal 86

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Igangsettingstillatelse 14.12.2017 [15.12.2017

Midlertidig brukstillatelse 09.05.2018 |14.05.2018

Ferdigattest 01.06.2021 |02.06.2021

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig Hegglandsdalsvegen 354A HO101 73/87 115 5 1 1 Kjekken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HOo2 0 55 0 55 0 0 0
HO1 1 60 0 60 0 0 0

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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FICRDEN | &

BLI INSPIRERT

Ferdigattest

Etter plan- og bygningslova (pbl) av 27. juni 2008,
ajourfgrt med endringar seinast ved lov 08.05.09,
§21-10 jf. SAK10 §§ 8-1 og 8-2.

Delegasjonssak nr.: 481/2021

Ansvarleg sokjar:
Boligutvikling AS
Ulvenvegen 32
5210 OS

Tiltakshavar:

Ask og Skjeie Eiendom as
Skeisstga 20

5217 Hagavik

Ferdigattest er gitt for:

Adresse : Gardsnr. Bruksnr. Festenr. Seksjonsnr.
Hegglandsdalsvegen 354 A og B 73 81/87
Bygningsopplysningar:
Type bygg: Adresse: Bustadnr:
Tomannsbustad
Hegglandsdalsvegen 354 A HO0101
Hegglandsdalsvegen 354 B H0101
Vedtaksdato Saksnr
01.06.2021 20/15427
Dato for sgknad om ferdigattest: ‘ 10.09.2020 ‘

Vedtak:

Med heimel i plan- og bygningslova § 20-10 blir det gitt ferdigattest for tiltaket.

Merknadar:

renovasjonsselskap).

- Godkjent tiltak ma ikkje takast i bruk til anna faremal enn kva som gar fram av
byggelgyve, jf. pbl § 21-10.

- Ferdigattest er gitt med bakgrunn i sgknad om ferdigattest.

- Det er ikkje gitt opplysningar om at det finst endringar i have til godkjend
dokumentasjon for tiltaket. Vi fareset séleis at tiltaket er utfgrt i trdd med gitt lgyve,
godkjent dokumentasjon og merknadar/kommentarar gitt i layvet.

- Huseigar ma syta for at det snarast rad blir sett opp husnummerskilt.

- Eigar ma sjglv bestille bossabonnement hos BIR (Bergensomradets interkommunale

Klage

Dette vedtaket kan klagast pa, jf. pbl. § 1-9 og fvl § 28. Ein eventuell klage ma sendast
kommunen innan 3 veker fra du har teke imot melding om vedtaket.

Dato Underskrift

01.06.2021

Renate Halstensen
Jurist byggesak

Underskrift

Idar Landro
Byggesakssjef

Dokumentet er elektronisk godkjend utan signatur, dette i samsvar med interne rutinar.




Utskriftsdato: 15.01.2026

Eiendomskart for eiendom 4624 - 73/87// A

Hfgﬁi‘farm

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

O Grensepunkt - offentlig godkjent

Eiendomsgr lite neyaktig >=500 Grensepunkt lite noyaktig
A Grensepunkt - bolt

Eiendomsgr mindre neyaktig >200<=500 . Grensepunkt mindre neyaktig

- = Hjelpelinje fiktiv Efe“:‘*msw m!::rel myak:? >30<=200 ) Grensepunkt mindre noyaktig ¥ Grensepunkt -kors
10<=30 i i .

Hjelpelinje punktfeste lendomsgr middels noyaklig >10< . Grensepunkt middels neyaktig [=1 Grensepunkt - rer

Hjelpelinje vannkant Eiendomsgr nayaktig <= 10 @ Grensepunkt noyaktig . Grensepunkt - hjelpepunkt / annet
e Eijendomsgr uviss nayaktighet

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

. Grensepunkt - uten klassifisering



Areal og koordinater for eiendommen

421,70 m?

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6680577,81 307101,14
2 6680585,11 307092,52
3 6680592,99 307083,2
4  6680602,02 307072,53
5 6680611,16 307079,7
6 6680588,71 307106,34

Koordinatsystem

Nayaktigh.

5cm

5cm

5cm

5¢cm

5cm

5¢cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32

Nedsatt i

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)

Ikke spesifisert (IS)

Nord  6680598,99

Grensepunkttype
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)
Umerket (56)

Umerket (56)

@st  307080,69

Grenselinjer (m)

Lengde Radius

12,08
11,30
12,20
13,98
11,62

34,84

258,60
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KOMMUNE

BRANNVERNOPPLYSNINGAR - Eigedomsopplysningar til meklar

Eigedom (Gnr/Bnr/Fnr/Snr): | 73/87/0/0

Adresse: Hegglandsdalsvegen 354A, 5211 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 A

Andre avvik/merknad

Er det gitt avvik/merknad etter lov om BEL NEI
(Brann- og eksplosjonsvernloven)? A

Kommentarar




Kommuneplankart N

Eiendom: 73/87

Adresse: Hegglandsdalsvegen 354A
Dato: 15.01.2026

Bjarnafiorden kommunel Malestokk: 1:5000 UTM-32

7313

000.0¢ 3

7315

N 6681000 s 2 681000

7314

731104 3328
332A

7

73/10.

73/95 336A
3368,

3/9
N 6680500 iq %

N
/5%

(F

L 3
.-'..... @ 7315
\©Norkart 2026 //

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.

N 6680500

/

00020¢ 3




Tegnforklaring

Kommuneplan-8ygningar og anlegg (PBL20(

Bustader- noverande
Nzringsbygningar - noverande

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

Kommuneplan-8ruk og vern av §j@ 0@ vass
Friluftsomride - noverande

Kommuneplan-Linje- og punktsymbol (PBL2
Byggegrense
Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride
- Grenseforarealformal
-~ Samleveg-noverande
Gang-/sykkelveg - noverande
-~ Farled - noverande

Abc P&skrift omradenamn
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KOMMUNE

Kommunale gebyr — Eigedomsopplysningar til meklar

Eigedom (Gnr/Bnr/Fnr/Snr): 73/87

Hegglandsdalsvegen 354 A

Ubetalte gebyr

XA
LINEI

Storleik: 3853,53 Forfall: 31.12.2025

I ar er arleg kommunalt standardgebyr medrekna MVA for bygde eigedomar som er knytt til
kommunalt/interkommunalt organisert tenestetilbod:

Type gebyr

Vatn

Avigp

[0 Abonnement offentleg utslepp
1 Temming av slamavskiljar

O Tilsyn private anlegg
Feiing/brannverntilsyn

[ Festeavgift

Sum gebyr: 15414,12

Antall terminar:

X4 [J12

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

Abonnenten kan ved ulike tiltak paverke gebyrstorleiken slik at dei kan bli noko mindre eller stgrre
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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Kartet kan innehalde feil, manglar

KOMMUNE Adresse: Hegglandsdalsvegen 354A eller awvik i forhold til krava i
Kart- og oppmaling

Malestokk: 1:1000 oppgitt kartstandard.

X 6680600

X 6680500
-<
W
<
= |
123/45/6 Gardsnr./Bruksnr./Fnr - Bygning
Eigedomsgrense malt  (sikker) Godkjent byggemelding kartmalt (usikker)

R Eigedomsgrense kartmalt (usikker) d Godkjent byggemelding
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KOMMUNE

BYGNINGSOPPLYSNINGAR - Eigedomsopplysningar til meklar

Eigedom (Gnr/Bnr/Fnr/Snr): | 73/87

Adresse: Hegglandsdalsvegen 354A, 5211 OS

Ferdigattest/mellombels brukslgyve:

Ligg det fore ferdigattest pa eigedomen? XJA kopi av ferdigattest fglgjer vedlagt
LINEI
Viss ikkje det ligg fgre ferdigattest; ligg det CJA kopi av mellombels brukslgyve fglgjer
fere mellombels brukslgyve? vedlagt
LINEI
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 | x]JA
eigedomar bygd etter 1972 og eldre CINEI
eigedomar som har fatt palegg om a utbetra CUKjent
eksisterande avlaup)
Dersom eigedomen har eit godkjent utslepp | [JPrivat

er dette til:

X Offentleg




BJARNA
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KOMMUNE

Tilkomst til eigedomen:

[]Offentleg
Clikkje opparbeidd veg

X Privat
CITilkomst til eigedomen er ukjend

Utleige:

Har eigedomen meir enn ein godkjent
bueining?

LIJA
XINEI

Viss ja kor mange?

Andre merknader:
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PLANSTATUS - Eigedomsopplysningar til meklar

Eigedom (Gnr/Bnr/Fnr/Snr):

73/87

Adresse:

Hegglandsdalsvegen 354A, 5211 OS

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

KOMMUNEPLAN

Arealbruken for eigedomen er

fastsett til: Bustad

KOMMUNEDELPLAN

LIA

XINEI

Eigedomen er avsett til:

REGULERINGSPLAN

Eigedomen er regulert til :

Bustad

[J Eigedomen er ikkje regulert

MINDRE ENDRINGAR som vedkjem eigedomen

Lllkkje oppdatert i plankart (Ti

X Oppdatert i plankart / Ikkje aktuelt

lleggsdokumentasjon lagt ved)

PAGAANDE PLANAR

eigedomen?

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

XA

LINEI

Kommentar / Anna:

Heggland 2 del av 73/4
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FORESEGNER

PlanIiD: 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 faresegnssoner) 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 faringar, som gjeld for fleire arealbruksfaremal, og
saerskilte faresegner knytt til det enkelte arealbruksfgremalet.

Retningslinene til kvart faremal fglgjer 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 fgr 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

Moldegard - 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

Sarstrgno, 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 formala harmonerer nar det vert sett av areal i
reguleringsplanen som er ngdvendig for gjennomfaring av hovudformalet som er gitt i KPA.

4 2IORNAY | T romn



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 nadvendige 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 fra 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 omrade

Areal sett av til bygg og anlegg etter pbl. § 11-7, nr. 1, og samferdsleanlegg og
teknisk infrastruktur etter pbl. 8 11-7, nr. 2, skal innga i reguleringsplan fer 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 (§ 11-10 nr. 1)

Utbygde omrade (fortettingstiltak)

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

Unntaket fareset at faglgjande vilkar er stetta:

: FUCRDEN | & oo



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.
c) 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 fglgande 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,
avigp, avrenning, veg og annan
transport i samband med nye bygge- og
anleggstiltak
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4.1 Vatn og avilgp (pbl. § 18-1, 2. ledd, § 11-9 nr. 3 og 8, 827-1 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.

Faresegna gjeld bade i regulert og i uregulert omrade.

Retningsline: Overvatn skal ikkje fgrast inn pa 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 avlgpslaysingar i planomradet, og nadvendige faresetnader utanfor
planomradet. VA-rammeplan skal gi prinsipplaysing 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 avligpssystem.

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

4.2 Veg

Kommunal vegnorm gjeld ved opparbeiding av offentleg veg.

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

For bustadbygg er det berre tillate med éi avkayrsle per eigedom. Avkgyrsle 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 fglgjande lgysingar:
Eigen sykkelveg, eige sykkelfelt, kombinert gang- og sykkelveg, blanda trafikk, m.m. Laysing
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 pa 2,5 meter (for & sikre drift). Kommunal vegnormal og Vegnormal N100 skal
leggast til grunn for dimensjonering.
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5. Rekkefolgjekrav (pbl. § 11-9 nr. 4)

5.1 Generelle rekkefalgjekrav
Utbygging kan ikkje skje far teknisk infrastruktur, inkl. trafikksikringstiltak, samfunnsservice
og granstruktur 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. Faresegn gjeld i regulert
omrade.

Retningsline: Med samfunnsservice vert meint: Skule, barnehagar mv. Mellombels brukslgyve vert
normalt berre gjeve dersom arstida tilseier at sding og planting ikkje kan gjennomfgrast.

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 saerskild avtale for overtaking av anlegget far 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
| Lysefijorden, Asen, og Lyseparken gjeld falgande 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 gjennomfgart (jf. pbl. 8 11-8 bokstav ¢, og naturmangfaldslova).

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

Krysset mellom E39 og Langedalen skal vere opparbeidd far nye tiltak vert tillate vest for
krysset. Far 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 igangsetjingslayve 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, uthyggingsvolum 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.

| neeringsareal er kai mv. unntatt fra 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 pafart i kartet. Det er likevel gjort
unntak fra desse grensene for:

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

b) Ngdvendige driftsbygg og mindre anlegg for landbruk, og fiske innanfor grensa pa gardsbruk i
ordineer bruk. Det er en faresetnad 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 sjg.

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 seerskilde
omrade. Denne er ikkje teikna inn i kartet.

Det er gjort unntak fra denne grensa for:
- Naturvenleg tilrettelegging for a ivareta landbruk, eller allmenne friluftsinteresser.
- Ngdvendige driftsbygg, mindre anlegg for landbruk, og fiske pa gardsbruk i ordineer drift.
Det er ein fgresetnad at bygning/anlegg vert plassert i tilkknyting 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 giennom byggesaka.

Lesarrettleiing: Tiltaksgrense er ei grense for tiltak i utvida forstand. | tillegg til
tiltak etter plan- og bygningslova §1-6, vert ogsa fjerning 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 méa 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 pa 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
| 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 stay, forureining, trafikkfare, og annan helsefare. Areal med stgyniva

over 55 dB (A), areal sett av til keyreveg, 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 falgje 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. |
sa fall skal stadeigen vegetasjon, slik som klatretre, behaldast.

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

Leik for alle:

Pa 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 lgysingar for ledeliner bar det ogsa prioriterast. Der det er naudsynt bar
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 ngermaste heile
plass.

Tabell 2: Krav til parkering

Formallverksemd 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 0,3-1 0,2
Forretning, handel, kjgpesenter 100 m2 BRA 2 0,2
Kontor 100 m? 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 Tilskodar/tilsett 0,2 0,1
Hotell, overnatting Gjesterom 06-1 0,2
Sjukehus, sjukeheim Seng 0,5 0,1
Smabatanlegg 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-/k@yreareal), og ikkje pa felles og offentleg kayreareal.

For alle arbeids- og publikumsbygg skal 50 % av sykkelparkeringa vere under tak.

Krav til minste starrelse 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 Os@yro 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 & gjennomfgre 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 neer 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 lgysing, 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

«Qverordna stgyanalyse Os kommune» skal leggast til grunn ved vurdering av alle nye tiltak.
Kartlegginga folgjer 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 stagyfglsam utbygging i raud sone.

Ved sgknad om ny stagyfglsam utbygging, steyande anlegg eller verksemd, skal stay 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
folgjer 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 gjennom ny bruk. Lokal kulturminnemynde kan gjere unntak fra regelen i fgrste setning i

konkrete saker som gjeld bygg med lokal verdi.

Verneverdige enkeltbygningar, kulturmiljg og andre kulturminne skal i stgrst 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 bade med omsyn
til avstand og utsyn fra dei automatisk freda kulturminna, id. 55240, id. 60559 og id. 55242, ved
Bjagrnafjorden Gjestetun. | samrad med Bjgrnafijorden kommune og Vestland fylkeskommune ma ein
finne ei god lgysing 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; foresegner 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 gjennomfgart og
dokumentert risikokartlegging. Marin grense er vist i eige temakatrt.

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, snaskred, 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
utlgysingsomrade og utlgpsomrade. Dersom det vert avdekka risiko, ma tilstrekkeleg tryggleik mot ras
dokumenterast far det kan gjevast lgyve 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 8 7-2, 8§ 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 fglgjande senter:
(1) Osgyro (O) — regionssenter og kommunesenter
(2) Lysefjorden (L) — lokalsenter med regional neeringspark «Lyseparken»
(3) Sefteland (S) — naersenter
(4) Nore Neset (N) — naersenter
(5) Sare Neset (Sn) — neersenter
(6) Sere Pyane (S@) — naersenter

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
Neersenter Funksjonar og tilbod til Sgfteland
neeromradet. Forretning Nore Neset
avgrensa til daglegvarehandel | Sgre Neset
Sgre Jyane

Utvikling av senteromrader skal fglgje falgjande:
¢ | 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 pa 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. Nadvendige rekkefglgjekrav ma sikrast i
detaljreguleringsplan. Ved trinnvis utvikling av byggeomrader skal utvikling som
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hovudregel starte tettast pa eksisterande kollektivaksar. Transformasjon og fortetting
skal prioriterast der dette er mogleg, fer 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 ma 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 bla/gren struktur bar 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 mateplassar 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 fra bustaden enn areal for dei yngste, men areala bgr vere
store nok for ballspel m.m. Det er eit mal at leikeomrade 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 grgne gangliner i og
giennom 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.

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

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

Sja elles faresegn for arealfaremal “sentrumsfaremal” under Punkt 10.1.

10. Foresegner til arealformal

10.1 Sentrumsfgremal
10.1.1 Osgyro
Sentrumsfgremalet definerer sentrum.

| Indre sentrum (S1) er det have 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.

| Ytre sentrum (S2) er det hgve til & etablere bustad, offentleg privat tenesteyting,
kaféar, park, granstruktur og felles leik, og magteplassar.

| 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

| 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

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

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 naeringsareal i
senterstruktur eller areal langs kollektivakse med gangavstand pa 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 naeringsverksemd. Tilstrekkeleg
kapasitet for slgkkjevatn ma vere etablert fgr neeringsomrada 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 naeringsomradet i Lysefjorden skal ein vurdere om verksemda kan passe for
Lyseparken fgr 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: Omré&de for kombinert faremél:

Omrade IUnderforméI Senter

Nedre Askvik (K1) |Bustad/tenesteyting |[Nore Neset
Lyssand (K2)

Bustad/kontor/neeringsbygningar i kombinasjon, og
ikkje kvar for seqg.

Osgayro
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Lysefjorden (K3)

Som i gjeldande reguleringsplan for
Lyseparken, planiD. 20141600.

ILysefiorden

Bjgrnavegen (K4)

|Bustad/neering

Sgre Neset

Irgens-Hagevik (K5)

|Bustad/neering

|Nore Neset

Grindevoll (Hagavik hjemmebakeri)

Forretning/naering/bustad

INore Neset

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

(K6)

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

Kolskogen (K 10)

Forretning/naering
Krav om felles planlegging.
Arealet er framtidig transformasjonsomrade.

Adnadalen (K11)

Anna faremal: Forsvaret og massedeponi,
masseuttak. Arealet kan nyttast til massedeponi
for reine massar og masseuttak. Formalet
massedeponi og masseuttak er mellombelse
formal. Ved ferdig masseuttak skal formalet
vere «forsvaret» i samsvar med omradet som
ler bandlagt. Arealet har plankrav.

Lesarrettleiing: Bruk forutsett avtale med
Forsvaret. Kommunen kan ikkje gjere unntak fra
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 fra 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 pa meir enn 3.000 m2.

Det er ikkje tillate & etablere ny detaljhandel utanfor Osgyro sentrum, lokalsentera og naersentera.

Unntak gjeld for:

o Detaljhandel i samsvar med rammer i gjeldande reguleringsplanar

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

etablerast i trafikksikker gang/sykkelavstand fra bustadomrade

B
F
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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 inngar 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 idrettsfaremal og gjeld fglgjande areal:
I1 — Kuventrae 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

I5- Sgfteland (ny) er avsett til idrettshall og naermiljganlegg.

16 - Safteland (eks) er avsett til neermiljganlegg

I7 - 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 fagresegnene, 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/tilikomstvegar 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 falgjande 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 md i starst 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 a 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 seerleg fokus pa felleslgysingar ved regulering.

10.11 Fritidsbustad

Formalet gjeld byggjeomrade for fritidsbustad med tilh@yrande teknisk anlegg,
garasje, uthus, vegar, parkering og anna fellesareal, gr@nstruktur og kolonihagar |f.
pbl. 8 11-7 nr. 1.

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

For frittliggande fritidsbustader er BRA avgrensa til volum pa 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
skijemmande fylling og visuelt dominerande understgatting unngaast.

Det skal leggast avgjerande vekt pa landskapstilpassing, og pa a 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 farer til utarming av det
biologiske mangfaldet i omradet.

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 tilbygg i 100-metersbeltet langs
sj@ skal ikkje plasserast neermare sjg enn tidlegare/eksisterande bygg.

Utviding av eksisterande fritidsbustadar skal fortrinnsvis skje i retning bort fra sjgen. Ved
utviding av bustaddelen pa fritidseigedommen skal bygningsmassen fortrinnsvis sgkast
samla i éin bygningskropp, og utvidinga skal fortrinnsvis skije i retning bort fra sjgen. Ved
vurdering av eit tiltak si plassering skal det leggast vekt pa om tiltaket underordnar seg
topografi, landskap og eksisterande bygningsmiljg, 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. 8 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 BIla - gr@ne strukturar
Granstruktur 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 a bevare
vegetasjon, og urgrt natur. Naturleg skjgtsel 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.

Fglgjande 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. avkgyrsler, 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 pa formalet. Etablert sivil ferdsel skal leggast stor vekt pa 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 tilfarsel 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 gjennomfgring av tiltak.
Det er hgve til ekstra bustad knyitt til landbruket for jordbrukseiningar.

| samband med jordforbetringstiltak og bakkeplanering gjeld falgjande 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

s FUCRDEN | & oo



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 utfaring.

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 pa 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 pa 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 pa inntil

60 m2. Maks BRA 350 m2.

Felgjande 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 nar

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 far 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 ogsa 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 fglgjande
omrade, og med rammer gitt i tabell 6.

Tabell 6: Spreidd bustadbygging

Nr. nyttajStad Tal pa nye [Maks. avstand til
i kartet bueiningar |eksisterande bygg
32 |Hatlelia 4 75 m
BJARNA
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70 Sgrstreno 10 |50 m
80 |Balland 2 |50 m
88 [Eidsvikane 2 |50 m
01 |Lauvasen 2 |50 m
92A  |Liavegen 1 1 |50 m
92B  |Liavegen 2 2 |50 m
93 |Red 4 |50 m
94 [Lanningdal 2 75 m
08 Sandbrekke 3 75 m
95 |Bogavik 4 75 m
96 |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, sja Punkt 10.9. | tillegg gjeld falgjande:

Byggehggde og takform skal felgje 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 sjg 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
FFENF
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 sj@ - FR
Innanfor 100-metersbeltet fra sjg og vassdrag er det pa friluftsomrade som er opne for
allmenta tillate med:

¢ miljgvennlege anlegg og innretningar for bading

e opphald

o 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 fiskefartay 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. 8§ 20-1 og 20-
2 innga i reguleringsplan fer tiltak er tillate, med mindre anna gar fram av desse fgresegnene.
Reguleringsplanen skal i tillegg til areal pa sjg lgyse nadvendig 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 utlayser behov for ny kayretilkomst, parkering eller
fellesnaust.

Fiske - FI/KL/GY:

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

Eigna og mykje brukte gyte- og oppvekstomrade, fiskeomrade/tralfelt og kaste- og
lassettingsplassar ma sikrast. Fgremalet regulerer ikkje tilhgva mellom t.d. neeringsfiske og
fritidsfiske. Feremalet 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
lassettingsplass. 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 neermare enn 100 meter og & ferdast naermare 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. Fortayingar kan plasserast naermare 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 kjiem inn i kvit sektor, ma fortgyingslinene liggja djupare enn 20 meter i
kvitsektoren. Kvit sektor er sektor med kvitt lys frA naeraste fyrlykt, og viser at det er reint
farvatn.

Fglgjande omrade er avsett til akvakultur:
A_1 Lgnningdal

A_2 Rgdskjeera

A_3 Aspevika

A_4 Skavhella v/Hatvik
A_5 Sar 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 nsermare
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 pa desse forholda og vise til avbgtande tiltak.

Kommunen vil satse pa berekraftig vekst og vil legge vekt pa vekt pa miligvenleg 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. Pa same mate er det
eit mal & redusere problemet med lakselus, og a 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, sa langt dei passar.

11.0Omsynssoner (pbl. § 11-8)
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11.1 Sikrings- stgy- 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. §11-8 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 a sikre drikkevasskjelda kan tillatast.

11.1.2 Sikringssone akvakultur H190

| omsynssona gjeld vassgyla og havbotn. Omradet skal sikre areal til fortgying og forankring. Der
omsynssona kjem inn i kvit sektor, ma fortgyingslinene 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
planomradet.

| 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.
Nzermare retningsliner for flaumsone for Osgyro vert gitt i omraderegulering for Osgyro.

H320_1 Osgyro

Omsynssona syner areal som er utsett for flaumfare med sannsyn starre 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 utfgrast tiltak som sikrar ny
utbygging i trad med krava i gjeldande byggteknisk forskrift. Opne flaumveier fra omrader bak skal
sikrast gjennom 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 paferer byggverk,
byggegrunn og tilstgytane 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 8§ 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 stagrre samling av publikum i denne sona.

| faresone H350_3 skal det ikkje etablerast skular, barnehagar, sjukeheimar, sjukehus eller liknande
institusjonar, kigpesenter, 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 sjg@. | sona skal
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 framfgring av framtidig infrastruktur. Innanfor sonen kan det
etablerast veg, sykkelveg, vatn og avlap.

H410_1 Drange - Hildershamn - Ny k@yreveg, gang- og sykkelveg
H410 2 Hellebakkane — Sgrstraumen - Ny kayreveg, gang- og sykkelveg
H410_3 Hatvik — E39 - Ny kayreveg, 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. § 11-8 c)

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 unngaast.
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 saerleg 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 ikkije 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 oppfart som
«sérbar» 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 seerleg verdi som kulturmiljg (kulturminne, kulturmiljg og
kulturlandskap). | desse omrada skal kulturminneverdiane vektleggjast tungt ved handsaming av
seknad 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 Igyve 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 gjennomfgring 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/kulturmilja/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 omrade 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 skiemme 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 listefart kyrkje. Saker som gjeld tiltak i omsynssona skal
leggjast fram for regionale kulturminne-mynde for vurdering av verknad pa kyrkja og kyrkja sine
omgjevnader. Nye tiltak i naerfgring til kyrkja skal ikkje fa 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 pa 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
H 570 _10: Lyswgen

H 570_11: Naustmiljget i Stranesjgen

H 570 _12: Handelsstaden Vedholmen

H 570_13: Moldegard
Retningsline: Sja eigne faringar 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

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 — sjgfug|

Raudholmane naturreservat — sjgfugl

Perholmen naturreservat — sjgfug|

Vagsholmen, Gulaskjer, Brattholmen og Grasholmen — sjafug|
. Kubbholmen naturreservat — sjgfugl

5 FUCRDEN | & oo



11.4.2 Bandlegging av kulturminne H730

Bandlegging kulturminne H730 er bandleggingssone etter lov om kulturminne. Enkelte starre
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 saerskilt 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 Igysast 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 senteromrada pa begge sider av fylkesveg. Omradet skal ha samband for
gang og sykkel. Dette skal sikrast gjennom rekkefglgjekrav om opparbeiding.

H810 6 Sgre @yane

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 sa langt rad er.

H810_10 Kolskogen

12. Temarettleiarar og vedlegg til planen.

2 FUCRDEN | & oo
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Rettleiar for visuelle kvalitetar

Rettleiar for felles leike- og uteopphaldsareal

Forvaltningsplan for Oselvvassdraget

Landskapsanalyse for Os

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

Stgyvarselkart i samsvar med T-1442

Overordna stgyanalyse

Kartlegging av funksjonell strandsone

Temakart marin grense
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Reguleringsplankart

Eiendom: 73/87

Dato: 15.01.2026
Bjarnafiorden kommunel Malestokk: 1:1000

Adresse: Hegglandsdalsvegen 354A
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Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.

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




Tegnforklaring

Reguleringsplan PBL 2008

Boligbebyggelse

Annen szrskilt angittbebyggelse og anlegg
Lekeplass

Kigreveg

Gang/sykkelveg

Annenveggrunn - grgntareal

Friomride

Felles for reguieringsplan PBL 1985 og 200¢
I

-~

Regulerings- og bebyggelsesplanormrade
Planens begrensning
Formalsgrense
Regulerttomtegrense
Byggegrense
Planlagtbebyggelse
Regulert senterlinje
Frisiktslinje
Regulertkantkjgrebane
M3lelinje/Avstandslinje
Avkjgrsel
Paskriftfeltnavn
Paskriftbredde

P &skrift plantilbehgr
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REGULERINGSFORESEGNER FOR
REGULERINGSPLAN, DEL AV GNR 73, BNR 4, HEGGLAND, OS KOMMUNE

Desse reguleringsforesegnene gjeld for omradet vist med reguleringsgrense pa plankart,
datert 08.12.06, revidert 06.01.07, 22.03.07, 25.03.08 og sist revidert 05.06.08 (revisjon D).

Omrédet er regulert til folgjande foremal:

Byggeomrade, plb. § 25.1 Einebustader og tomanns-bustader.

Jordbruksomréde, plb § 25.2  Samanbinding av landbruksveg og ny veg.

Offentlege trafikkomrade, plb. § 25.3  Offentleg veg.

Friomrade, plb. § 25.4 Friluftsomrade.
Spesialomrade, pbl. § 25.5 Omrade for kommunaltekniske anlegg.
Fellesomrade, plb. § 25.6 Felles kjereveg.

Felles gangveg.

Felles leikeomrade for born.
Felles naturomréde.

Fellesforesegner.

§ 1. BYGGEOMRADE
1.0 Generelt

1.01 Maksimal utnyttingsgrad er BY A 20 % for frittliggjande einebustader og 20 % for
tomannbustader.

BY A er definert som sterste lovlege bebygd areal rekna i prosent av tomtearealet (det
arealet som er sett av til byggeomrade). I bebygd areal vert rekna med hovudbygning,
uthus/garasje og andre bygningsdelar slik dette er definert i Miljeverndepartementet
sin rettleiar av 1997.

1.02 Pa plankartet er det vist byggegrenser. I tillegg gjeld byggegrense pa 4 m mot
nabogrense. Garasje eller uthus kan likevel plasserast nerare nabogrensa, innanfor

rammene i1 byggeforskriftene.

1.03 Gjerde og murar hogare enn 1 m skal godkjennast av kommunen.



§ 1.1

1.12

1.13

Bustader.

Alle som skal ha ansvar for utbygging (tiltakshavar og ansvarleg sekjar for

seknad om byggjelayve, skal tidleg i planleggingsprosessen ha kontakt med eining
for Arealbruk for avtale om ferehandskonferanse i samsvar med reglane i plan- og
bygningslova. I dette mete skal premissane for utbygginga avtalast.

Einebustader skal vera frittliggjande og ferast opp i 1 etasje og ev. loft.

Bruksareal pa loft kan ikkje overstige 1/3 av underliggande etasje, loft kan nyttast til
varig opphald. Pa eigne tabellar i plankartet er lista opp tomter der det ogsa vert hove
til underetasje der terrenget ligg til rette for det, innanfor rammene i
byggeforskriftene. Ved handsaming av byggemelding vert det lagt stor vekt pa at valt
hustype er tilpassa terrenget. Situasjonsplanen skal visa tenkt arrondering av tomt
med eventuelt naudsynte fjellskjeringar og murar.

Byggeomrada B6, B8 og B9 er disponerte til tomannbustader.

Bruksarealet gar over 2 etasjar.

Det er ikkje hove til & ha kjellar og/eller utleigedel.

Ved handsaming av byggemelding vert det lagt stor vekt pa at valt hustype er tilpassa
terrenget. Situasjonsplanen skal visa tenkt arrondering av tomt med eventuelt
naudsynte fjellskjeringar og murar.

1.14 Ingen kan starta bygging pé tomtene for vegar m/ veglys og fortau er ferdig

1.15

1.16

§ 2
2.1

2.2

opparbeidde og asfaltert, samt at vassforsyningsanlegg, avlaupsanlegg,
overvassanlegg er ferdig opparbeidde og alt saman er godkjent av eining for
kommunalteknikk. Omradet kan byggjast ut i etappar. Plan for evt. etappevis
utbygging skal pé ferehand godkjennast av kommunen.

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

I samsvar med planen skal tilkomstveg og parkeringsplassar setjast av péd eigen
grunn: For kvar bustadeining skal det setjast av minimum 1 garasjeplass og 2
biloppstillingsplassar pa eigen grunn. Der det er gitt hove til kjellarhusvere er det
same krav til parkering som for smahusvare.

Plassering av garasje og tilkomst med stigning skal vere vist pa situasjonsplan som
folgjer byggjemelding for bustad, sjelv om garasjen skal byggjast seinare.

I omrade avsett til tomannsbustader (B6, B8 og B9) skal det innafor byggeomrada,
setjast av 3 biloppstillingsplassar pr. husvare over 60 m2 og 2 biloppstillingsplassar
pr. husvaere som er under 60 m2.

JORDBRUKSOMRADE

Samanbinding for & oppretthalde rettar til landbruksveg. Omradet er merka J.

Andre vegar i planomradet, bortsett frd V4, kan ikkje nyttast til landbruksferemal av
andre enn eigar av gnr 73 bnr 4.



§ 3.
3.1

3.2

§ 4.

4.1

§ 5.
5.1

6.1

6.2

6.3

6.4

OFFENTLEGE TRAFIKKOMRADE

Offentlege trafikkomrade skal opparbeidast med breidde og stigning som vist i planen
og elles i samsvar dei krav Statens Vegvesen har og med reglane i kommunalteknisk
norm for Os kommune.

Vegskjeringar mot byggeomrade og fellesareal som skal nyttast til leik ol., skal vere
sikra med gjerde for omradet vert teke i bruk.

FRIOMRADE

Omréada i planen som Frl, Fr2, Fr3, Fr4 og Fr5, skal sikre vern av eksisterande
terrengformer og vegetasjon mellom byggeomrada.

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

SPESIALOMRADE

Omréade som i planen er merka T skal nyttast til trafokiosk.

FELLESOMRADE

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

Veg V2 er felles for tomtene 11, 12, 13, 14, 22a, 22b, 23a, 23b, 24a, 24b, 25a, 25b.
Veg V3 er felles for tomtene 8, 9, 10, 15 og 16.

Veg V4 er felles for tomtene 1, 2, 3,4, 5 og 6.

Veg V6 er felles for tomtene 7, 29 og for eksisterande bustader utanfor
reguleringomradet.

Veg V6 skal ogsé nyttast til og fra gardsdrift med tilhgyrande funksjonar og for evt.
framtidige funksjonar som ikkje kan definerast i dag.

Veg V7 er felles for tomtene 20a, 20b, 21a og 21b.

Veg V8 er felles for tomtene 22a og 22b

Veg V9 er felles for tomtene 23a, 23b, 24a, og 24b.

Bustadtomtene pliktar drift og vedlikehald av veganlegga slik det er lista opp ovanfor
med ein part for kvart husvere. Dette tyder at til demes bustader med 2 husvare
(kjellarhusvere + hovudhusveere) pliktar drift og vedlikehald av fellesvegar etc.
tilsvarande 2 einingar.

Vegskjaeringar mot byggeomride og fellesareal som skal nyttast til leik ol., skal vere
sikra med gjerde for omréde vert teke i bruk.

Felles leikeplassar skal vere ferdig lagt til rette, for tilstaytande bustader blir tekne i
bruk.

Fellesomrada som i planen er merka med Fel, Fe2, Fe3 og Fe4 skal opparbeidast som
narleikeplassar.



Fel er felles for bustadtomtene 1, 2, 3, 4, 5 og 6.

Fe2 er felles for bustadtomtene 7, 8, 9, 10, 14, 15, 16, 17, 18, 26, 27, 28 og 29.
Fe3 er felles for bustadtomtene 11a, 11b, 12a, 12b, 22a, 22b,23a, 23b, 24a og 24b,
Fe4 er felles for bustadtomtene 13a, 13b, 19a, 19b, 20a, 20b, 21a, og 21b.

6.5 FeGl og FeG2 er fellesomrade der det kan opprettast gangsti.

§ 7. FELLESFORESEGNER

7.1 For utbygging skal det setjast av tomt(er) for trafokiosk(ar) etter tilvising fra
BKK Netet og godkjenning frd Os kommune.

7.2 For utbygging skal detaljplanar for tilrettelegging av VV A-anlegg og veglys
godkjennast av eining for Kommunalteknikk.

7.3 Straum-, telefon- og evt. TV-kablar skal i sterst mogeleg grad samordnast med evrige
tekniske anlegg.

7.4 Nedvendig frisikt i vegkryss etc. skal vera opparbeidd nar veganlegga blir tekne i
bruk.

7.5 1 frisiktsonene er det forbod mot fyllingar, bygningsmessige arbeid og planting o.a.
som er til hinder for fti sikt i ei hagd av 0,5 m over vegplanet.

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

7.7 Eksisterande vegetasjon skal i sterst mogleg grad vernast.

7.8 Det skal utarbeidast geologisk rapport i samband med generelle terrengtilheve, for
utbygging av omradet. Nar fyllingar og skjeringar er utforte skal det utarbeidast
geologisk rapport ogsd om desse, og om naudsynt, utferast sikring.

7.9 Etter at denne reguleringsplanen med tilhegyrande feresegner er godkjent, kan det
ikkje gjerast privatrettslege avtalar som er i strid med planen og feresegnene.

Os, den 08.12.06

rev. 06.01.07
rev. 22.03.07
rev. 25.03.08
rev. 05.06.08



OVERSIKT OVER L@SORE OG TILBEHGR

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.

I 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
seerskilt 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 szerlig tilpasset".

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre 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 lgsgre 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 gjenveerende
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 festeméte.
3. Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, falger med uansett festemate. Frittst8ende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere
medfglger ikke. Det fglger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder p& visning.
4. TV, Radio og Musikkanlegg. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantennene, og tuneren/dekoder/TV-boks medfglger der dette eies av
selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsé punkt 12).
5. Baderomsinnredning/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder
h&ndklevarmere samt baderomsinnredning medfglger.
6. Garderobeskap medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller
fastmonterte tradkurver, hyller, stenger og lignende medfglger.
. Kjgkkeninnredning medfglger, herunder ogs8 &pne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert kjskkengy.
. Markiser, persienner og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. Avtrekksvifter av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg medfglger.
0. Sentralstgvsuger medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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 sgppelkasser og eventuelt holder/hus til disse.

14 POSTKASSE medfglger.

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

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 medfalger ikke.

20 Brannslukningsapparat, brannslange og reykvarsler medfglger der dette er pabudt. Det er eiers og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes p& 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 p& overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus,
garasjeportapnerel. L&ses boder, uthus el. med hengelds, skal 18s og ngkler til disse medfglge.

22 GARASJIEHYLLER, bodhyller, lagringshyller, og oppheng til bildekk medfglger sdfremt de er fastmontert

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



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
- Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
+ Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

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. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: 8 800Kr
Selveierleilighet/rekkehus: 12 600Kr
Ene-/tomannsbolig, tomt: 18 OOOKr

Fritidsbolig fglger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

+ Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

+ Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

- Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
forst. Meglerforetaket mottar kr 5700/6 600/7 500 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du sparsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C' HELP

Rett skai veere rett. For alie.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-01-22T21:26:48.476+01:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     mLAo+Eaz+lxo3hEXsaqnuD3uaKbdxy+3Wdk34S7Xxr4=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-01-22T21:27:02.288+01:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2026-01-22T21:27:02.355+01:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2026-01-22T21:27:32.794+01:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 W3GsmfyCno7Q+GZrVvKO57FXWHkQU3Xtu49eGpVa2B4=

 
 
 

 
 /SfgtXQ1dDlIN6pScdq5IrsfWEDQjUkgzv+HAUBuIeA=


 
ZwXRwLDZ4dHyrClvDira89TJrESjgWctof0I9Pmhgn1fqRu+OjROX4LUTXEP2RSpSaUOf2rCP7Dg

R997+f0Wd2HRsb4RClcihqkZwFahZqbLurmBc6HaCw5vqIFh/dUF3luliFMYcx1UZUpj0IcjODW9

rcDFi3q/rO6dL2lzTJXdW4sEzq9DLLexFs9Drw4XQfz4E/OgRsTyOoFbMfgyxCT7et/ewJt/Xy41

Do2aL1BGdcY5tpsY/oqRJu3CfTVA/vpqO+tbHirYRRjms8Jh5/7NJaNCtb+McQ1fYXvm4c8UtY1A

qJ6lIiPmqiLmLk9ZURhybXCSVu/gEOhaWkRCHIcphiDKuTalG/OPmC7KiuW64cR7VEShMF1CtifA

Be4Z9Z/sKeQVGJiRtGHbtxzgktTyNy+ew6p6NaPcbUTbrIK7xQ7aTKnjAiLB3GMptN9yi2McL0La

xFd0EjPKgce46P4Xv0HRyugRCpA/9Ki9fLoc4p0LRxbRHgZw+NZmN1aW

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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                 2026-01-22T21:40:18.118+01:00
                 started-signature-session
                 
                     88.88.173.214
                     Mozilla/5.0 (Linux; Android 10; K) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) SamsungBrowser/29.0 Chrome/136.0.0.0 Mobile Safari/537.36
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-01-22T21:40:19.474+01:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     mLAo+Eaz+lxo3hEXsaqnuD3uaKbdxy+3Wdk34S7Xxr4=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-01-22T21:40:21.548+01:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2026-01-22T21:40:21.609+01:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2026-01-22T21:40:44.431+01:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 lFza9vEczQUiun3f6q07C8TJ935Z4Bfmmh0JBD98Trs=

 
 
 

 
 5PywNJzJq4yDLMzs6oU4uwAjIGXv6DZRtKu4ONybJHE=


 
Us6H9lrZ+vsr19Dg0X7J5qt6msrGfJyrJspyvk7jt1eXHEOWWImokoPE3iRM1etsvn3WmlD4mXRd

MIRncGTH2rxoPEOTlC39j8ne3yiE00RMt4L3/5qr4UyMDaeUZ9iyWYlPxVggiK5MEdzUphR+Nrsd

Dh0F0Aknkm+t8CbRxl7Q5gSVvavyuRdKF3znocTSMcYZD4Wdlg+W2suWkBl8KGQFBp1zwGeIwKo6

UsQZdSPz4KstIjH9ojfK7QVsgfqmMRQVixlL3qHqbpZC4zvJbAaN4DyYfNqjW+Ga2Gb1wkybTlks

ZtD+f938YC5gNfBLONnY0sDiSMp0KnzTB4rDzQdPIKiQ+fuGRBn1EYpMP4E6qe9vnJc97gXNbb+0

U1QJrMmnmK0/L+I9bm991sH/FRnYIZEqFOHfvoJcDXsyVEhnc9mEW50ud5/AAQJgN9a/LLYtxZjC

QGZ5seLF2nWpaKb6+3WErv5QiEReGelC+m3+Riv+U2AhJuTIUvkh/8Ra

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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