SIOGATA 47
Innhaldsrikt kombinasjonsbygg midt i sentrum.
Naering og stor leiligheit pa toppen
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Legal
Eigedomsmekling




VELKOMMEN TIL
SJOGATA 47

FAKTA

Adresse Sjegata 47,

6065 ULSTEINVIK
Prisantydning Kr 5 690 000,-
Omkostninger Kr 143 950, -
Totalpris kr 5 833 950,-

BRA

Eierform
Eiendomstype
Byggear
Tomt
Parkering

620 kvm.

Eiet

Kombinasjonslokale

1967

332.1 kvm eiet

Bade offentlig og pa eiga tomt



KONTAKT
Tommy Sylte

Eiendomsmegler MNEF

Telefon: 98239 657
Epost: tommy@legaleigedom.no




OM BOLIGEN

Velkomen til Sjggata 47

Her finn du dette innhaldsrike kombinasjonsbygget
midt i sentrum av Ulsteinvik.

Bygget har 4 etasjer der ein har stort lagerareal i
u.etg., butikklokale pa bakkeplan, naringsareal i
2.etg. (idag utleigd til ein kickboksing-klubb) og ei
stor penthouseleiligheit pa toppen.

Leiligheita vart for kort tid sidan pusset opp med
nye overflater, nytt kjokken, nytt baderom osv.
Denne har til tider vore utleigd pa korttidsleige.
Eigedomen har med si sentrale beliggenheit eit
stort potensiale. Bade for den som evt vil flytte si
verksemd til bygget, men ogsa for dei som tenker
utleige.

Ta kontakt med meklar for avtale om visning.

Oppdrag
01019624

Eiendom
Sj@gata 47, 6065 ULSTEINVIK

Eiendomsbetegnelse
Gardsnummer 8, bruksnummer 36 i Ulstein
kommune.

Eier
Havstad Eiendom AS

Prisantydning
Kr 5 690 000,-

Kjgpers omkostninger

Kr143 950,-
Prisantydning kr 5 690 000,-

| tillegg kommer falgende gebyrer:

1) 2,5% dokumentavgift til staten kr 142 250,-.
2) Tinglysingsgebyr skjate kr. 850,-

3) Tinglysinggebyr kr. 850,-

4) Boligkjgperforsikring kr.12 200,- (valgfritt)

Total kjgpesum inkl. gebyrer: Kr. 5 833 950,- (eks
forsikring)

Vi gjar oppmerksom pa felgende: - Ovennevnte
omkostninger er beregnet ut fra kjgpesum
tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om
gkning i gebyrer.

Total kjgpesum
Prisantydning 5 690 000,-

+ Totale omkostn. kr. 143 950,-
= sum kr. kr 5 833 950,-

Takstmannens markedsverdi
Kr 5 490 000,-

Boligtype
Kombinasjonslokale
Naering og leiligheit

Eierform
Eiet

Innhold
Kombinasjonsbygg over 4 plan med fglgande innhald:

Kjeller:
Trapperom, lagerlokaler og boder.

1.etasje:
Trapperom, butikklokale med spiserom/kjokken og
wc.

2.etasje:
Trapperom, nzeringslokale med enkelt stort
treningsrom, 2 wc og boder.

3.etasje:
Leilighet: Gang, trapperom, stue, kjgkken, 4 soverom,
bad, vaskerom, wc og bod.

Ovenstaende informasjon er hentet fra
tilstandsrapporten.

Arealer
BRA 620kvm
Kombinasjonsbygg

Bruttoareal BTA
Kjeller: 126 kvm
1. etasje: 187 kvm
2. etasje: 187 kvm
3. etasje: 178 kvm

Bruksareal BRA-I

Kjeller: 111 kvm

Trapperom, lagerlokaler og boder.

1. etasje: 170 kvm

Trapperom, butikklokale med spiserom/kjgkken og
wc.

2. etasje: 173 kvm
Trapperom, neringslokale med enkelt stort
treningsrom, 2 wc og boder.

3. etasje: 166 kvm
Leilighet: Gang, trapperom, stue, kjgkken, 4 soverom,



bad, vaskerom, wc og bod.

Arealene er oppgitt av takstmannen pa grunnlag av
takstbransjens rettledning for arealmaling, senest
revidert 2015. Av rettledningen fremgar det at ogsa
areal (unntatt boder) som ligger utenom selve
bruksenheten skal innga i BRA, og noen ganger 0gsa i
P-Rom. Dette kan vaere beboelsesrom som ligger i
kjeller, loftsrom, innglassede terrasser og
garasjeplasser som f.eks. i fglge seksjonering tilharer
boenheten. Dette avviker fra veilederen til NS3940 fra
2012 og kan bety at areal inngadr i oppgitt areal selv
om eierrettigheten ikke er dokumentert. Hva som
defineres som primarrom (P-ROM) eller
sekundaerrom (S-ROM) tar utgangspunkt i hvordan
rommet er i bruk ndr eiendommen selges, selv om
enkelte rom ikke er byggemeldt og godkjent til
dagens bruk.

Byggear
Byggear: 1967 i folge Ulstein kommune.

Byggemate
UTVENDIGE FORHOLD:

Grunn og fundamenter:

Byggegrunn er ukjent, men antagelig fylling.
Fundamenter antas utifra byggear a veere
betogfundamenter.

Grunnmurskonstruksjon: Kjeller antas a veere utfert i
betong.

Ytterveggskonstruksjon: Bygget er oppfert i
betongkonstruksjoner.

Fasader: Fasader er pussede murfasader,
mineralittpuss.

Utvendige dgrer og vinduer : Vinduer er i hovedsak
trevinduer fra byggedr med 2-lags glass, glass er
stedvis skiftet i forhold til byggear. | leiligheten i 3.etg
er det montert PVC-vinduer med 2-lags glass unntatt
mot nord. Aluminumsdar med 2-lags glass til
butikklokale i1.etg. Treder til trapperom, i tillegg er
det mot nord i 1. og 2.etg tidligere tredgrer for
innheising av varer.

Takkonstruksjon: Takkonstruksjon er ukjent om det er
betongdekke eller trekonstruksjon

Taktekking: Taktekking er opplyst a vaere duk eller
papptekking med singelballast. Opplyst a vaere
utbedret i 2017 med nye beslag etc.

Etasjeskillere Betongetg skille.

Balkonger etc: Utgang fra stue i 3.etg til 14 kvm
flislagt terrasse mot syd, balkong pd 3 kvm mot gst og
2 kvm mot nord fra vaskerom.

INNVENDIGE FORHOLD:

3.etg: Stor leilighet med parkett pa stue ellers nye
laminatgulv pa oppholdsrom, malte tapetserte vegger
og malte himlinger, noe malt panel.

- Kjgkkeninnredning: Ny kjgkkeninnredning i 2016
malt hvit hgyglansa fronter, integrerte hvitevarer;
oppvaskmaskin, ventilator, induksjonstopp, kjal/
fryseskap, komfyr. Noe spotter i himling.

- Bad/wc-rom: Bad er ribbet ned og bygd opp igjen i
2022/23. Det har flislagte gulv og baderomsplater pa
vegger, nye varmekabler i gulv, himlingsplater i
innvendige tak., Badet har toalett, innredning med 2
servanter og dusjkabinett.

- Vaskerom: Vaskerom har malte gulv, malte vegger
og malt plastskyllekar, opplegg for vaskemaskin og
200 | varmtvannstank fra 1995

2.etg:

2.etg har laminat pa gulv, malte vegger og himlinger.
Et eldre rom utslagsvask og enkel mindre
kjgkkeninnredning.

1.etg:

Butikklokalene er oppusset i 2015 Lagt nye gulv med
laminatflis, malte vegger. og himlinger. Hunton plater
pa vegger pa kontor. Wc har laminat, Huntonplater,
wc, noe flisplater pa vegger ved innredning. Endel
spotter i himling,

Kjeller:
Kjeller har betonggulv noe tepper, malte murvegger
og malte betonghimlinger.

Ovenstdende informasjon er hentet fra verditaksten.

Parkering

Endel offentlige parkeringsplasser i Sjggata. Noen
parkeringsplasser pa egen grunn mot vest og nord.
Vi gjor oppmerksom pa at det tilkommer krav om
ekstra parkeringsplasser om ein vil sgke om og fa
godkjent ekstra bueininger i bygget. Her ma evt
interessenter ta kontakt med Ulstein kommune for d
sjekke ut sine gnsker og kva ein far gjort under den
radande reguleringsplan.

Legal tek ikkje ansvar for sgknader som ikkje blir
godkjent.

Beliggenhet

Eiendommen er et kombinert forretningsbygg fra
1967 midt i Ulsteinvik sentrum i Ulstein kommune.
Bygget har butikk i 1.etg, butikk/kontor i 2.etg og



leilighet i 3.etg. Lagerrom i kjeller.

Naeromrddet bestar i hovedsak av
naeringseiendommer av forskjellig karakter - Blahuset
kjopesenter, Ulstein Arena like i naerheten.

Det er kort avstand til bussholdeplass,
sentrumsfasiliteter, kulturhus, hotell, svgmmehall,
leiligheter og naeringseiendommer i umiddelbar
narhet.

Endel offentlige parkeringsplasser i Sjggata. Noen
parkeringsplasser pa egen grunn mot vest og nord.

Adkomst

Adkomst til eiendommen vil ved annonserte visninger
bli skiltet med visningsskilt fra Legal. | de fleste tilfeller
vil ogsd "Til Salgs" plakat vaere hengt opp pa
eiendommen. Se ogsa vedlagte kart i salgsoppgave/
annonse.

Grunnarealer

Tomta er anvendt til et naeringsbygg i 3 etg + delvis
kjeller, som fyller store deler av tomta, noe ubebygget
areal mot nord og vest. Tomta er pa ei planert fylling. .
Det er ikke foretatt noen form for undersgkelser av
grunnen med tanke pa forurensing. Tomta er omtrent
60 % utnyttet til bygget. Bygget har idag 3 etg over
bakkeniva. Utifra reguleringsbestemmelsene ansees
ikke tomta/bygget d ha noe utvidelsespotensial.

Tomteareal: 332.1 m?
Tomt/Eierform: Eiet tomt

Oppvarming

Varmekabler i gulv pa bad i leilighet, varmepumper
luft til luft i leilighet og i 1.etg, vedovn og murt peis i
leilighet.

Overtakelse
Etter avtale. Far pd gnsket tidspunkt pd budskjema.

Kommunale avgifter

Kr 4 740,-

Inkludert i de kommunale avgiftene:
Vatn, avlgp, feiing og eiendomsskatt.

Prognose for 2024 er kr 10 408,55,-.
Dette iflg opplysinger ifrd Ulstein kommune.

Utlegg til renovasjon (SSR) kjem i tillegg. Dette kan
variere utfird kva type abbonnement du vil ha. Gad inn
pa www.reinhaldsverket.no for meir informasjon.

Vi tek atterhald om endringer i offentlege gebyrer.
Vei, vann, avigp

Eiendommen har adkomst via kommunalveg og
privatveg.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpsnett.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse
Det foreligger byggegodkjente tegninger datert juli
1966.

Det foreligger verken ferdigattest eller midlertidig
brukstillatelse i falge kommunen.

Eldre hus oppfert pa 60- talet manglar ofte
brukslayve. Plan- og bygningslova kom i 1965, og fyrst
dd eit krav om a sgke og fa godkjend bruk av bygning,
men det tok nokre ar a fa lovverket opp a ga. Vi
opplever ogsa at det ved seinare hgve har skjedd at
ein bustad ikkje har fatt utskrive eit formelt
brukslgyve. Kommunen skal i ettertid ikkje skrive ut
ferdigattest for saker far 01.01.1998. Bustadar fra
denne perioden er likevel & ansja som godkjend for
det formalet dei har vore nytta til.

Offentlige planer/regulering/konsesjonsplikt
Eiendommen ligger i reguleringsplan for sentrum/
Sj@gata og avsatt til B/F - bolig/forretning.
Eiendommen er i kommuneplan avsatt til
sentrumsformal. Eiendommen er tilknyttet offentlig
vann og avlgp.

Reguleringsomrade

BF1 — BF4 BF1-BF4 er blanda byggjeformal for bustad/
forretning/kontor. Forretning i farste hggda,
forretning/kontor i andre hggda og kontor/bustad i
hegre etasjar. Bustadar skal vere giennomgdande.

Her vil vi rade evt interessenter om 4 ta kontakt med
megler for meir informasjon eller Ulstein kommune
for evt forhdndskonferanse om evt planer for
ombygging el.l.

Legal tek ikkje ansvar for evt sgknader som ikkje blir
godkjent av kommunen.

Takst utfort av
Frode Mauren i Mgretakst AS

Lovanvendelse
Eigedomen vert seld etter reglane i avhendingslova.

Eigedomen skal overleverast kjgparen i trdd med det
som er avtalt. Det er viktig at kjgparen set seg
grundig inn i alle salgsdokumenta, inkludert
salgsoppgdva, tilstandsrapporten og seljarens
egenerklzaering. Kjgparen vert rekna som kjend med
forhold som er tydeleg skildra i salgsdokumenta.
Forhold som er skildra i salgsdokumenta kan ikkje
pdberopast som manglar. Dette gjeld uavhengig av



om kjgparen har lese dokumenta. Alle interessentar
oppmodast om a undersgkje eigedomen naye, gjerne
saman med fagkyndig far det blir gjeve bud. Kjgparen
som vel d kjgpe usett, kan ikkje gjere gjeldande som
manglar noko han burde ha blitt kjiend med ved
undersgkinga. Dersom det er behov for avklaringar,
tilrdr vi at kjgparen radferer seg med eigedomsmeklar
eller ein bygningsfagkyndig fer det blir lagt inn bud.

Dersom eigedomen ikkje er i samsvar med det
kjgparen ma kunne forvente ut fra alder, type og
synleg tilstand, kan det vaere ei mangel. Det same
gjeld dersom det er halde tilbake eller gjeve uriktige
opplysningar om eigedomen. Dette gjeld likevel berre
dersom ein kan ga ut frd at det pdverka avtalen at
opplysninga ikkje vart gjeven eller at feil opplysningar
ikkje vart retta i tide pd ein tydeleg mate. Ein bustad
som har vore brukt ei viss tid, har vanlegvis vore
utsett for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjeparen rekne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakinga som
ngdvendiggjer utbetringar. Normal slitasje og skader
som ngdvendiggjer utbetring, er innanfor det
kjgparen ma forvente og vil ikkje utgjere ei mangel.

Bustaden kan ha ei mangel dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk areal, forutsett at avviket er
pa 2 % eller meir og minimum 1 kvm. Dersom
eigedomen har eit mindre grunnareal (tomt) enn
kjgparen har rekna med, er det likevel ikkje ei mangel
dersom arealet ikkje er vesentleg mindre enn det som
framkommer av salgsdokumenta, jf. avhl-3-3. Ved
berekning av eventuelt prisavslag eller erstatning ma
kjoparen sjalv dekke tap/kostnader opp til eit belgp
pa kr 10 ooo (egenandel). Dersom kjgparen ikkje er
forbrukar, vert eigedomen selt "som den er", og
seljaren sitt ansvar er da avgrensa jf. avhl. § 3-9, 1. ledd
2. pkt. Avhendingslova § 3-3 (2) fravikast, og om ein
innendgrs arealsvikt karakteriserast som ei mangel
vert vurdert etter avhendingslova § 3-8. Informasjon
om kjgparen si undersgkelsesplikt, inkludert
oppmodinga om a undersgkje eigedomen naye, gjeld
ogsa for kjgparar som ikkje vert rekna som
forbrukarar. Med forbrukarkjgpar vert meint kjgp av
eigedom nar kjgparen er ein fysisk person som ikkje
hovudsakleg handlar som ledd i naeringsverksemd.

Betalingsbetingelser
Det vert teke forbehold om endringar i offentlege

gebyr.

Kjgpesummen samt omkostnadene skal betalast inn
seinast ved overtagelsesdatoen. Kjgparen er sjalv
ansvarleg for at alle innbetalingar er motteke av
meglerforetaket til avtalt tid, og ma sjalv sikre at
eventuell bankforbindelse er informert om dette.

Innbetaling av kjgpesummen skal skje fra kjgparens
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og
er forpliktet til & rapportere til @kokrim om
mistenkelige transaksjoner. Lov om hvitvasking
innehar ogsa strenge regler om kontroll av
legitimasjon fra alle parter i handelen, herunder,
selger, kjgper og fullmektiger for disse.

Personopplysningsloven

| henhold til personopplysningsloven gjar vi
oppmerksom pa at interessenter kan bli registrert for
videre oppfalgning.

Meglers vederlag

Vederlag frd oppdragsgivar opplysast ikkje nar
oppragsgivar er naeringsdrivande, ref.
eiendomsmeglingslovens § 6-7, punkt 14. jmf. § 7-2

Eiendomsmegler MNEF
Tommy Sylte

tlf: 982 39 657
tommy@legaleigedom.no

Legal Eigedomsmekling
Vikegata 9

6150 Jrsta

Org.nr.: 924 622 083

Salgsoppgave dato
18.11.2024

Vedlegg til salgsoppgaven

- Verditakst datert 24.05.2024.

- Bygningstegninger datert juli 1966.

- Reguleringsplankart datert 10.11.2024.

- Kommuneplankart datert 10.11.2024.

- Grunnkart datert 10.11.2024.

- Vegstatuskart datert 10.11.2024.

- Reguleringsfaresegner.

- Kommuneplanen sin arealdel 2019-2031.

Kontakt oss gjerne ved gnske om ytterligere
informasjon.

Informasjon om budgivning
For a sikre en trygg og ryddig budprosess, falger Legal
disse retningslinjene for budgivning:

Far bud inngis, bar eiendommen vaere besiktiget av
budgiver, og salgsoppgaven med vedlegg ma leses
grundig. Dette sikrer at budgiver har fullstendig
informasjon om eiendommen.



Alle bud ma veere skriftlige. Budskjema kan fylles ut
og leveres/sendes direkte til megler, men vi anbefaler
a benytte "Gi bud"-knappen pa eiendommens
annonse pa Finn.no eller, via vare nettsider.
Elektroniske bud krever bruk av Bank-1D for sikker
legitimasjon. Etter at farste bud er inngitt, kan videre
budrunde gjennomfgares pr. e-post eller SMS.

Bud skal ha en akseptfrist som ikke er kortere enn K.
12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning.
Bud med kortere frist kan ikke formidles til selger.
Senere bud kan ha kortere akseptfrister, men disse
ma gi tilstrekkelig tid til & bli behandlet av megler, og
ikke mindre enn 30 minutter.

Et bud er bindende for budgiver fra det gyeblikket det
er kommet til selgers kunnskap via megler. Selger star
fritt til & akseptere eller avvise ethvert bud, og er ikke
forpliktet til & akseptere det hgyeste budet.

Legal fraskriver seg ethvert ansvar som oppstar pa
grunn av forsinkelser i el- eller telenett som kan
pavirke budprosessen. For d unnga risiko for at budet
ikke ndr frem i tide, anbefales det a legge inn bud i
god tid fer akseptfristens utlgp. Ved tvil om ditt bud
er kommet frem, ta direkte kontakt med megler.

Megler vil bekrefte mottak av budet skriftlig sa snart
som mulig. Under budrunden vil megler, nar det er
mulig, holde budgivere informert om status via SMS.
Selger ma skriftlig akseptere budet fer budaksept kan
videreformidles til budgiver.

Nar handelen er gjennomfert, vil bade kjeper og
selger fa en kopi av budjournalen uten ungdig
opphold. Andre budgivere kan be om en anonymisert
versjon av budjournalen etter at budrunden er
avsluttet. Budgivere med personlig eller gkonomisk
tilknytning til megler eller ansatte hos Legal skal
informere megler om dette fgr budgivning. Dette
sikrer en dpen og etisk forsvarlig prosess.

For ytterligere informasjon, se "Forbrukerinformasjon
om budgivning" som er inkludert i salgsoppgaven.
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. . - BEFART . VERDSATT AKTIVERT REF
Verdivurdering 5% 21052024 W 24052024 24.05.2024 t0sC0

N1

Norsk takst

Denne rapporten er opphavsrettslig beskyttet og kan ikke benyttes til andre formal enn det som er avtalt med utferende
verdivurderer. Utfarende verdivurderer er faglig ansvarlig for verdivurderingen av eiendommen. Eiendomsverdi AS har i
forbindelse med denne verdivurderingen levert malverket for produksjon av rapporten.



Norsk Takst BEFART 21.05.2024
VERDSATT 24.05.2024
AKTIVERT 24.05.2024

Ove rS i kt REF tosco

Sjogata 47 - ULSTEIN

Sjegata 47 , 6065 ULSTEINVIK
Bolig/forretning

Verdivurdering

Vurdert markedsverdi per 24.05.2024

5490 000

m?-pris BTA

8 097

Denne verdivurderingen skal benyttes til Salg

Kort oppsummering Takstobjektet er et kombinert sentrumsbygg i Ulsteinvik, bygget er oppferti
betongkonstruksjoner, over 3 etg + kjeller. Bygget har idag et butikklokale i 1.etg
+lager i kjeller - men driften som har veert drevet av et beslektet selskap er
under awvikling, 2.etg er og et naeringslokale - idag utleid til en kickboksing-klubb.
| 3.etg er det en stor leilighet. Bygget er i denne rapporten vurdert med
potensielt leieniva. Dette gir et samlet leiepotensiale pa ca
kr 565 000.

Basert pa den visuelle befaringen, markedskunnkap, fremlagte dokumenter,
beregninger og erfaring antas eiendommen a kunne omsettes for den stipulerte
markedsverdi i dagens markedssituasjon

Beskrivelse av beliggenhet Eiendommen er et kombinert forretningsbygg fra 1967 midt i Ulsteinvik sentrum
i Ulstein kommune.
Bygget har butikk i 1.etg, butikk/kontor i 2.etg og leilighet i 3.etg. Lagerrom i
kjeller.
Neeromradet bestar i hovedsak av naeringseiendommer av forskjellig karakter -
Bla-huset kjgpesenter, Ulstein Arena like i naerheten. Det er kort avstand til
bussholdeplass etc. Eiendommen ligger midt i sentrum av Ulsteinvik med alle
sentrumsfaciliteter; kulturhus, hotell, svammehall, leiligheter og
naeringseiendommer i umiddelbar naerhet. Ulsteinvik ligger sentralt til pa Sere
med kort veg til Hareid, Volda/grsta og Hergy kommune, og til Alesund via ferge
eller hurtigbat fra Hareid. Endel offentlige parkeringsplasser i Sjggata. Noen
parkeringsplasser pa egen grunn mot vest og nord.

Forbehold Taksten er en oppdatering av verditakst fra 5.3.2019. Det er foretatt en ny enkel
befaring pa eiendommen. Leiebelgp etc er basert pa opplysninger fra eier og
egne markedsvurderinger.

Taksten er INGEN tilstandsrapport pa bygget.




Mandat

Informasjon om selskapet

Eiendom og bygninger

Hjemmelshaver

Oppdragsgiver

Utfgrende

Verditaksering i forbindelse med et eventuelt salg, taksten er en oppdatering av
verditakst fra mars-2019. Det er er foretatt en ny befaring pa eiendommen.

Sunnmgre Eiendom Takst AS er endel av Mgretakst AS som er et
kontorfellesskap for takstmenn med hovedkontor i Breivika i Alesund og
avdelingskontor i Ulsteinvik. Fra 1.1.2020 er vi 8 selvstendige takstmenn
tilknyttet Mgretakst AS

Sjegata 47 N
0 1516-8/36/0/0 @ Kombinasjonsbygg
g HAVSTAD EIENDOM AS

Per Stale Nykrem
Havstad Eiendom AS
persnykrem@gmail.com
tlf 90765766

Deltok pa befaring

NAVN MEDLEMSKAP OG SERTIFIKAT
Frode Mauren (SO
. < O
fsugnr(g@re E'?”kdct)m Takst AS = REV & Recognised European Valuer
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Norsk Takst

Verdivurdering

Verdivurdering

Brutto leieinntekter

Airbnb - bolig

Varg Academy Ulsteinvik

Ledig areal

Ledig areal

Vektet leietid
=2 mnd

BRA 160 m?
Gjenvaerende leietid 0 mnd
Dagens leie 180 000
Normal arlig markedsleie 180 000
BRA 170 m?
Gjenveerende leietid 7 mnd
Dagens leie 144000
Normal arlig markedsleie 144 000
BRA -m?
Normal arlig markedsleie 180 000
BRA -m?
Normal arlig markedsleie 60 000

Brutto leieinntekt
dagens leieavtaler

324 000

BEFART 21.05.2024
24.05.2024
24.05.2024
REF tosco

VERDSATT
AKTIVERT

Leiligheten leies idag ut pa Airbnb.

Leietaker er en kickbokser-klubb.
Kontrakten er Igpende.

Butikkokale i 1.etg + trapperom.
Lokalene ligger sentralt til i
Ulsteinvik sentrum. Det legges til
grunn et potensiale pa ca kr 15 000
pr mnd, som tilsvarer ca 1140
kr/kvm.

Disse lokalene er mest egnet til
utleie sammens med 1.etg. Det
stipuleres ei leie pa ca kr 5000 pr
mnd. Som tilsvarer ca 540 kr/kvm.

Brutto leieinntekt
fremtidige leieavtaler

564 000

Normaliserte eierkostnader

Stipulert eierkostnad fremtidig 16%
markedsleie

Subtotal 90 240

Eierkostnad / m? 1331

Netto inntekt
dagens leieavtaler

272160

Netto inntekt
fremtidige leieavtaler

473760




Kontantstream

Nominelle verdier 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Inngatte kontrakter
Kontraktobjekt 1 0 0 0 (] 0 0 0 0 0 0 0
Kontraktobjekt 2 84000 0 0 (] 0 0 0 0 0 0 0
Total 84000 0 0 (] (] 0 0 0 (i} (i} (]
Fremtidige kontrakter
Kontraktobjekt 1 105000 183600 187272 191017 194838 198735 202709 206763 210899 215117 91425
Kontraktobjekt 2 0 146880 149818 152814 155870 158988 162167 165411 168719 172093 73140
Ledig areal 105000 183600 187272 191017 194838 198735 202709 206763 210899 215117 91425
Ledig areal 35000 61200 62424 63672 64946 66245 67570 68921 70300 71706 30475
Vakans
Brutto kontantstrgm 320000 575280 586786 598521 610492 622702 635156 647859 660816 674032 286464
Kostnader
Normaliserte eierkost 52640 92045 93886 95763 97679 99632 101625 103657 105731 107845 45834
Leietakertilpasninger
Investeringer/vedlikehold
Totale kostnader 52640 92045 93886 95763 97679 99632 101625 103657 105731 107845 45834
Netto kontanstrgm 276360 483235 492900 502758 512813 523069 533531 544201 555085 566187 240629
Naverdi 267584 428648 391424 357433 326394 298050 272167 248532 226950 207242 81438
Nominelt avkastningskrav Terminalverdi
Nominell risikofri rente 3,7% Brutto kontantstrem 687 513
Normaliserte eierkostnader 110 002
Risikotillegg
Netto kontantstrem 577 511
Objektrisiko 2,8%
Markedsrisiko 2,3% Exit yield 8%
Eiendomsrisiko 1.5% Nominell terminalverdi 7218885
Renteglidning 1,5% Reell terminalverdi 5922 000

Nominelt avkastningskrav  11,7%

Naverdi av kontantstrgm

3105863

Naverdi av terminalverdi

2387473




Kontantstrem Realverdier

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Inngatte kontrakter
Kontraktobjekt 1 0 0 0 (] 0 0 0 0 0 0 0
Kontraktobjekt 2 84000 0 0 (] 0 0 0 0 0 0 0
Total 84000 0 0 (] (] 0 0 0 0 (i} (]
Fremtidige kontrakter
Kontraktobjekt 1 105000 180000 180000 180000 180000 180000 180000 180000 180000 180000 75000
Kontraktobjekt 2 0 144000 144000 144000 144000 144000 144000 144000 144000 144000 60000
Ledig areal 105000 180000 180000 180000 180000 180000 180000 180000 180000 180000 75000
Ledig areal 35000 60000 60000 60000 60000 60000 60000 60000 60000 60000 25000
Vakans
Brutto kontantstrgm 320000 564000 564000 564000 564000 564000 564000 564000 564000 564000 235000
Kostnader
Normaliserte eierkost 52640 90240 90240 90240 90240 90240 90240 90240 90240 90240 37600
Leietakertilpasninger
Investeringer/vedlikehold
Totale kostnader 52640 90240 90240 90240 90240 90240 90240 90240 90240 90240 37600
Netto kontanstrgm 276360 473760 473760 473760 473760 473760 473760 473760 473760 473760 197400
Naverdi 267584 428648 391424 357433 326394 298050 272167 248532 226950 207242 81438

Dagens leiepris per m? 478 .

Brutto yield e Vurdert markedsverdi per 24.05.2024

~~_~ 5490000

Eierkostnad/markedsleie 16%

Avrundet fra 5 493 335
Under/overleie per m? 0

Kommentar til vurdert

markedsverdi

Ved beregning av nettokapitalisering er det brukt en risikofri rente
(nullkupongrente-10 ar ) pa 3,7 % (02.05.2024) og en inflasjon pa 2,0 % som er
det samme som inflasjonsmalet til Norges Bank. Ved beregning av
realavkastningskravet er det lagt til grunn et risikopaslag pa 8,1 % i forhold til
rente, objekt, marked og kurans. Renterisikoen er satt til 0,6 % da rentenivaet
har steget endel siste tiden.. Den generelle eiendomsrisiko er satt til 1,50 % .
Markedsrisikoen er satt til 2,25 % - eiendommen ligger sentralt til, men ingen
langsiktige avtaler, men 1/3 bolig. Objektrisiko/kurans er satt til 2,75 % - eldre
bygg - leiligheten er noe oppusset senere tid. i. Verdien som fremkommer etter
denne metoden har sin bakgrunn i eiendommens vurderte netto
inntektsoverskudd og det kravet til avkastning som normalt stilles ved
investeringer av denne typen



SenSItIVItetsa nalyse Tall oppgitt i tusen kroner

NORMAL

MARKEDSLEIE AVKASTNINGSKRAV / YIELD
9,2% 9,7% 10,2% 10,7% 11,2% 1,7% 12,2% 12,7% 13,2% 13,7% 14,2%
-25,0% 4840 4680 4540 4400 4270 4140 4020 3900 3790 3680 3580
-20,0% 5150 4990 4840 4690 4550 4410 4280 4160 4040 3920 3810
-15,0% 5470 5300 5130 4980 4830 4680 4540 4410 4280 4160 4050
-10,0% 5790 5610 5430 5260 5100 4950 4810 4670 4530 4400 4280
-5,0% 6100 5910 5730 5550 5380 5220 5070 4920 4780 4640 4510
0% 6420 6220 6030 5840 5660 5330 5170 5030 4880 4750
5.0% 6740 6530 6320 6130 5940 5760 5590 5430 5270 5120 4980
10,0% 7060 6830 6620 6420 6220 6030 5860 5680 5520 5360 5210
15,0% 7370 7140 6920 6700 6500 6310 6120 5940 5770 5600 5440
20,0% 7690 7450 7210 6990 6780 6580 6380 6190 6010 5840 5680
25,0% 8010 7750 7510 7280 7060 6850 6640 6450 6260 6080 5910

Om markedet

Eiendommens naeromrade

Ulstein kommune ligger i Mgre og Romsdal pa Sere Sunnmegre med 97 km2.
Folketallet var ca 8860 i 2023. Ulsteinvik sentrum har om lag 6 000 innbyggarar
og er kommune- og regionsenter. . Bygget er i denne rapporten vurdert uten
langsiktige leieforhold. Nar det gjelder 1.etg + kjeller sa har disse lokalene vaert
benyttet av tekstilforretning med beslektet med eierselskap, denne er na under
awikling. Det ber veere mulig & oppna ca kr 15 000 pr mnd + kr 5 000 for
kjellerlokalene pr mnd. 2.etg er for tiden utleid for kr 12 000 pr mnd, som legges
til grunn. Leiligheten i 3.etg er endel oppusset senere tid og det legges til grunn
kr 15 000 pr mnd. Dette ansees som en normal leie i dagens markedssituasjon.
Det ligger i det pne markedet idag 3 naeringseiendommer for salg i Ulsteinvik,
2 lagerbygg og et naeringsbygg i Bjgrndalvegen som er i neerheten av
takstobjektet.

Det er imidlertid noe ledige kontor/forretningsareal i Ulsteinvik for tiden, som gir
et kjgpers marked. Pa finn.no ligger 4 eiendommer for utleie.

AVKASTNINGS-

TYPE LOKALE STANDARD M?2-PRIS KRAV/YIELD
Neering/bolig Hay 1800 7%
Middels 1400 8%

Lav 1000 9%



Norsk Takst

Verdivurdering

Eiendom og bygninger

() sjogata 47, 6065 ULSTEINVIK

ULSTEIN

Tomt
Grunneiendom
Regulert til
Etablert
Sameiebrgk

Sist tinglyst omsatt
Kjgpesum
Bygninger
Eierform tomt

Totalt tomtareal

Hjemmelshavere

332 m?
1516-8/36/0/0
Bolig/forretning
28.10.1916

0/0

07.02.2005
2750 000

1

Selveier

332 m?

4 HAVSTAD EIENDOM AS

Adresser

Sjegata 47

BEFART 21.05.2024
24.05.2024
24.05.2024

tosco

VERDSATT
AKTIVERT

1516-8/36/0/0

Reguleringsbestemmelser

Eiendommen ligger i reguleringsplan for sentrum/Sjeggata og avsatt til B/F -
bolig/forretning. Eiendommen er i kommuneplan avsatt til sentrumsformal.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp.

Reguleringsomrade

BF1 - BF4 BF1-BF4 er blanda byggjeformal for bustad/forretning/kontor.
Forretning i ferste hggda, forretning/kontor i andre hggda og kontor/bustad
i hegre etasjar. Bustadar skal vere gjennomgaande.

Beskrivelse av eiendommen

Tomta er anvendt til et naeringsbygg i 3 etg + delvis kjeller, som fyller store
deler av tomta, noe ubebygget areal mot nord og vest.

Tomta er pa ei planert fylling. . Det er ikke foretatt noen form for
undersgkelser av grunnen med tanke pa forurensing.

Tomta er omtrent 60 % utnyttet til bygget. Bygget har idag 3 etg over
bakkeniva.

Utifra reguleringsbestemmelsene ansees ikke tomta/bygget a ha noe
utvidelsespotensial.

- Hjemmelshaver
6065 ULSTEINVIK 1/1



Kombinasjonsbygg
Kombinert forretning/bolig

BTA 678 m?
BRA 620 m?
Byggear 1967
Etasjer 4
Byggeteknisk standard Normal
Vedlikehold/tilstand Lav
Fleksibilitet Normal
Beliggenhet utifra formal Sentral

beliggenhet
Energimerke h

Takstobjektet er kombinert sentrumsbygg i Ulsteinvik, bygget er oppfart i betongkonstruksjoner, over 3 etg + kjeller.
Takhgyde i 1. og 2.etg ca 2,9-3 m. | kjeller ca 2,25 m. Trapperommene utgjer ca 11-12 kvmi 1.,2 og 3.etg.

1.1.1 3.etasje Bruksareal i selve leiligheten er

ca 154 kvm

@ FEtesie 3 Leilighet med stue, kjskken,
BTA 178 m? gang, 4 soverom, bad, wc,
vaskerom, bod. Trapperom.
BRA 166 m?

1.1.2 2. etasje Naeringslokale med enkelt stort

treningsrom, 2 wc rom etc. boder

@ Etasje 2 etc.Trapperom
BTA 187 m?
BRA 173 m?

1.1.3 1.etasje Butikklokale med

\ ) spiserom/kjgkken, wc.
(®) Etasie ! Trapperom
BTA 187 m?
BRA 170 m?
1.1.4 Kjeller Lagerlokaler, boder + trapperom.
@\‘ Etasje 0
BTA 126 m?
BRA 111 m?

Flere bilder, se appendix A

Totalt BTA
678 m?




Norsk Takst

Verdivurdering

Bruk av eiendommen

0 Airbnb - bolig

e Varg Academy Ulsteinvik

()

()

Ledig areal

Ledig areal

Kontrakt inngatt 01.05.2024
Utlgpsdato 01.06.2024
BRA inkl. andel fellesareal 154 m?

Dagens leie 180 000
Dagens leie m? pris 1125
Reutleierisiko Lav

Vedlikehold dekkes av Utleier alt

Kontrakt inngatt 01.01.2024
Utlgpsdato 01.01.2025
BRA inkl. andel fellesareal 163 m?

Dagens leie 144 000
Dagens leie m? pris 847
Reutleierisiko Normal

Vedlikehold dekkes av Leietaker

innvendig
BRA 158 m?
BRA 111 m?

BEFART 21.05.2024
VERDSATT 24.05.2024
AKTIVERT 24.05.2024
REF tosco

Leiligheten leies idag ut pa Airbnb.

Leietaker er en kickbokser-klubb.
Kontrakten er lgpende.

Butikkokale i 1.etg + trapperom.
Lokalene ligger sentralt til i
Ulsteinvik sentrum.

Lagerlokaler i kjeller - naturlig med
utleie sammens med lokalene i
1.etg.



Norsk Takst

BEFART 21.05.2024
VERDSATT 24.05.2024
AKTIVERT 24.05.2024

Appendix A

Verdivurdering

m Kombinasjonsbygg Kombinert forretning/bolig 678 m?




Norsk Takst

BEFART 21.05.2024
VERDSATT 24.05.2024
AKTIVERT 24.05.2024

Appendix A

Verdivurdering

2
{ @ 1.1.1 3. etasje 178 m




Norsk Takst

BEFART 21.05.2024
VERDSATT 24.05.2024
AKTIVERT 24.05.2024

Appendix A

Verdivurdering

2
‘ @ 1.1.2 2. etasje 187 m




Norsk Takst BEFART 21.05.2024
VERDSATT 24.05.2024

Verdivurdering AKTIVERT 24.05.2024

Appendix A

2
‘® 1.1.3 1. etasje 187 m




Norsk Takst

BEFART 21.05.2024
VERDSATT 24.05.2024
AKTIVERT 24.05.2024

Appendix A

Verdivurdering

1.1.4 Kieller 126 m?




Norsk Takst

BEFART 21.05.2024
VERDSATT 24.05.2024
AKTIVERT 24.05.2024

Appendix B

Verdivurdering
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BYGNINGSBESKRIVELSE ETC.
GNR 8, BNR 36 ULSTEIN KOMMUNE
SJOGATA 47 — 6065 ULSTEINVIK

GENERELT:

Takstobjektet er kombinert sentrumsbygg i Ulsteinvik, bygget er oppfart i betongkonstruksjoner,
over 3 etg + kjeller.

UTVENDIGE FORHOLD:

e Grunn og fundamenter: Byggegrunn er ukjent, men antagelig fylling. Fundamenter antas
utifra byggear & vaere betogfundamenter.

e Grunnmurskonstruksjon: Kjeller antas a vaere utfgrt i betong.

e Ytterveggskonstruksjon: Bygget er oppfegrt i betongkonstruksjoner.

e Fasader: Fasader er pussede murfasader, mineralittpuss.

e Utvendige dgrer og vinduer : VVinduer er i hovedsak trevinduer fra byggear med 2-lags glass,
glass er stedvis skiftet i forhold til byggear. | leiligheten i 3.etg er det montert PVC-vinduer
med 2-lags glass unntatt mot nord. Aluminumsdgr med 2-lags glass til butikklokale i 1.etg.
Tredgr til trapperom, i tillegg er det mot nord i 1. og 2.etg tidligere tredgrer for innheising av
varer.

e Takkonstruksjon: Takkonstruksjon er ukjent om det er betongdekke eller trekonstruksjon

o Taktekking: Taktekking er opplyst a vaere duk eller papptekking med singelballast. Opplyst a
vaere utbedret i 2017 med nye beslag etc.

e FEtasjeskillere Betongetg skille.

e Balkonger etc: Utgang fra stue i 3.etg til 14 kvm flislagt terrasse mot syd, balkong pa 3 kvm
mot @st og 2 kvm mot nord fra vaskerom.

INNVENDIGE FORHOLD:
Innvendige overflater

e 3.etg: Stor leilighet med parkett pa stue ellers nye laminatgulv pa oppholdsrom, malte
tapetserte vegger og malte himlinger, noe malt panel.

o Kjgkkeninnredning: Ny kjgkkeninnredning i 2016 malt hvit hgyglansa fronter,
integrerte hvitevarer; oppvaskmaskin, ventilator, induksjonstopp, kjgl/fryseskap,
komfyr. Noe spotter i himling.

o Bad/wc-rom: Bad er ribbet ned og bygd opp igjen i 2022/23. Det har flislagte gulv og
baderomsplater pa vegger, nye varmekabler i gulv, himlingsplater i innvendige tak. ,
Badet har toalett, innredning med 2 servanter og dusjkabinett.

o Vaskerom: Vaskerom har malte gulv, malte vegger og malt plastskyllekar, opplegg
for vaskemaskin og 200 | varmtvannstank fra 1995

e 2.etg: 2.etg har laminat pa gulv, malte vegger og himlinger. Et eldre rom utslagsvask og
enkel mindre kjgkkeninnredning.

o 1.etg: Butikklokalene er oppusset i 2015 Lagt nye gulv med laminatflis, malte vegger. og
himlinger. Hunton plater pa vegger pa kontor. Wc har laminat, Huntonplater, wc, noe
flisplater pa vegger ved innredning. Endel spotter i himling,

e Kjeller: Kjeller har betonggulv noe tepper, malte murvegger og malte betonghimlinger.

Vedlegg til egen verditakst utfgrt i EVNaeringstakst — befaring 22.05.2024—-
Sunnmgre Eiendom Takst v/Frode Mauren



TEKNISKE FORHOLD:

e Ventilasjon primaeranlegg Ventilator fra kjpkken, samt noen mindre vifter, ellers naturlig
ventilering.

o Elektrisk anlegg: Nyere hoved-elskap for naeringsdelen i 2.etg. Annen fast innredning
Varmepumper luft til luft i leilighet ogi 1.etg.

o Vedovn og murt peis i leilighet.

e 200 | varmtvannstank fra 1995 i leilighet. Noen mindre nyere varmtvannstanker i
naeringsdelene

TEKNISKE VERDIBEREGNINGER:

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) KR 19 000 000
Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler, tilstandssvekkelser, gjenst. arbeider) kr 8 000 000
Sum teknisk verdi KR 11 000 000
Tomteverdi Kr. 2 000 000
SUM TEKNISK VERDI KR 13 000 000

BAKGRUNN/FORUTSETNINGER:

Verditaksten er utfgrt iht. NTs regler, NS 3451 og NS 3940. Taksten er kun basert pa visuell befaring
uten inngrep i byggverket, evt. supplert med enkle malinger. Merk at en verditakst ikke er en
tilstandsrapport, som beskriver byggverkets tekniske tilstand. Kunden/rekvirenten skal lese gjennom
dokumentet fgr bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/ mangler som bgr
rettes opp. Takstkonklusjonen er en vurdering av verdien av objektet dvs. det belgp som
takstmannen mener at markedet er villig til 3 betale. Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende
opplysninger om feil og mangler, som han ikke kunne ha oppdaget, etter a ha underspkt
takstobjektet slik god skikk tilsier. Taksten er avholdt etter beste skjgnn. Takstkonklusjonen baserer
seg pa objektet i den stand og slik det var pa takseringsdagen. Dersom selger fraskriver seg ansvaret
for riktigheten av bygningsarealer eller tomtearealer, overfgres dette ansvaret ikke til takstmannen.
Oppmaling av- og ngyaktig arealfastsettelse av naringseiendommer er en omfattende oppgave og
inngar ikke i normaloppdraget 'Taksering av nzeringseiendom'. De oppgitte arealer er ikke
ngdvendigvis oppmalt, men kan vaere hentet fra annen dokumentasjon. Arealmaling kan bestilles
som et eget oppdrag.

UAVHENGIGHET:

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktgrer i
eiendomsbransjen. Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller gkonomisk interesse i sin
oppdragsgivers virksomhet. For neermere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www.ntf.no. Takstmannen har sin utdanning innen
eiendom fra NBT/Norges eiendomshgyskole, NTF/ Norges Eiendomsakademi samt Certificate in
Property Valuation & Development fra Sheffield Hallam University. Har drevet med taksering av
naeringseiendom fra 2002.

Vedlegg til egen verditakst utfgrt i EVNaeringstakst — befaring 22.05.2024—-
Sunnmgre Eiendom Takst v/Frode Mauren



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte medlemmer fordelt
pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den informasjonen som
gjeres tilgjengelig for kipper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar
til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg, og legger
vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester uten hensyn til hvilken pris som
oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen med
Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer bransjen i alle
relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og bransjetrender fra utlandet,
samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen bidrar i naringspolitisk ssmmenheng, og har vaert
en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i boligomsetningen.

M@RETAKST AS

Mgretakst AS er et kontorfellesskap for takstmenn med hovedkontor i
Breivika i Alesund og avdelingskontor i Ulsteinvik. Fra 1.1.2020 er vi 8
selvstendige takstmenn tilknyttet Mgretakst AS, og er dermed den stgrste
sammenslutning av rene takstmenn mellom Bergen og Trondheim.
Sammenslutningen har som hovedformal & skape et tyngre fagmiljgp og
dermed gke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Mgretakst AS. Videre
vil vi gjennom dette opplegget sikre vére oppdragsgivere et
kvalitetsprodukt levert innenfor tilfredsstillende leveringsfrister.

Alle takstmenn tilsluttet Mgretakst AS har lang erfaring fra bransjen, og det
kreves at takstmennene er tilsluttet Norsk Takst som har tilfredsstillende
dataverktgy, utdanningssystemer og forsikringsordninger.
Sammenslutningen er den markedsledende aktgrene pa Nord-vestlandet
innen verdi- og tilstandsvurderinger av bolig og naeringseindommer
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l Ulstein kommune

Reguleringsfgresegner Kvartalet Sjggata, Vikemyra, Kyrkjegata i
Ulstein kommune

§ 1. Generelt

Regulert omrade er vist med plangrense pa reguleringsplanen. Desse
reguleringsfgresegnene gjeld for arealet som ligg innafor plangrensa.

§ 2. Reguleringsformal

Planomradet regulerast til fglgjande formal:

1. Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5nr. 1)
Forretning
FS Forsamlingsomrade
BF 1-4 Bustad/forretning/kontor
FK Forretning/kontor

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

Veg

TO 1 -2 Torg
Gangveg

AT Annan veggrunn — teknisk anlegg
Annan veggrunn — grgnt

P1-P5 Parkeringsanlegg

PK Parkeringskjellar

3. Grgnstruktur (PBL § 12-5 nr. 3)
G1- G6 Park

Omsynssone (Hensynssone) (PBL § 12-6)

Sikringssone — frisikt

§ 3. Fellesfgresegner

Saman med sgknad om byggelgyve ma det sendast inn sarskild takplan som viser alle
anlegg som vil skjere takflata. Anlegga ma teiknast inn pa fasadeopprissa.

Ved sgknad om a bygge med maks byggjehggde kan kommunen krevje at det blir
utarbeidd 3D modell som viser korleis bygget blir i forhold til eksisterande bygningar
innafor reguleringsomradet.

Krav til tal parkeringsplassar knytt til dei ulike bygg skal utreknast etter fylgjande norm:
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l Ulstein kommune

Forretning/kontor 1 parkeringsplass pr 40 m? brutto golvflate
Bustad 1,5 bil pr husvare, derav minst 1 p-plass skal vaere overdekt
Forsamlingslokale =~ Minst 1 biloppstillingsplass pr 5. sitteplass

Kravet kan tilfredstillast ved parkering pa eigen grunn, fellesareal eller ved frikjgp i
samsvar med kommunal frikjgpsordning.

Garasjar eller carportar ma plasserast og utformast slik i forhold til omkringliggande
bygningar at det vert oppnadd god arkitektonisk verknad. Ved sgknad om byggelgyve
skal det pa planen vere vist plassering av garasje. Inn - og utkgyringsforhold til garasje
skal vere oversiktleg og trafikksikker.

Grgne areal skal opparbeidast pa ein tiltalande mate.

Universell utforming

Alle bygningar, anlegg og uteareal innanfor planomradet som er tilgjengeleg for
allmennheita eller bebuarar (utomhusareal, trafikkomrade, friomrade med meir) skal
utformast etter prinsippet om universell utforming, slik at det i sa stor utstrekning som
mulig kan nyttast av alle menneskjer pa en likestilt mate. Rundskriv T-5/99 B
“Tilgjengelighet for alle” skal leggast til grunn for utforming av bygningar, heiser,
uteomrade og anlegg, inntil det kommer ny rettleiar som erstattar denne.

Transformatorkioskar skal innpassast i bebyggelsen.

Nar serlege grunnar tilseier det, kan kommunen gjere unntak fra desse
reguleringsf@resegnene innafor ramma av plan - og bygningslova.

§ 4. Bebyggelse og anlegg

Byggjehggder er visst i plankartet, som hggste gesims, inkludert inntrekt gesims. Det er
vist til mgnehggd for Fredheim.

Bebyggelsen skal plasserast innanfor byggjegrensene, med maks byggehggde som vist pa
plankartet. For tekniske anlegg (heis, ventilasjon m.m.) kan mindre pabygg over denne
hggde tillatast. Bebyggelsen skal ha flatt tak. Bygningen si form blir & vurdere i
samanheng med heile kvartalet si utbygging, og slik at den vert tilpassa resten av
bebyggelsen og til framtidig utviding. Piper, ventilasjonskanalar og ngdvendig oppbygg
for tekniske anlegg ma samlast og ordnast sa det blir minst mogeleg synleg. Bygningane
skal ha fasademessig utstyr pa alle sider.
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l Ulstein kommune

Plan for disponering av den ubygde tomtegrunnen skal innsendast ved sgknad om
byggjelgyve.

Reguleringsomrade FS
FS 1 er omrade for eksisterande forsamlingshus.
Vedlikehald ma skje pa ein mate som opprettheld eksisterande fasader pa bygget.

FS2
Skal reguleringsomradet byggjast ut skal nytt bygg tilpassast eksisterande bygg. Innan for
formalet kan det og vere kontor.

Reguleringsomrade BF1 — BF4

BF1-BF4 er blanda byggjeformal for bustad/forretning/kontor. Forretning i fgrste hggda,
forretning/kontor i andre hggda og kontor/bustad i hggre etasjar. Bustadar skal vere
gjennomgaande.

BF3
Det skal vere forretning (eller liknande) pa gateplan mot bade Kyrkjegata (nord) og
Centralplassen (sgr).

Reguleringsomrade FK

FK er blanda byggjeformal for forretning/kontor. Det skal vere forretning i fgrste hggda.
Eventuell 4. etasje skal brytast opp i to strukturar og skal vere pa maks 60 % av grunnflata
til 1. etasje av bygget.

§ 5. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Areal avsett som veggrunn pa reguleringskartet skal opparbeidast etter nerare detalj- og
byggjeplanar som stettar kommunen sine krav til veg (bareevne, skraning, dekketype,
drenering m.m.).

Areal regulert til gangtrafikk kan etter szrskilt Igyve nyttast til handikap- eller
varetransport.

Reguleringsomréade V1
Regulert breidde er vist i plankartet.

Reguleringsomrade TO

TO 1

Det skal ligge fgre godkjent illustrasjonsplan av kommunen for omradet, planen ma ta
omsyn til tilstgytande torgareal i reguleringsplan Geileneset, 20010001.

Omradet skal brukast til parkering pa dagtid i vekedagane, men ved s@rskilde hgve kan
det brukast til anna formal.

Reguleringsplan Kvartalet SVK — Fgresegner — Godkjent 16.09.2010, sak 10/69 Side 3 av 4



l Ulstein kommune

TO 2

Omradet TO 2 skal detaljerast og opparbeidast i samband med Trivselsgateprosjektet og
godkjennast av kommunen. Innafor omradet kan det opparbeidast p-plassar etter nermare
fastlagd plan, minst ein skal vere for rgrslehemma.

Reguleringsomrade AT
Biler som leverer varer til BF1 skal ha tilkomst til omradet AT.

Reguleringsomrade P1 — P7
Inngangstrapper og rampar kan ikkje anleggast i regulert trafikkomrade.

Det er ikkje tillate med parkering inne pa omrade eller plassar som ikkje er avsett til
formalet. Kommunen kan gje parkeringslgyve pa serskilde vilkar etter sgknad.
Tilrettelagde parkeringsplassar for rgrslehemma skal plasserast sentralt og lett tilgjengeleg
som vist i plankartet. Tal parkeringsplassar kan ikkje reduserast, men plassering av

plassane kan endrast ved sgknad.

Parkeringsplassane er offentlege og til allmenn bruk.

Reguleringsomrade PK (Parkeringskjellar)

Det skal vere min 1 oppmerka og tilrettelagd parkerings plass for rgrslehemma. Den skal
plasserast sentralt og lett tilgjengeleg, med breidde pd minimum 4,5 meter.

Gangveg
Det er ikkje tillate a setje opp fysiske hinder i omrada som er avmerka til gangareal.

§ 6. Grgnstruktur

Reguleringsomrade G1 — G6
G1 - G2. Staande tre som ikkje kjem i konflikt med tekniske installasjonar skal bevarast.

Det skal opparbeidast planteplan for G1 — G6 for & gje omradet ein heilskap.

§ 7. Omsynssone

I frisiktsonene skal det vere fri sikt i ei hggd av 0,5 m over planet mellom dei tilstgytande
vegane. Areal innafor frisiktsonene ma ikkje nyttast slik at frisikten pa noko mate vert
hindra. Kommunen kan krevje sikthindrande vegetasjon og gjenstandar fjerna.
Hggstamma tre, trafikkskilt og lysmaster kan plasserast i frisiktsonene.
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Arealdelen av kommuneplanen er juridisk bindande, og skal leggast til grunn ved all planlegging og
sakshandsaming av enkeltsaker innan planomradet.

Tiltak som kan vere til vesentleg ulempe for gjennomfering av planen kan ikkje godkjennast.

Kommuneplanen er utarbeidd med heimel i plan- og bygningslova av 2008 (Pbl), § 11-5. Kommuneplanen sin
arealdel viser hovudtrekka i arealdisponeringa, samt rammer, foresetnader og omsyn ved nye tiltak og ny
arealbruk. Kommuneplanen sin arealdel bestar av plankart, foresegner og planomtale, jf. Pbl § 11-5.

Faresegnene til arealdelen er saman med plankartet juridisk bindande for framtidig arealbruk, jf. Pbl § 11-6.
Feresegnene er utheva med ramme/gritone. Anna tekst er retningslinjer av rddgjevande og informativ karakter
og skal fylgjast sa langt som rad. Dersom ein ma fravike desse, skal grunngjeving ga klart fram av
vedtaket/plandokumenta.

For kommuneplanen sin arealdel er det utarbeidd temakart.

Juridisk bindande temakart:
T1 — Avgrensing sentrumskjerna
T2 — Avviksone stoy

Retningsgjevande temakart:

Temakart stoyvarselkart

Temakart infrastruktur

Temakart lokal forskrift utslepp sanitert avlepsvatn/sarbare vassresipientar
Temakart grenstruktur Ulsteinvik

Planomtalen (og tilheyrande ROS og Konsekvensutgreiing) er ikkje juridisk bindande, men legg likevel viktige,
retningsgjevande foringar for arealplanlegging og byggjesakshandsaming i kommunen da dei presiserer
kommunetyret sin politikk og enskjemal for utviklinga i planperioden.

Det skal leggjast vekt pa synleggjering og ivaretaking av naturmangfaldet ved planlegging og utbygging. I
samsvar med Naturmangfaldlova § 7 skal prinsippa i §§ 8-12 leggjast til grunn som retningslinjer ved uteving av
offentleg mynde.
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§ 1 Plankrav, rekkjefglgjekrav og utbyggingsavtalar

§1.1 Plankray, jf. PBL§ 11-9nr. 1

§1.1.1 Omrader med plankrav

| omrade for Bebyggelse og anlegg og i omrade avsett til Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kan tiltak
etter § 1-6, jf. kap. 20 i PBL inkludert fradeling, ikkje setjast i verk utan at tiltaket samsvarar med
reguleringsplan omfatta av omsynssone etter PBL § 11-8 f) (sone der reguleringsplan framleis skal gjelde) eller
ny reguleringsplan.

§1.1.2 Unntak fra plankrav

For bustadomrade som i dag er heilt eller delvis utbygde til bustadfgremal, men som ikkje har gjeldande
reguleringsplan, kan fylgjande byggast ut utan plankrav: Nye bustadar med maks 2 bueiningar eller
tilbygg/pabygg, bruksendring, garasje og liknande pa bebygd eigedom. Fgresegnene i § 7.1 skal leggast til grunn
ved slik utbygging. Det ma dokumenterast at dette ikkje vil vere til hinder for ei seinare regulering eller at det
etter ei konkret vurdering ikkje er behov for a utarbeide reguleringsplan. Utbyggingsprosjekt med to eller fleire
bustadbygg skal regulerast.

Omesynet til kulturminner, jf § 2.3 skal ivaretakast.

Plankravet gjeld ikkje riving.

§1.1.3 Utarbeiding av detaljregulering

For omrade som i reguleringsplan er bestemt skal omfattast av utbyggingsplan (bm: bebyggelsesplan) (§ 28-2 i
PBL av 1985), skal det heretter utarbeidast detaljregulering. Ved utbygging av eitt samla feltomrade, kan
kommunen godkjenne at dette kravet vert fravike. Det skal da utarbeidast detaljert utomhusplan, etter nzerare
spesifikasjonar med utgangspunkt i retningslinje for utarbeiding av privat framlegg til detaljreguleringsplan.

Til § 1.1.1 Omrada ber sé langt rad planleggast samla. Dersom dette ikkje vert gjort, ma det dokumenterast at
det er forsvarleg a dele dei opp i fleire delomréde.

Privat framlegg til detaljreguleringsplan

Privat framlegg til detaljreguleringsplan som er knytt til eit avgrensa omrade for & legge til rette for eitt konkret
utbyggingsprosjekt eller ein byggesoknad, mé oppfylle lova sin intensjon om at langsiktige juridisk bindande
rammer og hovudleysingar vert fastsett i kommuneplan, medan gjennomfoering av konkrete prosjekt vert
tilrettelagt gjennom detaljregulering etter kvart som dei vert aktuelle. Detaljreguleringsplan skal ogsa erstatte
tidlegare “bebyggelsesplan” og ma i dei tilfelle ha tilsvarande detaljeringsgrad og gje god planavklaring i heve
kva tiltak planen gjev heimel for. Eit privat framlegg til detaljreguleringsplan ber normalt vise:

e tomtegrenser (juridisk line 1218 u:1203/1204)

byggegrenser ev. byggeliner eller planlagde bygg (juridisk line 1218 u: 1211/1212/1213)

hegder pa storre bygningar skal fastsettast med maks kote.

offentlege, private og felles vegar som er vesentleg for funksjonen til omradet

parkering, slik som offentlege, felles eller private parkeringsanlegg. Planframlegget ma vise korleis

parkeringsbehovet er loyst for planomradet

e skjerings- og fyllingsutslag som illustrasjon, der det er naudsynt med mur ma denne synast med juridisk
line (1228). I foresegnene kan fastsettast at skjerings- og fyllingsutslag kan ligge inne pa tomtene.
Alternativt ma skjerings- og fyllingsutslag ligge innanfor feremalet ” Annan veggrunn — tekniske
anlegg” (2018) eller annan veggrunn — grentareal” (2019) med tilheyrande tekst i foresegn

e avkeyrsler til offentleg veg

e aktuelle omsynssoner, slik som frisiktsoner, faresoner, bandleggingssoner m.v.

o felles leikeareal, renovasjonspunkt og andre fellesomrade (fellesomréde skal ha paskrift f ogi
foresegna ma det ga fram kva eigedomar areala er felles for)

e stgygrenser, ev. stoytiltak som skal vere bindande for omréadet slik som steyvoll/steyskjerm ma synast
med juridisk line (1218 u: 1227)

e namnsetting av omrddenamn ma folgje nasjonal produktspesifikasjon

I tillegg ber plandokumenta innehalde lengdeprofil og ev. normalprofil for vegar. I enkelte prosjekt kan snitt av
heile eller deler av utbyggingsomradet, fastsetting av kotehogder og illustrasjon i 3D-modell vere aktuelt.
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Plandokumenta skal omtale korleis omsynet til tilgjenge og universell utforming, barn og unge sine interesser
m.v. er ivareteke jamfort med det som er fastsett i sentrale, regionale eller kommunale reglar og retningslinjer.
Dersom planframlegget ikkje er tilstrekkeleg avklarande, kan kommunen maétte palegge a gjere illustrasjonsplan
bindande. Kommunen vil ogsa métte vurdere & avvise planar som ikkje gjev ei tilstrekkeleg og foreseicleg
arealbruksavklaring.

§ 1.2 Rekkefglgjekrav, jf. PBL § 11-9 nr. 4

§1.2.1 Generelt

I reguleringsplan skal det vurderast & stille rekkefglgjekrav for ngdvendig teknisk infrastruktur, grgntstruktur
som turstiar, friomrade/parkar/badebrygger og liknande, sosial infrastruktur, offentlige rom (gater og plassar),
energiforsyning, omlegging/kabling av hggspentlinjer, uteopphaldsareal, samt leike — og idrettsomrader og
kulturelle funksjonar utanfor planomradet.

§1.2.2 Nytt kryss pa fv 61 ved N7 Saunesmarka
Dette kan etablerast dersom dei to noverande avkgyrslene til gamlevegen over Eidet vert stengd.

§1.2.3 Omlegging av vegkryss til Saunesmarka

Ved utviding av naringsarealet i Saunesmarka aust for reguleringsplan med planid 20100004, ma det vurderast
omlegging av eksisterande vegkryss mellom fv. 61 og Saunesmarka (vegen Smarisevadet).

§1.2.4 Skeide utmark | B102

Fgr ein kan sette i gong med utbygging av dette omradet, skal 80 % av bustadarealet innafor reguleringsplan
Skeide PlanID 20070011 vere utbygd.

§1.2.5 Skeide utmark Il B103

For ein kan sette i gong med utbygging av dette omradet, skal 80 % av bustadarealet innanfor Skeide utmark I,
B102, vere utbygd.

§1.2.6 Grav- og urnelund G101-G102 (OBS! Unnateke rettsverknad)
Omrade G102 kan ikkje takast i bruk fgr omrade G101 er fullt utnytta.

§ 1.3 Utbyggingsavtalar, jf. PBL §§ 11-9 nr. 2 og 17

§1.3.1 Kommunale styringsdokument:

. Vedtekne kommuneplanar og kommunedelplanar som t.d. arealdelen og samfunnsdelen av
kommuneplanen, trafikktryggingsplanen, kommunedelplanar for vassforsyning og for avlgp, levekarsplan,
skulebehovsplan m.fl.

. @konomiplan, arsbudsjett og handlingsprogram.

§1.3.2 Fgresetnader for bruk av utbyggingsavtale

For a kunne innga utbyggingsavtale for eit omrade, ma det innga i vedteken reguleringsplan, jf. pbl § 17-4, ledd
5.

Avtalen skal sikre at utbygging av omrade i privat regi bygger pa kommunen sine krav, gnskjer og intensjonar.
Tiltak som utbyggar kostar skal sta i eit rimeleg forhold til utbygginga sitt omfang, jf. pbl § 17-3.

§1.3.3 Nar er det aktuelt med utbyggingsavtale

Normalt skal det inngaast utbyggingsavtale i alle utbyggingssaker med 20 eller fleire bustadeiningar, eller der
utbygginga omfattar meir enn 2 000 m? BRA eller der utbyggingsarealet overstig 10 daa — sjglv om utbygginga
skjer i fleire etappar.

Trongen for utbyggingsavtale vert vurdert naerare for prosjekt med mindre enn 20 bustadeiningar og areal
mindre enn 2 000 m? BRA.

Utover dette skal utbyggingsavtale alltid vurderast der det er gjeve rekkefglgjefgresegner i arealplan
(kommuneplan, kommunedelplan, regulerings- og utbyggingsplan (bm: bebyggelsesplan)).

Innhaldet i utbyggingsavtalen skal ligge innanfor det som er fastsett i pbl § 17-3.
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§ 1.3.4 Differensierte krav til ytingar i hgve til storleiken pa utbygginga

Det vert stilt differensierte og aukande krav til kva tiltak utbyggar skal bidra med.

e  Sma prosjekt (< 20 bustadeiningar eller mindre enn 2 000 m? BRA)
Avgrensa krav til bidrag til ekstern teknisk infrastruktur. Intern infrastruktur skal kostast av utbyggar.

. Mellomstore prosjekt (20-100 bustadeiningar eller 2 000 — 10 000 m? BRA)
Utbyggar kan bli palagt a yte bidrag til eller opparbeide ekstern teknisk infrastruktur ut fra den belastning
utbygginga pafgrer kommunen. Intern infrastruktur skal kostast av utbyggar.

. Store prosjekt (> 100 bustadeiningar eller stgrre enn 10 000 m? BRA)
Utbyggar skal yte bidrag til eller opparbeide naudsynt ekstern teknisk infrastruktur ut fra den belastning
utbygginga pafgrer kommunen. Intern infrastruktur skal kostast av utbyggar.

§1.3.5 Tidsfristar

Kommunen sine krav til innhald i ein utbyggingsavtale skal avklarast med utbyggar sa tidleg som mogeleg i ein
plan- og utbyggingsprosess.

Bindande utbyggingsavtale for eit omrade kan ikkje godkjennast fgr det ligg fére godkjend reguleringsplan for
det aktuelle omradet, jf. pbl § 17-4, ledd 5.

§1.3.6 Vedtakskompetanse

Utbyggingsavtalar for sma prosjekt kan godkjennast av teknisk utval om dei ikkje fgrer til kommunale
investeringar eller driftskostnader utover pliktene i pbl § 18-1, ledd 5. Avtalar for mellomstore og store prosjekt
skal godkjennast av kommunestyret etter tilrading fra teknisk utval.

I omrade der kommunen er einaste grunneigar, kan rettar og plikter knytt til ei privat utbygging avtalast i ein
privatrettsleg avtale i staden for ein utbyggingsavtale etter desse foresegner.

Tilheva med omsyn til infrastruktur (teknisk og sosial) varierer rundt i kommunen og innhaldet i
utbyggingsavtalane vil difor variere.

Folgjande element skal vurderast og eventuelt inngd i utbyggingsavtalen:

Geografisk avgrensing

Tall pa bustadeiningar som kan byggjast med grunnlag i plan for omradet

Bustadtypar, og fordeling

Neeringsbygg, formal og utnytting m.m.

Utbyggingstakt og tidspunkt for oppstart og avslutning

Kostnadsfordeling mellom utbyggjar/kommune

Forskotering av offentlege investeringar

Tekniske planar, under dette planar for opparbeiding av friomrade m.v. samt i have til opparbeidinga

og eventuell framtidig drift. Fjernvarme og nedgraven avfallsleysing skal vurderast.

Kuvalitetskrav til planane og ferehandsgodkjenning

Krav til byggeskikk, universell utforming, livslepsstandard m.v.

Bygging av veglys og felles kabel/parabolanlegg

Qkonomiske foresetnader, under dette eventuelle bidrag som utbyggjar skal betale til infrastruktur og

garantiar for gjennomfering m.v.

e Opvertaking av grunn og anlegg etter utbygging (vegar, fjernvarme-, vass-, - og avlaupsleidningar,
veglys, friomrdde og liknande) og i tilknyting til dette; drift og vedlikehaldsansvar for ferdige
opparbeidde areal.

e Utbyggjar sitt ansvar for a etablere organisasjons- og driftsform for fellesanlegg, under dette
ansvar/oppgaver/plikter for nye eigarar.

e  Bankgaranti

Om kommunen enskjer a stimulere til utbygging i spesielle omrade av kommunen, kan det vere aktuelt & ga inn
med stottetiltak for tilrettelegging osv. Der dette er aktuelt vil kommunale ytingar og tiltak innga som ein del av
utbyggingsavtalen.
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§ 2 Kvalitetskrav til bebyggelsen, estetikk, kulturmiljg og universell utforming

§ 2.1 Estetikk / visuell kvalitet, jf. PBL § 11-9 nr. 6

Nye bygningar og anlegg, samt endringar av eksisterande, skal utformast i samspel med omgjevnadene sin
karakter og form. Bygningar skal ha form, volum og materialval tilpassa omgjevnadene, skal fremje gode gate-
og uterom, og ta vare pa og utvikle eksisterande vegetasjon og landskapsbilete.

Kulturverdiar i bygg og anlegg skal takast i vare, bade ved ombyggingar og nybygging.

| plan- og byggesaker skal det gjerast ei vurdering av tiltakets estetiske sider, bade i forhold til seg sjglv, til
omgjevnadene og til fiernverknad.

Tiltak i strandsona:

e Der kommuneplanen opnar for fritidsbustader i strandsona, skal slike bygg utformast utan ruvande
volum og med vekt pé a ta vare pa strandsonenaturen sin karakter.

e  Sterk fargebruk, ogsa kvit farge, ma nyttast med varsemd og med omsyn til karakteren i eventuell
kringliggjande busetnad. Visuelle kvalitetar i naturleg terreng og vegetasjon skal sekjast verna.

e Anlegg i strandsona skal utformast slik at ein unngar unedige omfattande framferingar av
tilkomstvegar. Tilkomst skal i sterst mogleg grad samordnast.

Sentrumsomride:

e  Omradeutbygging i sentrumsnare omrade skal regulerast med sikte pé & styrkje ’by”-delen sin karakter,
og planframlegg skal folgjast av illustrasjon som realistisk viser korleis ny utbygging vil sta fram i have
til annan busetnad og landskap.

e  Enkeltbygg i sentrum utan sarleg fellesfunksjon skal normalt folgje og vidarefore det mensteret som
pregar kringliggande bygg nar det gjeld plassering pa tomt, orientering i landskapet og proporsjonar.

Spreidd busetnad

e Der det blir opna for spreidde enkelthus eller bustadklynger, skal desse tilpassast etablert bustadmilje
og ta omsyn til kulturlandskapet.

e Sma, spreidde reiselivsanlegg skal like eins normalt lokaliserast og leggjast slik at dei foyer seg etter
landskapsforma og utnyttar landskapselement som knausar eller vegetasjon som bakgrunn.

e Bustadhus knytt til gardsbruk, skal plasserast i eit harmonisk tilheve til eksisterande gardstun og ta
omsyn til kulturlandskapet. Sé langt det hover, skal nye bustadhus lokaliserast i tilknyting til tunet.
Bygningen si orientering, volum og proporsjonar skal supplere og vidarefore, men ikkje dominere det
eldre tunet sin visuelle karakter.

Tiltak i eller nzer seerlege kulturmilje eller gamal busetnad

e Nye bygg i tilknyting til verneverdig milje skal utformast med omtanke for heilskapen i det aktuelle
miljeet. Det ma dokumenterast med teikningar og utgreiing at tiltaket tek tilstrekkeleg omsyn til miljoet
bade nar det gjeld storleik, proporsjonar, material- og fargebruk.

e Nye bygg skal som regel ikkje vere stilkopiar av tidlegare bygg pa tomta eller nabobygg, men fortelje
gjennom formgjeving og materialbruk om eigen tidsepoke. Dette gjeld og ved tilbygg til eksisterande
bygg. Unntak fra dette er der det av antikvariske grunnar vert tilrddd gjenreising (til demes ved
brannskader og liknande), eller der det er aktuelt a flytte verneverdige bygg som vert rivne andre stader.

Ombygging, tilbygg og garasjar

e Ved tilbygging til eksisterande bustadhus eller fritidsbustader skal opphavleg bygningsvolum — ogsa
takforma — som ein hovudregel framleis fa teikne seg tydeleg.

e I proporsjonar, takform, materialbruk og detaljering skal det takast omsyn til eigenarten av eksisterande
bygningar. Der ein i tilbygget sekjer formuttrykk som er avvikande fra eldre bygning, skal det liggje
fore ei fagleg estetisk grunngjeving.

e Tiltaket skal bidra til at uteareala framleis er tiltalande og held god visuell standard.
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Lyssetting og kvalitetskrav

Ulstein kommune vil utvikle og betre lyssettinga primeert i heile kommunen, men spesielt i Ulsteinvik, for & f&
eit betre estetisk miljo og for & spare energi.

Det skal innarbeidast estetiske vurderingar i gatebruksplanar og opparbeidingsplanar nér det kjem til lyssetting
av gater, strok, enkeltbygg, fasaderekker og landemerke. Det skal setjast kvalitetskrav, teknisk og estetisk til det
tekniske utstyret. Det skal ogsa setjast kvalitetskrav til andre lyskjelder, som reklamelys, lysskilt, vindaugslys og
privat utanders lyssetting som vil verke saman med den offentlege belysninga.

§ 2.2 Skulpturar og utsmykking i offentlege bygg og uterom

Kunst i offentlege bygg og uterom i Ulstein kommune skal ha hgg kunstnarisk kvalitet og det skal leggast vekt
pa kunstnarisk variasjon, mangfald og nyskaping. Med offentlege bygg og uterom meinast i denne samanheng
kommunale bygg og utandgrs omrader som offentlege gater, plassar, torg, kaier, parkar og friomrade i Ulstein
kommune.

For kvart enkelt kunstprosjekt skal det settast ned eit kunstutval som skal gi rad til formannskapet i saker som
omfattast av denne fgresegna. Irekna

- Utveljing av kunst som gnskast innkjgpt av kommunen

- Vurdering av kunst som gnskast gitt som gave til kommunen

- Sgknadar om temporaere kunstprosjekt/utstillingar

- Andre kunstprosjekt der det er behov for kunstfagleg kompetanse.

Det skal utarbeidast ei generell prosedyre for korleis kunstprosjekt skal giennomfg@rast.

§ 2.3 Omsynet til kulturminner, jf. PBL § 11-9 nr. 7

For a ivareta dei mange automatisk freda kulturminna i kommunen pa best mogeleg mate, ma aktuelle tiltak
etter pbl § 1-6 utanom regulerte omrade og i omrade omfatta av reguleringsplanar stadfesta/godkjende for
31.12.1978 avklarast i hgve lov om kulturminne. Dette gjeld tiltak bade pa land og i sjgen, jf. lov om
kulturminne §§ 8 og 9.

Dersom det ved arbeid i marka dukkar opp freda kulturminner, ma arbeidet straks stoppe opp i den utstrekning
det kan rgre ved kulturminne eller deira sikringssone. Melding skal straks sendast Fylkeskommunen, jf. Lov om
kulturminner av 9. juli 1978 § 8.

§ 2.4 Universell utforming, jf. PBL § 11-9 nr. 5

Nye bustadomrade og alle offentleg tilgjengelege bygg skal planleggjast og utfgrast etter prinsippa om
universell utforming, jf. NS 11001-1:2009 og byggteknisk forskrift til plan- og bygningslova.

Alle uteareal til bruk for almenta (gater, fortau, gangvegar, parkar, torg m.v.) skal gjevast universell utforming.
Ved sgknader om Igyve til tiltak skal det dokumenterast (for alle relevante prosjekt) korleis universell utforming
er planlagt ivareteke.

§ 3 Landskap og gr@nstruktur

§3.1 Grgntstruktur, jf. PBL§ 11-9 nr. 6

Ved fortetting og utbygging av nye og eksisterande byggeomrade skal den overordna
grentstrukturen ivaretakast og utviklast, herunder turvegar, hovudstiar, trakk og andre gang- og
sykkelsamband til friluftsomrade, samanhengande grgntdrag, grene lunger og

omrade for leik og rekreasjon.

Temakart grontstruktur for Ulsteinvik legg foringar i hove framtidige behov for samband og meteplassar i
sentrum som ma sikrast i vidare planprosesser.
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§ 3.2 Byggeforbod langs sjg og vassdrag, jf. PBL § 1-8 og 11-9 nr. 5

§3.2.1 Langs vassdrag

Langs dei stgrre vassdraga er det av omsyn til naturverdiar og friluftsinteresser definert ei
Byggjeforbodsgrense, jf. pbl § 11-11 nr. 5. Innanfor desse grensene kan det ikkje gjennomfgrast nye
tiltak jf. pbl § 1-6. Forbodet gjeld ogsa landbruksbygg, landbruksvegar, massetak, nydyrking og
treslagskifte. Det kan likevel etablerast tursti/turveg i samsvar med planen samt enkel
tilrettelegging for friluftsliv.

§3.2.2 Llangssjo

For nye byggeomrade innanfor 100-metersbeltet skal ny byggegrense mot sjg fastsetjast giennom
reguleringsplan. Der offentleg veg ligg neerare sjgen enn 100 m er vegen grense for byggeforbodet.
100-metersgrensa gjeld for alle andre omrade der anna ikkje er fastsett i reguleringsplan.

Innanfor 100 meters belte langs sjg er det ikkje tillat a sette opp gjerder eller andre stengsler som er i strid med
allemannsretten, utan at dette er heimla i reguleringsplan, eller ngdvendig for husdyrhald. Ved sgknad om
dispensasjon kan det gis Igyve eksisterande bygg gjenreisast etter brann og storm.

Unntak fra byggeforbod i 100-metersbeltet langs sjo (pbl §§ 1-8 og 11-11, nr. 2 og 4)
I 100-metersbeltet langs sjo kan eksisterande bygg gjenreisast etter brann og naturskade innan 5 &r.

Nye landbruksbygg som er naudsynt for naeringa, kan oppferast innanfor 100-metersbeltet i s@rskilde tilfelle der
det ikkje fins alternativ lokalisering pd eigedomen. Dette omfattar ogsa andre naudsynte bygningar, mindre
anlegg og opplag for & oppretthalde det lokale landbruket, fiske, fangst eller ferdsel pa sjoen.

I turomrade og ved badeplassar innanfor 100-metersbeltet langs sjo, kan det gjevast lgyve til tiltak for
tilrettelegging for allmenn bruk og tilgjenge (t.d. toalett, parkering m.v.).

§ 4 Samferdsel, parkering og hamneomrade i sj@

8§4.1 Vegnett, jf. PBL§ 11-9nr. 3

Alle sgknadspliktige tiltak etter § 20-1 skal ta omsyn til tilgjenge for gaande, syklande og reisande med
kollektivtransport, og trafikktryggleik pa vegnettet.

Korte og trafikksikre gangsamband til viktige malpunkt og kollektivhaldeplass skal ivaretakast i all
arealplanlegging.

Nye veglinjer vist pa plankartet har rettleiande plassering og endelige trasear vil bli avklart i vidare planarbeid.

Det skal leggjast til rette for rasjonell bruk av sykkel i nye utbyggingsprosjekt. Det ber utarbeidast ein overordna
strategi for bruk av sykkel der m.a. hovudtraseane for sykkeltrafikk vert fastlagde. Desse ber primert reserverast
for syklande, skilt fra gangtrafikken der dette er gjennomforbart. Det skal leggast vekt pa & sikre trygg kryssing,
med gode lys- og siktforhold.

§4.2 Avkgyrsle fra kommunal veg, jf. PBL § 11-9 nr. 3)

a. Opparbeiding/endring av avkgyrsle fra kommunal veg skal godkjennast av kommunen. Plassering og
utforming skal visast pa situasjonsplan.

b. Geometrisk utforming og krav til sikt skal vere i samsvar med Statens vegvesen sine normalar. Det skal i
godkjenninga av avkgyrsla fastsetjast kva kategori veg det er snakk om (hovudveg, samleveg eller
tilkomstveg).

c. Stigning pa avkgyrsle kan vere maks. 1:8 med utflating mot kommunal veg pa 1:25 i minimum fem meters
lengde. Dette skal dokumenterast ved lengdeprofil.

d. For avkgyrsle fra veg med veggrgft skal det leggast stikkrenne gjennom avkgyrsle . Minste diameter pa rgr
skal vere 160 mm (6"). Til stikkrenne skal det nyttast vegrgr eller tilsvarande rgr med muffe (ikkje rgrbitar
eller rgr utan muffe). Stikkrenna skal ga min. 0,4 meter utom fylling for avkgyrsle .
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e. Avkgyrsle med tilhgyrande stikkrenne skal haldast ved like av grunneigar eller brukar, utan omsyn til kven
som har bygt eller kosta avkgyrsla.

f. Dersom avkgyrsle vert bygt eller nytta i strid med godkjenning, kan det gjevast palegg om at avkgyrsle skal
stengast, endrast eller flyttast pa den ansvarlege sin kostnad, jf. veglova § 42.

§ 4.3 Parkering, jf. PBL § 11-9 nr. 5

8§4.3.1 Generelt

| reguleringsplanar skal det gjerast greie for dei anlegg som er nemnt i § 28-7 i PBL. | den grad behovet for slike
anlegg er dekt pa tilstgytande areal ma dette dokumenterast. Anlegga sin samanheng med kgyrevegar,
gangvegar og friareal ma visast.

Krava til parkering gjeld for heile kommunen inntil det er vedteke eigne parkeringsfgresegner som skal gjelde
innafor sentrumskjerna, jf temakart T1. Desse skal utarbeidast som ein del av planprosessen med ny
omradeplan for Ulsteinvik sentrum.

§4.3.2 Krav til tal pa parkeringsplassar

P3 eiga tomt eller pa fellesareal for fleire tomter skal det sikrast areal for fglgjande tal pa biloppstellingsplassar:

a. Einebustader, tomannsbustader, firemannsbustader og rekkjehus skal ha dekning for 2
biloppstillingsplassar pr. bueining. Det skal visast hgve til 8 ha minst 1 av desse plassane overdekt. Dersom
garasje ikkje vert bygd tilsvarande krav til tal parkeringsplassar, skal parkeringsplass reknast inn i
grunnlaget for BYA med 18 m? pr. bilplass.

b. Bustader elles (i terrassehus, blokker, bygg med fleire mindre husvaere og husveere i forretnings- /
kontorbygg) skal ha oppstillingsplass pa eiga tomt eller pa fellesareal for fleire tomter for 1,5 bil pr.
bueining. Der parkeringsplassane er lagt til felles parkeringsanlegg, skal minst 10 % av p-plassane, men
ikkje feerre enn 3, settast av til gjesteparkering pa terreng.

For hybelbygg er kravet 1 biloppstellingsplass pr. hybeleining.
For husvaere skal minst 1 biloppstellingsplass vere i garasje innanfor ein avstand pa 100 m fra bygningen.

c. Forretnings- / kontorbygg skal ha oppstillingsplass pa eiga tomt eller pa fellesareal for fleire tomter for 1 bil
pr. 40 m? bruksareal (BRA). | tillegg til dette kjem areal til inn- og utkgyring og naudsynt lasteareal for vare-
og lastebilar. Bruksareal for tekniske rom som t.d. ventilasjonsrom, heis- og heismaskinrom, fyrrom o.l. skal
ikkje reknast med i arealgrunnlaget. Garasjeareal skal heller ikkje reknast med i grunnlaget.

d. Industri- og lagerbygg skal ha oppstillingsplass for 1 bil pr. 50 m? bruksareal BRA. For bilverkstader og
servicestasjonar er kravet 3 biloppstellingsplassar pr. 100 m? bruksareal BRA. | tillegg til dette kjem areal til
inn- og utkgyring og naudsynt lasteareal for vare- og lastebilar, jf. elles unntak under c.

Hotell skal ha oppstillingsplass for 0,7 bilar pr. rom og i tillegg 0,3 bilar pr. tilsett.

f. Restaurantar, kaféar o.l. skal ha oppstillingsplass for 0,2 bilar pr. sitjeplass. Ev areal for uteservering skal
ikkje reknast med i grunnlaget.

g. Skular og barnehagar skal ha oppstillingsplass for 1 bil pr. tilsett. | tillegg skal vidaregdande skular ha
oppstillingsplass for 1 bil pr. 10 elevar, grunnskule skal ha oppstillingsplass for 1 bil pr. 20 elevar og
barnehagar skal ha oppstillingsplass for 1 bil pr. 10 barn.

h. Sjukeheimar skal ha oppstillingsplass for 1 bil pr. sengeplass.

i.  Omsorgsbustader skal ha 1 plass pr. bueining. Dette kravet kan reduserast etter individuell vurdering av
prosjektet og brukargruppe.

j.  Forsamlingslokale som t.d. kyrkjer, bedehus, ungdomshus/grendehus, teater og kino, skal ha
biloppstellingsplassar fastsett etter skjsnn. Kravet skal likevel vere minst 1 biloppstellingsplass pr. 5
sitjeplassar.

k. For andre bygningar og anlegg skal talet pa biloppstillingsplassar fastsetjast etter skjgnn.

I.  Krava i punkt c-k kan fravikast dersom det kan dokumenterast gode Igysingar for sambruk av
parkeringsareal.

m. Av tal utrekna plassar skal minimum 5 % vere utforma og reservert for rgrslehemma. Desse plassane skal
ha kortast mogleg gangavstand til hovudinngang i ein gunstig trasé. Dette gjeld og ved parkering til
bustadomrade med meir enn 8 bustadar.

§4.3.3 Sykkelparkering
Parkeringsplassar for sykkel skal etablerast etter fglgjande norm for nye bygg:
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Kontor-, industribygg og barnehagar: 1 sykkelplass pr. 200 m? BRA

b. Bygg for handel, service og publikumsbygg elles (restaurant, kafé, forsamlingslokale, offentlege bygg,
idrettsanlegg m.v.): 1 sykkelplass pr. 100 m? BRA

c. Bustadblokker med fleire enn 10 bueiningar: 1 sykkelplass for bueiningar opp til 100 m? BRA,
2 sykkelplassar for bustadeiningar over 100 m? BRA.

d.  Skular: 1 sykkelplass pr. 5 elevar.

QU

§4.3.4 Ladepunkt for elbilar
Ved etablering av nye parkeringsplassar skal minst 10 % av plassane ha ladepunkt for elbilar.

§4.3.5 Bruk av parkeringsplassar

Parkeringsplassar pa bakkeplan (overflateparkering) kan ikkje reserverast til kundar eller szerskilte grupper
(unntak for parkeringsplassar skilta eller merka for rgrslehemma).

Parkeringsplassar i parkeringshus/-kjellar kan reserverast til naerare definert husvaere/ adressat.
Parkeringsplassar i parkeringshus/-kjellar kan reserverast for naeringsdrivande/tilsette i naerare definerte
verksemder dersom det innanfor same kvartal/omrade er tilgjengelege parkeringsplassar pa overflata som
dekker behovet for korttidsparkering. Naerare avtale om slik ordning ma gjerast mellom aktuell utbyggjar og
kommunen.

§4.3.6 Ombygging/bruksendring m.m.
For tilbygg/pabygg gjeld kravet i § 4.3.2 for dei deler av bygningar som arbeidet omfattar. Hovudombygging og
bruksendring gjev krav om biloppstellingsplassar i samsvar med § 4.3.2.

§4.3.7 Frikjop av parkeringsplassar:

Kommunen kan samtykke i at det i staden for biloppstellingsplassar pa eigen grunn eller pa fellesareal vert
innbetalt eit belgp pr. manglande plass for bygging av offentlege parkeringsanlegg. Kommunen kan krevje at
tiltakshavar inngar avtale om betaling av naerare utrekna belgp fgr igangsetjingslgyve vert gjeve. Avtalen skal
kunne tinglysast pa eigedomen.

Endeleg innbetaling av fastsett/avtalt belgp skal gjerast seinast nar bygget/anlegget vert teke i bruk.
Kommunen fastset belgpet som til ei kvar tid skal gjelde i slike tilfelle.

Sambruk av parkeringsplassar

Sambruk av parkeringsplassar kan vere fornuftig bade med omsyn til effektiv arealbruk, praktiske tilheve og
okonomisk. For at kommunen skal kunne redusere kravet til tal p& parkeringsplassar i utbyggingsprosjekt, ma
det dokumenterast at parkeringsbehovet varierer med formal og tid pa dagen eller veka. Faremélet ma vere a
sikre betre utnytting av parkeringsplassar, der ein justerer ned det totale kravet til parkeringsplassar for bustad,
arbeidsplassar, handel og publikumsbygg m.v. for & gje meir fleksibel bruk av plassane. Det mé ligge fore klare
og bindande avtalar om felles bruk.

Til §4.3.2 b: Med hybelbygg meinast bustadbygg med fleire mindre bueiningar, med felles inngang og kjekken,
typisk studenthyblar og einingar i bufellesskap for eldre, funksjonshemma o.1.

Til § 4.3.3: Sykkelparkering ber utformast slik at bade hjul og ramme kan lasast. Det skal tilstrebast a fa til
sykkelparkering under tak.

§4.4 Hamneomrade i sjg, jf. PBL § 11-11 nr. 3

Formalet hamneomrade i sj@, for omrada Ha3, Ha4, Ha5, og Ha6, omfattar ogsa ankring.
Ankring er ikkje sameint med leidningar og kablar.
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§ 5 Handel, naering og sentrumsfunksjonar

§5.1 Forbod mot etablering av kjgpesenter, jf. PBL § 11-9 nr. 5.

I neeringsomrada N5, N6 og N7 (Saunesmarka) kan det ikkje etablerast kjgpesenter i strid med rikspolitisk
fgresegner for kigpesentre og fylkesdelplan for senterstruktur. Det kan ikkje etablerast nye handelsverksemder
som kvar for seg, eller samla utgjer eit bruksareal til detaljhandel pa meir enn 3000 kvadratmeter. | same
omrada er det berre handel med plasskrevjande varer det kan gjevast Igyve til, jf. definisjon Regional delplan
for attraktive byar og tettstader 2014-2020; “Plasskrevjande varer er bilar, batar, landbruksmaskinar, trelast og
stgrre byggevarer, mgblar, teppe, kvite- og brunevarer samt utsal fra hagesenter og planteskular.”
Naeringsareal N4 Saunes

Omradet skal ikkje nyttast til handel eller tung industri som skapar stgy eller anna forureining. Ved regulering
kan arealet nyttast til naering, lett industri, kontor, lager og med innslag av bustadar fra 2. etasje.

N/F5 og N/F/B6 i Holsekerdalen,

| neeringsomrada N/F5 og N/F/B6 kan det ikkje etablerast industri eller annan stgyande eller forureinande
verksemder. Ved regulering kan N/F/B6 nyttast til kombinert naering-/forretningsbebyggelse med innslag av
bustadar fra 2.etasje. Bustadane skal ha tilkomst fra Heddvegen. N/F5 kan nyttast til kombinert naering-
/forretningsbebyggelse.

Naeringsareal N101 Kvalneset

Det skal utarbeidast reguleringsplan for nzeringsarealet pa Kvalneset. Reguleringsplanen skal vise fjern- og
naerverknad av tiltaket. Plassering og h@gder skal regulerast pa ein slik mate at ein i sa stor grad som mogeleg
skjermar utbygginga fra omgjevnadane. Fgr ein reguleringsplan for Kvalneset kan vedtakast ma arealet vere
frigjeve i samsvar med fgringane fra Mgre og Romsdal fylkeskommune.

Naeringsareal N102 Saunes
Arealet inngar i omsynssone H810_5 med krav om felles planlegging. For a oppretthalde tilstrekkeleg areal til
fiskebruk, er dette arealet lagt inn som erstatningsareal for Mylna som er foreslatt endra til bustadformal.

Neeringsareal N103 Glopen
Omradet ligg sentrumsnzert, og kan ved regulering nyttast til daglegvare i trad med avklaringane i pagaande
reguleringsforslag.

§5.2 Kuvalitetskrav til sentrumskjerna, jf. PBL §11-9 nr. 5 og 6

Temakart T1 viser avgrensing av sentrumskjerna. Innanfor sentrumskjerna skal det leggast til rette for ei meir
bymessig utvikling, med strammare gatestrukturar som tydligare definerer byggelinjer, gangareal, torg og
mgteplassar, og skil desse fra trafikkarealet. Gjennom detaljplanar og omraderegulering skal det leggast til
rette for ei hgg grad av funksjonsblandingar med vekt pa servicefunksjonar, tenesyting, servering, handel og
bustadar, slik at ein far aktivitet i sentrum til forskjellige tider pa dggnet.

For areal i sentrumskjerna skal fglgjande sikrast gijennom reguleringsplanar

e Bymessig utforming av omradet gjennom fortetting og hgg arkitektonisk kvalitet som bygger vidare pa
stadens eigenart.

e Planane skal sikre eit finmaska gatenett og byromstrukturar med variert arealbruk og utovervendte
funksjonar i 1.etasje mot sentrale gater og byrom.

e Gode og solfylte byrom og integrering og vidareutvikling av eksisterande stadlege eigenskapar, som
historiske og kulturelle spor, og viktige terreng og naturkvalitetar.

e God tilgjenge med prioritet pa gaande og syklande.

e Sikre gode og samanhengande grgntstrukturar, gate og byromstrukturar bade innanfor sentrum, men ogsa
til omkringliggande omrade.

e Gode veg- og gatelgysingar som prioriterer lokalsamfunnet framfor gjennomgangstrafikk.

e Etablere tilfredstillande skjerming mot stgy- og luftforureining gjennom plassering og utforming av
bebyggelsen.

e Gode parkeringslgysingar.
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§5.2.1 Handelskjerna

Utover krav til sentrumskjerna gjeld her kravet om at det innanfor handelskjerna skal vere publikumsretta
funksjonar med opne utoverretta fasadar i 1.etasje i alle bygningar. Minimum 50 % av glasflatene i 1.etasje skal
vere fri for reklameskilt og foliering. Avfallshandtering og varelevering skal handterast innomhus. Den
ubebygde delen av eigendomen skal til ei kvar tid haldast ryddig og vere open for almen ferdsel.

§5.2.2 Utarbeiding av omradeplan i sentrum

For a vidareutvikle og styrke sentrumskjerna i Ulsteinvik skal det utarbeidast ein omradeplan. Utstrekning er
lagt inn i plankartet med KpArealformal 1130 Sentrumsformal.

Nye tiltak innanfor dette omradet, som vert omsekt for omradeplan er vedteken, skal vurderast i forhold til enska
framtidig utvikling i sentrumsomrédet.

§ 6 Skilt og reklame

§6.1 Fastmontert skilt og reklame, jf. PBL § 11-9 nr. 5

§6.1.1 Generelle reglar

a. All skilting og reklame skal godkjennast av kommunen med unntak av reklameskilt utan lys som er mindre
enn 1 m? montert flatt pa vegg.

b. Skilt eller reklame skal ikkje ha ei plassering, storleik, lyssetting, fargebruk eller utforming elles som vil bli
eit dominerande blikkfang.

c. Der erikkje hgve til a nytte lyskasser anna enn i industriomrade og berre med lukka front slik at berre tekst
og symbol er gjennomlyst.

d. Fleire skilt pa same bygg skal samlokaliserast og samordnast i storleik og form. Det skal leggjast fram
skiltplan for godkjenning hja kommunen.

e. |opne natur- og kulturlandskap og i parkar og friomrade, skal det ikkje oppfgrast frittstaande reklameskilt.

§6.1.2 Seerskilt for digitale skilt/skjermar:

Alle utvendige digitale skilt/skjermar skal godkjennast av kommunen.

Lysstyrken skal justerast automatisk etter forholda ute.

Hovudfargen til skjermbiletet skal ha eit dempa uttrykk. Det kan berre unntaksvis nyttast kvit bakgrunn.
Reklamen kan besta av bilete og tekst, ikkje film. Gjeld ikkje for infoskjermar.

Skjermbiletet kan skiftast maksimalt 1 gong i timen. Gjeld ikkje for infoskjermar.

Det er berre hgve til & ha ein digital skjerm pr. fasadevegg.

oD oo T o

§6.2 Midlertidige reklameskilt / banner, jf. PBL § 11-9 nr. 5

a. Det erikkje hgve til a nytte lausfot-reklame anna enn ved szerskilde arrangement og etter avtale med
kommunen.

b. Mellombelse skilt, banner, plakatar m.m. som vert oppfgrt i samband med messer o.l. treng ikkje
handsaming nar dette gjeld for ei tidsperiode pa inntil 1-ei- veke. Fgresetnaden er at tiltaka ikkje er til fare,
vesentleg ulempe eller sjenanse for nokon. Mellombelse skilt, banner og plakatar som skal sta fra 1 veke —
3 manadar skal avklarast med kommunen.

Til § 6.2: For tiltak langs fylkesveg ma det i tillegg innhentast Igyve fra Statens vegvesen.

§ 7 Arealformal bebyggelse og anlegg

§7.1 Krav til bebyggelsen, jf. PBL § 11-9 nr. 5

§7.1.1 Bustadar, jf. PBL§ 11-9 nr. 5

a. Det skal arealmessig leggjast til rette for mindre og rimelege bustadar i Ulstein kommune primaert sentralt
og integrert i busetnaden elles.
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b. Tomter for einebustader skal ikkje vere stgrre enn 700 m?. | bratt terreng kan tomtene vere inntil 1000
m?. Naudsynt tilrettelegging for rgrslehemma kan kvalifisere for avvik.

c. Bebygd areal (BYA) for bustader kan tillatast inntil 30 % i nye omrade. Bustadareal med konsentrert
utnytting kan ha BYA pa inntil 40 %.

d. Mgdgnehggda kan vere inntil 8,5 m og gesimshggda inntil 6,5 m over gjennomsnittleg planert terreng rundt
bygningen. Pa skranande tomter skal mgne- og gesimshggd bereknast til ferdig planert terreng.
Bustadhus med arker eller opplyft kan ha gesimshggde maksimalt 7,5 m.

Omrade B104 — Mylna
Ved regulering kan arealet nyttast til bustadblokk. Det kan etablerast nzering i 1. etasje. Arealet inngar i
omsynssone H810_5 med krav om felles planlegging.

Omrade B107 pa Lyngneset er ei utviding av eit regulert bustadomrade. Utvidinga strekker seg opp mot Tua
som er toppen pa Tueneset. Det er viktig a bevare silhuetten pa Tua som eit landskapselement. Gjennom
regulering av omradet ma det sikrast at hggde pa ny bebyggelse vert maks kote 17. Bygningar skal plasserast
godt i terrenget utan hgge skjeringar og fyllingar, og oppfgrast med mgneretning som fylgjer terrenget. Det kan
leggast inn maks fem nye tomter for frittliggande smahusbebyggelse innanfor omradet.

§7.1.2 Garasjar — frittliggjande, jf. PBL § 11-9 nr. 5

a. Garasjar skal ikkje ha brot i takflatene (arker eller opplett) med mindre det er naudsynt for
tilkomstfunksjon til bodareal. Vindauge ma vere av avgrensa storleik og samsvare med behovet knytt til
garasjefunksjonen.

b. Maksimal mgnehggde for garasjar er 5 m i hgve planert terreng ved port.

c.  Grunnflata skal vere mindre eller lik 50 m? BYA. Garasjar pa landbrukseigedomar, eller pé eigedomar som
ligg landleg til, kan etter naerare vurdering byggast med inntil 70 m? BYA.

d. Garasjar skal som hovudregel plasserast minst 1 m fra grense mot friomrade og eigedomsgrense mot
nabo. Om nabo gjev skriftleg samtykke, kan garasjen plasserast naerare eller i bytet.

e. Kommunen kan tillate at garasje med port mot veg kan plasserast inntil 5 meter fra regulert vegomrade.
Garasje kan plasserast inntil 2 meter fra regulert vegomrade, dersom utkgyringa ligg parallelt med vegen
og terrengforholda pa tomta ligg til rette for ei slik plassering.

Til § 7.1.2 ¢ - Der hus og garasje elles har eit harmonisk utrykk, kan det gjevast layve til garasjestorleik inntil 70
m? grunnflate BY A. Ein foresetnad er at garasjen vert godt tilpassa tunet og omgjevnadane elles og klart
innordnar seg bustadhuset. Garasjar er i hovudsak ein del av bustaddelen av eigedommen og ikkje ei
driftsbygning.

§7.1.3 Fritidshus / hytter, jf. PBL§ 11-9 nr. 5

Ved regulering av nye hytteomrade og ved einskildsaker der storleiken ikkje er fastlagt i plan, skal fglgjande

leggjast til grunn:

f.  Bruksarealet (BRA) kan vere pa inntil 100 m?.

g. Mgnehggda skal avgrensast til maksimalt 5,5 m og gesimshggda til 4,0 m fra topp grunnmur / fundament.
Grunnmuren skal vere lagast rad, og maks 1,5 m malt fra lagaste terrengniva. Det skal gjerast minst
mogleg inngrep i eksisterande terreng.

h. Det kan fgrast opp eitt uthus/anneks pr. hytteeining i storleik pa inntil 15 m? BRA, mgnehggde inntil 3 m
og gesimshggde inntil 2,5 m. Avstand fra hytte maks 10 m.

i. Det kan lagast til terrasse/utegolv pa inntil 30 m2.

j. Innlagt vatn fgreset utsleppslgyve.

§7.1.4 Rorbuer, jf. PBL§ 11-9 nr. 5

Rorbu vert definert som eit bygg der 1. etasjen er utforma som eit tradisjonelt naust for oppbevaring av bat,
fiskereiskap, batutstyr o.a., og der 2. etasjen er innreidd for overnatting og opphald. Bygging av rorbuer fgreset
utarbeiding av reguleringsplan. Utbygging skal vere tett og skape eit heilskapleg hamnemiljg, mest mogleg i
trad med lokal byggeskikk og tradisjon.

Ved bygging av rorbuer legg ein vekt pa at det framleis skal vere tilgjenge for almenta langs fjgra. Det skal vera
mogeleg for almenta a ferdast framfor og mellom rorbuer. Det er ikkje tillate med gjerde, levegg, platting eller
andre stengsler i omrade for rorbuer som hindrar almenta sin tilgang til strandsona.
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Bygg med rorbufunksjon kan oppfgrast med inntil 70 m? bebygd areal, og kan ha mgnehggde pa inntil 7 m
rekna fra ferdig golv i gavl naerast sjgen. Det stillast krav om vegtilkomst og parkeringsdekning pa 1
parkeringsplass pr. rorbu.

Antal bueiningar i omrade Fr101 Garnes: inntil 4 bueiningar.

§7.1.5 Naust, jf. PBL§ 11-9nr.5

a) Naust er definert som eit uisolert bygg til oppbevaring av bat og tilhgyrande reiskap/vegn.

b) Desse fgresegnene er gjeldande for einskildsaker og ved regulering av nye naustomrade eller der
feresegner til reguleringsplanane ikkje seier noko om storleik.

c) Naust kan oppfgrast med inntil 50 m? bebygd areal eller bruksareal (jf. NS 3940) i ein etasje, men det er
tillate a opparbeide garnloft ved a legge golv pa hanebjelkar eller takstol-undergurtar. Det er ikkje tillate &
nytte naust eller garnloft til varig opphald. Dobbeltnaust skal ha to mgne og kan oppfgrast med inntil 100
m? bebygd areal eller bruksareal. Med rom for varig opphald i naust meinast stue, kjgkken, bad og
soverom.

d) Sikring mot brann:

N&r naustgrupper far stgrre samla areal enn 400 m?, skal det vere 8 m avstand til neste naustgruppe.
Alternativ til 8 m avstand er brannskiljekonstruksjon som held klasse El 60. Dobbeltnaust med storleik over
50 m? mé& ha brannskiljekonstruksjon som held klasse El 60 mot andre naust.

e) Ferdig golv i naust skal plasserast i intervallet 1,3 — 2,5 over NGO kote 0 avhengig av terrengtilhgva pa
staden. Alle konstruksjonar under kote 2,7 skal dimensjonerast og utformast til a kunne tole pakjenningar
ved stormflo.

f)  Mgnehggde rekna fra ferdig golv i gavl naerast sjgen skal ikkje vere stgrre enn 6 m.

g) Naust skal ha saltak med takvinkel i intervallet 30 — 40 grader.

h) Vindauge ma vere av avgrensa storleik og samsvare med behovet knytt til naustfunksjonen.
Vindaugsarealet si dagslysflate skal ikkje overstige 3 prosent av hovudplanet sitt bruksareal (BRA).

i) Det er ikkje tillate med brot i takflatene (arker eller opplett), karnappar, balkongar, skorstein, leveggar og
andre element som ikkje er i samsvar med naustet sin funksjon.

j) Det er ikkje hgve til a stgype/bygge plattingar framfor nausta, men skinner og betongdekke for
batopptrekk kan etablerast etter sgknad.

k) Fargebruken skal vere avdempa. Dette gjeld ogsa pa lister og annan detaljering. Nausta skal utfgrast i
samsvar med tradisjonell byggeskikk.

I) I nye naustomrade kan det stillast krav om parkeringsdekning pa % parkeringsplass pr. naust.

§7.1.6 Fritids- og turistformal, jf. PBL§ 11-9 nr. 5

Innanfor desse omrada, med unntak av T101a-c Borgargya, kan det oppfgrast mindre fritidshus med BYA inntil
50 m?. Tillate BRA er inntil 70 m2.

Ferdig golv i hyttene skal plasserast i intervallet 2,5 — 2,7 over NGO kote avhengig av terrengtilhgva pa staden.
Alle konstruksjonar under kote 2,7 skal dimensjonerast og utformast til & kunne tole pakjenningar ved stormflo.
Mgnehggde rekna fra ferdig golv i gavl naerast sjgen skal ikkje vere stgrre enn 7meter.

Fritidshusa skal ha vindauge i avgrensa storleik, og utfgrast i samsvar med, og som ei fortolking av tradisjonell
byggeskikk for naust/sjgbuder.

Fargebruken skal vere avdempa. Dette gjeld ogsa pa lister og annan detaljering.

Det stillast krav om parkeringsdekning pa 1 parkeringsplass pr. fritidshus.

T2 pa Eiksund skal det etablerast fritidshus/utleigehytter i samsvar med fgringane over. Arealet skal
opparbeidast med kvalitetar som gjer det attraktivt a opphalde seg der ogsa utanom tida ein sgv. Omradet skal
vere tilrettelagt med ngdvendige fasilitetar og arealet skal opparbeidast parkmessig.

Pa T102 Hellestgda kan det etablerast kai og bryggjeplassar, fellesanlegg og inntil 10 einingar med
fritidshus/utleigehytter. Utleigehytter i samsvar med f@ringane over. Omradet skal opparbeidast med hgg
kvalitet.

P3 T103 Lyngneset kan det etablerast kai og bryggjeplassar, fellesanlegg og inntil 10 einingar med
fritidshus/utleigehytter i samsvar med fgringane over. Omradet skal opparbeidast med hgg kvalitet.
Eksisterande strand skal ivaretakast i planen, og leggast til rette for almen bruk. Tilkomstvegen fra Tueneset
skal vidarefgrast i bakkant av omradet.
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Pa T104 Garnes kan det etablerast fritidshus/utleigehytter med bryggjeplassar i samsvar med fgringane over.
Tilkomstvegen til eksisterande naustomrade fra fylkesveg 61 skal vidarefgrast inn til planomradet. Omradet
skal opparbeidast med hgg kvalitet.

Omrade T101a-c Borgargya skal regulerast med vekt pa a ta vare pa dei viktige kulturhistoriske kvalitetane i
bygningane og kulturlandskapet pa gya. Ei vidareutvikling av omradet skal legge til rette for auka bruk av
omradet for almenta. Utviklinga skal vere tufta pa handelsstaden si historie og alle tiltak skal underorde seg
eksisterande historiske bebyggelse med tanke pa plassering, skala, volum, fasadeutrykk og fargebruk. Det skal
ikkje gjerast tiltak i terrenget utover det som er heilt ngdvendig for a legge til rette for gnska bruk. Ved utleige,
eller private arrangement i nokon av bygningane, kan ein ikkje sette opp installasjonar eller gjere andre tiltak
som er til hinder for opplevinga av omradet som tilgjengeleg for almenta. Kaiomradet som er tilkomstsonen til
Borgargya skal ikkje ha bruk med privatiserande verknad. Sja ogsa § 10.2.1 om gjennomfgringssone H810_6.

§ 7.2 Fortetting av sentrumsnare bustadomrader, jf. PBL § 11-9 nr. 5

Det er eit overordna mal a vidareutvikle og fortette allereie utbygde omrade naer sentrum. Ei slik utvikling er i
samsvar med eit utbyggingsmegnster basert pa samordna bustad, areal- og transportplanlegging.

e Ved fortetting innanfor eksisterande bustadomrade ma fjern- og naerverknaden dokumenterast gjennom
snitt og 3D-illustrasjonar.

. Det kan vurderast maksimal gesims/mg@nehggde inntil 1. etasje over den dominerande hggde i omradet.
Med dominerande meinast framtredande eller giennomsnittleg hggde, og ikkje den hggaste eller ldgaste.
Dominerande hggde skal reknast ut etter bygnadane pa same side av gata og i eit strekk pa inntil ca100
meter til begge sider.

. Der fortettinga inngar i eit omrade som skal transformerast, og det derfor ikkje er aktuelt a ta
utgangspunkt i eksisterande hggder, ma det lagast ein felles illustrasjonsplan som viser hggdene sett mot
ei framtidig utvikling for heile omradet.

° Ved fortetting skal nye bygningar innordne seg eksisterande bebyggelse med tanke pa oppdeling av
fasadelengder. Bygningar med fasadelengde pa over 18 meter skal delast opp i dei to gvste etasjane slik at
bygget framstar med fleire mindre volum.

§ 7.3 Krav til uteareal og leikeplassar, jf. PBL § 11-9 nr. 5

Ved regulering skal det sikrast og dokumenterast tilstrekkelege, gode og solfylte leike- og opphaldsareal som er
egna for variert fysisk aktivitet for den aktuelle alders- og brukargruppa. Terreng og vegetasjon som skaper
identitet og/eller tilfgrer kvalitetar og skaper variasjon i leike- og opphaldsareala, skal bevarast sa langt det er
mogeleg.

Kvalitetskrav til uteopphaldsareal:

e Uteopphaldsareal skal vere skjerma mot forureining, stgy, trafikk og andre fareomrade.

o Areal avsett til kgyreveg, parkering o.a. skal ikkje reknast med.

o Leikeplassane skal utformast etter prinsippa om universell utforming.

e Leike- og opphaldsareal skal ha stgyniva lagare eller lik 55 dB (A) jf. T-1442/12

e Areal brattare enn 1:3 skal ikkje reknast med, og minst 50 % av arealet bgr vere flatt (1:20). Dette gjeld
ikkje akebakkar, naturleikeomrade og liknande.

e  Minst halvparten av leikearealet skal vere solbelyst kl.15.00 ved varjamdggn.

e Areal smalare enn 10 meter skal ikkje reknast med

o leike- og opphaldsareal skal vere lett tilgjengeleg

§7.3.1 Uteopphaldsareal for bustadar

e Einebustadar skal ha min. 100m? uteopphaldsareal pr. bustad.

e Rekkehus og fleirmannsbustadar med inntil 4 bustadar skal ha min. 50 m? uteopphaldsareal pr. bustad

o Terrassehus, blokker, feltutbyggingar, bygg med mindre husvaere og husveaere i forretnings- og kontorbygg
skal ha uteopphaldsareal min.20 % av samla BRA til bustadfgremal. Uteopphaldsarealet skal fordelast pa
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private og felles uteopphaldsareal, og samla felles uteopphaldsareal skal vere minst 150-250 m? avhengig
av st@rrelse pa utbygginga.

Krava til uteareal gjeld for heile kommunen inntil det er vedteke eigne fgresegner som skal gjelde innafor
sentrumskjerna, jf temakart T1. Desse skal utarbeidast som ein del av planprosessen med ny omradeplan for
Ulsteinvik sentrum.

§7.3.2 Krav til leikeplassar (pbl § 11-9 nr. 5)

Alle bueiningar skal som hovudregel ha tilgang til naerleikeplass, og ein stgrre leikeplass som kvartalsleikeplass
og/eller ein felles leikeplass i gangavstand fra bueininga i samsvar med tabellen under. Privat uteareal kjem i
tillegg.

a. Ved nye planar og byggjetiltak skal det for kvar bueining settast av min. 50 m? til leikeplass og andre
friomrade. Naerleikeplassar skal settast av i alle omrade der det vert etablert 5 eller fleire bueiningar.
Kvartalsleikeplassar skal settast av i alle omrade der det vert etablert 20 eller fleire bueiningar.
Kvartalsleikeplassen skal tilretteleggast for variert aktivitet som ogsa rettar seg mot dei stgrste barna.

b. Arealet skal opparbeidast med leikeapparat, parkmessige installasjonar og beplantning, men bgr primaert
behalde mest mogeleg av det naturlege terrenget, tre og annan vegetasjon dersom dette i seg sjglv gir
gode leikeareal og opphaldskvalitetar.

c. Ved utbygging av nye bustadomrader skal leikeplassar vaere ferdigstilt f@r fgrste bueining far brukslgyve.
Leikeplassar bgr ikkje ligge ved trafikkert veg. Leikeplassar skal vere skjerma med gjerde eller jordvoll der
det er behov som til dgmes ved trafikkert veg eller tilstgytande tomter. Hovudtilkomst ma vere langs gang-
/sykkelvegar, fortau, sti eller langs lagt trafikkerte vegar.

Leikeplasstypar Maks. Minimum Minimum av utstyr
gangavstand storleik
fra bueininga
1 Neerleikeplass 50 m 200 m? Sandkasse, 3 ulike typar
(dimensjonert for opptil 20 utstyr/leikeapparat berekna pa
bueiningar) aldersgruppe 1-6 ar. Benk og
bord. Noko fast dekke.
2a Kvartalsleikeplass 250 m 1500 m? Legge til rette for varierte
(dimensjonert for opptil 50 aktivitetar som t.d. balleik, aking,
bueiningar) sykling og liknande.
2b Felles leikeplass 500 m 3000 m? Balleik og andre aktivitetar som
(dimensjonert for opptil 150 er plasskrevjande.
bueiningar)

| fortettingsomrader kan nzerleikeplassen innga i det minste samla felles uteopphaldsarealet for bustadane
(SFUA). Det skal utarbeidast reguleringsplan som gir minste uteopphaldsareal (MUA) og fordeling mellom
privat, felles og samla felles uteopphaldsareal (SFUA). Dersom det skal etablerast fleire enn 20 bueiningar
innanfor planomradet, skal det stillast rekkefglgjekrav i planen om opparbeiding, eller sikring av opparbeiding,
av kvartalsleikeplass i neeromradet. Kvartalsleikeplassen kan opparbeidast i form av eit offentleg friomrade,
park eller torg.

e Leikeplassane skal vere godt eigna for variert fysisk aktivitet og fungere som sosial meteplass for alle
aldersgrupper. Dei skal ha gode klimatiske forhold (sol, vind m.m.) og det skal vere innsyn/utsikt.

e Leikeplassane skal i storst mogleg grad plasserast i samanheng med tilstoytande friomrade/grenstruktur.

e  Fivurdering av leikeplasstilbodet i bustadprosjektet og i neeromréadet skal visast, slik at bustadprosjektet
kan supplere eksisterande tilbod pé ein god mate.

e Leikeplassane som hgyrer til barnehagar og skular kan ikkje erstatte nerleikeplassar, og blir ikkje rekna
som fullverdige leikeareal, dé tilgangen er avgrensa til ettermiddag og helg. Desse areala vil vere eit
supplement til nzrleikeplassar.

e Bustadtettleiken i Ulstein kommune er variabel, difor kan kravet om maksimum gangavstand mellom
bustad/leikeplassar bli utvida i seerskilte hove.

e Ved omdisponering av areal som i plan er avsett til felles areal og friomrade skal det skaffast fullverdig
erstatning.
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§ 7.4 Utomhusplan, jf. PBL § 11-9 nr. 5

Ved regulering kan kommunen krevje at det skal utarbeidast utomhusplan for disponering av tomta.
Utomhusplanen skal vere i fastsett malestokk og vise bade eksisterande og planert terreng for eigedomen og
terrengtilpassingar til naboeigedomane saman med bruk og opparbeiding av utearealet.

Utomhusplanen bgr vise:

e omsgpkte tiltak og ev. eksisterande bygningar pa eigedomen

e eksisterande og planlagt terreng og terrengtilpassing til naboeigedommane
gangareal, uteopphaldsareal, leikeareal og anna bruk av det ubebygde arealet
parkeringsareal og snuplass for bil pa eigen grunn

eksisterande tre som skal bevarast eller fellast og ev. ny vegetasjon

gjerder, stgttemurar, leveggar, stgyskjermar og andre liknande konstruksjonar
areal til avfallsbrgnnar, avfallsbehaldarar og tilkomst til disse

e |okal handtering av overvatn

§7.5 Smabathamner, jf. PBL § 11-9 nr. 6

Ved regulering av smabathamner skal det leggast vekt pa miljgmessige kvalitetar. Planen skal vise Igysingar for
molo, flytebrygger, landfeste, tilkomst, parkeringsareal, avfallshandtering med oppsamling av forureinande
maling m.m. etter spyling og batpuss, og ev. servicebygg og lyssetting av anlegget.

§7.6 Smabatanlegg, jf. PBL§ 11-9 nr. 6

Med smabatanlegg meinast felles flytebrygger med batplassar for naermare angitte brukarar som for eksempel
er knytte til bustad- eller fritidseigedommar. Det kan ikkje drivast kommersiell drift av batplassar til kort- eller
langstidsleige innanfor omrada som er satt av til smabatanlegg, eller opparbeidast fasilitetar til anlegget.

§ 7.7 Tekniske anlegg, jf. PBL § 11-9 nr. 3

VA-norm — Norsk Vann sin mal for VA-norm, generell del (utan lokale vilkar) er gjeldande for Ulstein kommune,
jf. vedtak i kommunestyret 11.12.2008.

§ 7.8 Fjernvarme, jf. PBL §11-9 nr. 3

Ved utbyggingar som ligg i tilknyting til fiernvarmetraseen skal det vurderast tilrettelegging av infrastruktur for
forsyning av vassboren varme og energisentralar.

Nedgravne avfallsleysingar

Ulstein kommune er i utgangspunktet innstilt pa at kommunal grunn kan nyttast for nedgravne lgysingar for
private bygg, men dette ma konkret vurderast og avtalast i den einskilde sak. Det mé i avtalane takast atterhald
om at anlegget ma kunne fjernast dersom det forer til ulemper for omgjevnadene eller om arealbruken skal
endrast.

Under planlegging, etablering og drift ma ein vere sarskilt merksam pé folgjande tilhove:

e  Renovasjonsakter ber etablere rutinar for samhandling med andre organ som har ansvar for
infrastruktur pa og under bakken (elektrisitet, tele, kabel-TV, fjernvarme, veg, vatn og avlep) ved
planlegging av tiltak.

e Plasseringa ma ikkje vere til hinder for vedlikehald av kommunale vegar, fortau og plassar. Det méa
takast saerskilt omsyn til snebreyting og sneopplag.

o Tiltaket ma sekjast om av renovasjonsakter eller utbyggjar og gjevast layve til av kommunen etter
reglane i plan- og bygningslova.

e God tilkomst og sikringsmessige tilhove mé vektleggjast.

e  Fleire sorteringsfraksjonar kan bli aktuelle og dette ma det takast omsyn til ved planlegging av nye
tiltak.

e  Renovasjonsakter eller utforande mé levere data av innmalte tiltak til kommunen pa format som kan
leggjast inn i kommunal kartbase.
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Ulstein kommune foreset at nedgravne avfallslaysingar ikkje medferer luktplager for omgjevnadene.

Sakshandsaming av gamle bygg (SEFRAK) og steingardar

Seknadar som gjeld gamle bygg (SEFRAK) og steingardar ma gjennom grundig handsaming og vurdering for
vedtak blir fatta.

§ 8 Arealformal landbruks-, natur- og friluftsomrader

§8.1 Tiltak i LNF-omrade, jf. PBL § 11-11 nr. 1 og 2

§8.1.1 Forbod mot tiltak i LNF-omrade, jf. PBL § 11-11 nr. 1
I landbruks-, natur- og friluftsomrade (LNF) er det ikkje tillate med fradeling eller bygging av bustadhus eller
bygg til ervervsfgremal som ikkje er knytt til stadbunden naering. Det same gjeld for fritidsbustader og naust.

Det er tillate a byggje karbustad (hus nr. 2) dersom bustaden er naudsynt ut fra drifta pa gardsbruket.

§8.1.2 Spreidd bustadbygging, jf. PBL § 11-11 nr. 2

| omradet LNFB-1 (Garnes) kan det delast ifra og f@rast opp bustadhus utan reguleringsplan i samsvar med

fglgjande:

a. | LNFB-1 kan det etablerast inntil 6 bustadeigedommar

b. Bustadtomter skal ikkje plasserast pa dyrka eller dyrkbar jord.

c. Tomtene kan ha ein storleik pa inntil 1,5 daa.

d. Graden av utnytting skal ikkje vere stgrre enn 30 % BYA.

e Bygningsvolum og -hggda ma tilpassast naturlege og bygde omgjevnader. Om der ikkje er forhold som
tilseier lagare byggjehggde, kan mgnehggda vere inntil 8,5 m og gesimshggda inntil 6,5 m over
gjennomsnittleg planert terreng rundt bygningen. Pa skranande tomter, skal mgne- og gesimshggd
bereknast til ferdig planert terreng. Bustadhus med arker eller opplyft kan ha gesimshggde maksimalt 7,5
m.

f.  Omsynet til kulturminner, jf § 2.2 skal ivaretakast.

g. Aktuelt omrade/tomt ma vurderast med omsyn til vegtrafikkstgy, og eventuelle tiltak etablerast, jf.
rettleiar T-1442 om stgy.

§8.1.3 Turvegar/turstiar i LNF-omrade, jf. PBL § 11-11 nr. 2

Det kan anleggjast turvegar og turstiar i LNF omrade som vist pa plankartet. Ved opparbeiding av turvegar og
turstiar i LNF-omrade skal det takast seerleg omsyn til terreng og vegetasjon, ved utforming og val av trasé.
Grgfting og drenering skal unngaast i sa stor grad som mogeleg.

Det vert i planperioden lagt opp til ei differensiering i utforminga av turvegane/turstiane fra kategori A-C.

Kategori A er turvegar med maksimal bredde pa 2,5 — meter. Turvegane er trasear tilrettelagt for ferdsel til fots
— eventuelt med sykkel, rullestol, barnevogn eller liknande. Turvegane har stor grad av opparbeiding og gir god
framkommelegheit. Turvegane skal téle kgyring med vedlikehaldsmaskiner og dei ha eit fast toppdekke som gir
jamn overflate. Turvegane skal i stgrst mogeleg grad vere for heilarsbruk og kan ha belysning der detter
formalstenleg og fjernverknaden er avgrensa.

Kategori B er turstiar for ferdsel til fots med ein maksimal bredde pa 1- 1,5 meter. Stiane skal vere rydda for
vegetasjon men med liten grad av opparbeiding av grunnen. Turstiane skal ikkje ha belysning.

Kategori C er turstiar for ferdsel til fots med ein minimumsbredde pa 0,5 meter. Stiane skal vere rydda for
vegetasjon, men utan annen opparbeiding av grunnen enn klopplegging i stein eller tre.

Kvalitetskrav:

a) Det ma takast landskapsmessige omsyn der turvegen vert terrengtilpassa utan skjeringar eller fyllingar.
Torv eller vegetasjonsdekket ma leggast tilbake i kanten.

b) Turvegens toppdekke kan ha ei breidde pa inntil 1,5 m slik dei visuelle fjernverknadane vert minimalisert.

c) Det ma nyttast eigna maskiner til anleggsarbeidet, for 3 minimalisere skade pa terreng.
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d) Myromrade ma ikkje drenerast ut som fglgje av tiltaket.

e) Kryssing av elv og bekkar ma skje ved bru eller klopp av tilstrekkeleg dimensjon som tek hggde for stor
vassfgring.

f)  Det skal ryddast og tilstellast like etter at arbeidet er ferdig.

g) Det ma settast opp lasbar bom for a hindre fri, motorisert ferdsel.

h) Trase for turvegen ma ta omsyn til eventuelle kulturminne.

Til punkt h): Motorisert ferdsel i utmark og pé turvegar er forbode, jf. § 3 i motorferdsellova. Kommunen kan
etter naerare sgknad likevel godkjenne slik ferdsel (utover unntaka i § 4). Felgjande vilkar skal da stettast:

Det skal vere eit konkret ein-gongs tilfelle

Hovudhensikta med keyringa skal vere nyttetransport.

Avtale med grunneigar og / eller vegeigar ma ligge fore

Seknaden ma innehalde opplysningar om tidspunkt for keyring, trasé og feremal.

Turvegar og turstiar vist i plankartet
Fylgjande turvegar i kategori A er lagt inn i plankartet:

Al Breifjellet — Ardalen, binde saman eksisterande turvegar frd Gamleeidet til Ardalen/Mosvatnet.
A2 Alvehaugen, universelt utforma sa langt rad.

A3 Turveg for & knyte i hop bygdene Haddal og Eiksund

A4 Osberget — her er det tenkt universell utforming

Fylgjande turvegar i kategori B er lagt inn i plankartet:

B1 Gésneset-Uldalen — treng opparbeiding med steinheller pé delar av strekninga
B2 Bugardsmyrane - Nibben
B3 Fjellsvegen — Hasundhornet

Fylgjande turvegar i kategori C er lagt inn i plankartet:

C1 Rundt Lesetvatnet — skal vere ein natursti, men vil trenge tilrettelegging, mindre opparbeiding pé dei
vétaste partia.
C2 Legehaugane — Litlevagen

Der det i planperioden skal gjennomforast inngrep i LNF omrader i form av kabling eller VA-leidningar, kan det
ved seknad om dispensasjon, vurderast & opparbeide ein tursti der dette er i trdd med omsynet i folkehelselova
om tilrettelegging for friluftsliv.

§8.1.4 Massefylling og masseuttak i LNF-omrade, jf. PBL § 11-11 nr. 2

Sgknadspliktige tiltak er:

a. Nydyrking avinnmarksbeite eller omrade med dyrkbar jord.

Bakkeplanering pa dyrka mark, stgrre enn 1 dekar og med hggdeforskjell meir enn 0,5 meter.
Mottak av masser over 50 m3 for lagring/ planering p& omrade med anna fastmark.

Uttak av stein, grus, sand og liknande.

20 o

§ 9 Miljgkvalitet og samfunnssikkerheit

§9.1 ROS-analyse, jf. PBL § 4-3

Samfunnssikkerhet og beredskap skal ivaretakast i arealplanlegginga. Vurdering av risiko skal innga i
reguleringsplanar og i byggesakshandsaming. Alle reguleringsplaner skal ha ei risiko- og sarbarheitsanalyse, jf.
pbl. § 4-3.

Fylkesmannen i Mere og Romsdal har utarbeidd ei sjekkliste for ROS-analyser, denne skal nyttast ved
reguleringsplanar. Det vert ogsa vist til ROS-analysen til arealdelen.
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8§ 9.2 Hggdeplassering av bygg ved sjgen, jf. PBL § 11-9 nr. 5

e Bygningar med lite personopphald, og sma gkonomiske eller andre samfunnsmessige konsekvensar, som
lagerbygg og garasjar m.m. kan plasserast i intervallet kote 2,5 - 2,7.

o Naust kan plasserast i intervallet kote 1,3 — 2,5.

e  For bygningar der overflgyming vil ha middels konsekvens, skal bygg skal ikkje plasserast |agare enn kote
2,7. Dette gjeld dei fleste bygningar for personopphald, og der dei gkonomiske konsekvensane kan vere
store, men ikkje livstruande.

e Bygningar med funksjonar der overflgyming vil ha stor konsekvens, skal ikkje plasserast lagare enn kote
3,0. Dette gjeld bygningar med sarbare samfunnsfunksjonar, som sjukeheimar, politi og brannstasjon mfl.,
og bygningar der overflgyming kan gi store forureiningar i omgjevnadane.

| omrade der ein ma tilpasse seg hggdenivaet pa eksisterande bygg, uteomrade og infrastruktur, kan
hggdenivaet leggjast lagare etter ei konkret risiko- og konsekvensvurdering. Kote 2,5 vert tilradd som
retningsgjevande hggde i slike tilfelle.

Vurderingar av havnivastigning, stormflo og belgjepéverknad skal utfores etter rapporten «héndtering av
havnivastigning i kommunal planlegging» fra Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap.

§9.3 Stgy,jf. PBL§11-9nr. 6

Temakart T2 Stgy skal leggast til grunn for plan- og byggesakshandsaming.

Klima- og miljpdepartementets Retningslinjer for st@y i arealplanlegging - T-1442, og tabell 3, samt
Miljgdirektoratets Vegleiar til retningslinje for behandling av st@y i arealplanlegging skal leggjast til grunn for
planlegging og tiltak etter pbl. § 20-1 i heile planomradet. Retningslinene skal ogsa fglgjast ved planlegging av
landingsplass og nye traséar for helikopterflyging.

Dokumentasjonskrav

a. Ved regulering, der stgyforholda er overskrid anbefalte grenser i dei gjeldande statlege retningslinjene for
stgy i planlegginga, skal stgyforholda dokumenterast.

b. Ved sgknad om byggjelgyve med stgykjensleg bruk, som bustadar, skular, barnehagar, sjukehus,
pleieinstitusjonar og rekreasjonsareal, skal det leggast ved ein plan for tiltak som dokumenterer at
stgyforholda er ivaretekne.

Med planforslag eller seknad om nye tiltak som kan produsere auka stey, skal det folge ei stoyfaglig utgreiing
med utrekna og kartfesta stoysoner. Paverknad péa narliggande omrade som er folsame for stoy, og forslag til
avbetande tiltak inkludert ei vurdering av effekten av disse skal ogsé framleggjast saman med seknaden.

Det kan vere naudsynt & sette opp steyskjermar, stoyvollar el. for & sikre stoyfolsame arealformél mot stgy som
overskrid dei anbefalte grenseverdiane. Den fysiske utforminga av ein steyskjerm vil vere avhengig av den
konkrete plasseringa sin visuelle verknad. I tillegg vil dimensjoneringa bli avgjort av ytre faktorar som mengde
stay, vind og vér. Falgjande moment skal leggjast til grunn:

Skjermar skal som hovudregel plasserast neermast mogeleg stoykjelda

Velje materiale ut frd omsyn til reinhald, soliditet og minimere vedlikehald

Vurdere om nedre del skal styrkast med tanke pé kollisjonsfare

Skjermen skal vere heilt tett. Sjelv sma hol kan gi vesentleg redusert stoydemping

Lydabsorberande materiale skal vurderast der gang- og sykkelvegar kjem mellom skjermen og bilvegen

Skjermar skal plasserast pa ein slik mate at frisiktsoner blir ivaretatt

Unngé lange samanhengande skjermar. Dersom skjermane skal dekke eit storre omrade, er det viktig at

det blir brukt visuelle eller konstruksjonsmessige verkemiddel for & unngé korridoreffekt og monotoni

e  Skjermar med sterre hogde enn 1,5 skal ha transparente felt i ovre del eller vertikale transparente felt i
heveleg intern avstand

e Vegetasjon og planting av tre eller busker skal vurderast for & dempe visuell verknad

I alle tilfelle skal skjerminga sikrast tilstrekkeleg fundamentering.
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§9.4 Luftkvalitet, jf. PBL§ 11-9 nr. 6

Ved regulering og sgknad om tiltak med arealbruk som er fglsam for luftforureining skal det vurderast a
gjennomfgre tiltak for a sikre tilfredstillande luftkvalitet.

Det er ikkje utarbeid luftsonekart for kommunen. Tiltak mot luftforureining ma vurderast i omrader som kan
vere utsatt luftforureining. Slike omrader kan vere:

Omréder i nzrleiken av vegar med ADT over 8000
Omrader i raud eller gul stoysone

Omréder ner tunnellopningar og store hamneomrader
Omréder ner andre luftforureinande verksemder

§ 9.5 Overvasshandtering og Flaumvegar, jf. PBL § 11-9 nr. 3 0og 5

§9.5.1 Overvatn

Alle planforslag skal skildre korleis overvatn skal handterast pa og nedstrgms planomradet. Spesiell merksemd
skal rettes pa konsekvensane av auka avrenning pa grunn av ombygging fra grgne til tette flater.
Skadefgrebyggande tiltak skal om naudsynt vise innanfor og nedstrgms planomradet. Overvatn skal i stgrst
mogeleg grad handterast lokalt, og pa en miljgmessig god mate. Lokal overvasshandtering skal skje i tre trinn;
fange opp og infiltrere, forseinke og fordrgye, samt sikre trygge flaumvegar.

Ved bygge- og anleggstiltak i omrade med fellessystem skal overvassmengda til leidningsnettet reduserast sa
mykje som rad er.

§9.5.2 Flaumvegar

Naturlege flaumvegar skal i stgrst mogeleg grad ivaretakast. Der det er behov skal det setjast av areal for nye
flaumvegar. Bygningar og anlegg ved flaumvegar skal utformast slik at det vert oppnadd

tilstrekkelig tryggleik.

§9.5.3 Byggegrenser langs vassdrag

Byggegrense som er sett gijennom omsynssone H540 med omsyn til naturverdiar og friluftsverdiar sikrar ogsa
tilstrekkeleg tryggleik mot flaum og erosjon fra vassdrag. | tillegg til desse gjeld generelle byggegrenser pa 20
meter pa kvar side av bekkar.

§9.5.4 Bevaring av elvar og bekkar

. Eksisterande vasslgp skal ivaretakast sa naert opp til si naturlege form som mogeleg. Elve- og bekkelukking
er ikkje tillate.

. | arealplaner skal terreng- og overflateutforming, grgntstruktur, vegetasjon og overvasshandtering
samordnast.

e  Tiltak etter § 20-1 i pbl kan ikkje godkjennast fgr det er dokumentert tilfredsstillande fordrgying av
overvatn pa eigen grunn.

. | omrade der det er identifisert utfordringar knytt til overvasshandtering av flaumregn, ma dette lgysast i
planprosessane.

. Ved tiltak i elvelgp skal NVE hgyrast

Til § 9.4.3 - Kommunens VA-norm stiller krav til og gir nerare skildring av overvasshandteringa og kva for
loysingar som ber vurderast.

§9.6 Forureina grunn, jf. PBL § 11-9 nr. 6

Alle tiltak skal planleggast og gjennomfgrast slik at forureining fra grunnen ikkje kan fgre til
helse- eller miljgskade.

I omréde der det kan vere forureina grunn, skal tiltakshavar serge for at det blir utfort nedvendige undersekingar
for & fa klarlagt omfanget og verknaden av ei eventuell forureining. Dersom forureining vert pévist, skal det
utarbeidast og godkjennast ein tiltaksplan, jf. forurensningsforskriftens kap. 2.
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Ved etablering av leikeareal skal grunnen tilfredsstille tilstandsklasse 2 i klima- og forurensningsdirektoratets
veileder TRA-2553/2009, eller etterfolgjande revisjonar av denne. Klima- og forurensningsdirektoratets veileder
for underseking av jordforureining i nye barnehagar og leikeplasser TA-2261/2007, eller etterfolgjande
revisjonar av denne, ber nyttast for planlegging av undersekingar og tiltak.

§9.7 Marin grense

For areal under marin grense, som er avsett til byggeomrade i kommuneplanen, ma det i samband med
detaljregulering utarbeidast ROS-analyse der grunnundersgkingane er tilstrekkeleg vurderte til a konkludere
med at omradet er eigna til bebyggelse.

§ 10 Omrade med restriksjonar

§ 10.1 Omsynsoner, jf. PBL § 11-8 og § 11-10

§10.1.1 H110 Tiltak i nedslagsfelt for drikkevatn, jf. PBL § 11-8 a)

Innanfor omsynssone som i plankartet er vist som sikringssone — nedslagsfelt for drikkevatn, H110_1 -
H110_3, er det ikkje tillate med noko form for tiltak, jf. § 1-6 i PBL.

§10.1.2 H310 Omrade med potensiell skredfare, jf. PBL § 11-8 a)

Innanfor omsynssone som i plankartet er vist som Faresone - Ras- og skredfare, skal det ikkje fgrast opp nye
bygg utan at det er gjort ei naerare vurdering av om arealet kan opnast for utbygging, basert pa dokumentasjon
fra person eller fgretak med relevant geologisk kompetanse.

| omrade som er regulert til utbygging, gjeld ikkje dokumentasjonskravet gitt at risikotilhgva er kartlagde som
del av reguleringsplanprosessen.

§10.1.3 H540 Byggjegrense langs sjg og vassdrag, jf. PBL § 11-10

Innanfor byggjegrensene/omsynssoner H540 kan det ikkje gjerast tiltak etter § 1-6 i plan- og bygningslova.
Kantvegetasjonen skal oppretthaldast, men vanleg skjgtsel av vegetasjon og skog er tillate.

Ved reguleringsendring som rammar vassdrag og randsone til vassdrag, skal kommunen sja til at omsyna til
vassdraga vert sikra, jf. § 9.1.1.

§ 10.1.4 H720 Omrade bandlagde etter naturvernlova, jf. PBL § 11-8 d)

. Flg dyrelivsfreding strand- og havomrade (jaktforbod)

. Flgstrendene og tilliggjande havomrade, fuglefreding

e  Grasgyane med havomrade (del av Runde fredingsomrade) fuglefreding

. Stokksund — Blikvagane, del Ulstein, fuglefreding

. Havagane naturreservat, eikeskog

. Alstranda naturreservat, del Ulstein (edellauvskogomrade)

Til kvart av dei ulike verneomrada er det forskrift som ligg pa Lovdata, og forvaltningsplan som er tilgjengeleg
pa Naturbase hja Direktoratet for Naturforvaltning

§10.1.5 H730 Omrade med automatisk freda kulturminne, jf. PBL § 11-8 d).

Gjeld automatisk freda kulturminne (H730), jf kulturminnelova §§ 4 og 6. Det er ikkje tillate a sette i gang tiltak
som kan skade, gydelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pa annan mate utilbgrleg skjemme
kulturminna innanfor desse omrada, utan Igyve til inngrep fra kulturminnemynde jf. §§ 3 og 8, same lov.
Kostnader knytt til naudsynte undersgkingar og eventuelle arkeologiske utgravingar vert normalt belasta
tiltakshavar etter kulturminnemyndet sine reglar. Sgknad skal sendast rette antikvariske mynde, i god tid fgr
tiltaket/arbeidet er planlagt igangsett.

Ulstein gamle kyrkjegard

Omsynsone H730_16 femner om kyrkjestad og gravplass fra mellomalderen, og er automatisk freda
kulturminne. Alle inngrep i grunnen, gravminne, kyrkjegardsmur eller andre tiltak som kan verke inn pa det
freda kulturminnet er ulovlege utan etter dispensasjon fra kulturminnelova.
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§10.1.6 H740 Omrade bandlagt etter andre lover, jf. PBL § 11-8 d).

Omsynssone H740_1 femner om reguleringsmagasin Litlevatnet, bandlagt etter vassdragslovgjevinga. Det skal
ikkje iverksettast tiltak i omsynsformalet, med mindre det er avklart med rgrde instansar.

Omsynssone H740_2 femner om hggspentliner som er ein del av regionalnettet, bandlagt etter energilova. Det
skal ikkje iverksettast tiltak i omsynsformalet, med mindre det er avklart med rgrde instansar.

§ 10.2 Gjennomfgringssoner, jf. PBL § 11-8

§10.2.1 H810 Krav om samla planlegging, jf. PBL § 11-8 e)

Innan omsynssone merka H810_1, Vattg@ya, skal det utarbeidast samla reguleringsplan, der det skal etablerast
felleslgysing for hamn/landingsplass og spillvassavlgp. Det kan innanfor omradet FhO1 etablerast 3 nye hytter.

Innan omsynssone merka H810_2, Vattgya, skal det utarbeidast samla reguleringsplan, der det skal etablerast
felleslgysing for hamn/landingsplass og spillvassavigp. Det kan innanfor omradet Fh02 etablerast 3 nye hytter.

For omsynssone H810_3 Skeide utmark I, omrade B102, skal det utarbeidast samla reguleringsplan.
For omsynssone H810_4 Skeide utmark Il, omrade B103 skal det utarbeidast samla reguleringsplan.
For omsynssone H810_5 Saunes, omrade B104 og N102 skal det utarbeidast samla reguleringsplan.
For omsynssone H810_6 Borgargya, Omrade T101a-c, skal det utarbeidast samla reguleringsplan.

§10.2.2 H830 Omrade for fornying
Innan omsynssone H830_1 — fornying, kan det ikkje gjennomfgrast tiltak etter pbl §1-6 fgr det ligg fgre ny
reguleringsplan.

§ 10.3 Detaljeringssone, jf. PBL § 11-8 f)

§ 10.3.1 Reguleringsplan skal vidarefgrast

Omrade der gjeldande reguleringsplan framleis skal gjelde er viste som sone med skravur og planident for
reguleringsplanen. | desse sonene har reguleringsplanen rettsverknad framfor kommuneplanen sin arealdel,
men denne skal leggast til grunn ved ev. reguleringsendringar.

Kva planar som er heilt eller delvis vidarefgrte eller oppheva gar fram av oversikt over gjeldande
reguleringsplanar i planomtalen.

§10.4 Fgresegnomrade, jf. PBL § 11-8 f)

Einskildnaust til fritidsbruk, merka “#N” med definert omfang og lokalisering i plankartet kan byggast i samsvar
med fgresegn for naustutforming, § 7.1.4, utan krav om reguleringsplan. Bygging i strid med fgresetnadene i
plankartet eller etablering av kgyreveg fram til naustet utlgyser krav om reguleringsplan.

Omsynssone skal vise omsyn og restriksjonar som har verknad for bruken av arealet. Utlegging av omsynsoner
vil gjere kommunal planlegging meir foreseieleg ved at tiltakshavar er kjend med sona sin karakter for det blir
fremma seknad om & gjennomfere tiltak. Omsynsonene vil vere eit grunnlag for & vurdere nye planinnspel eller
gje rettleiing ved handsaming av dispensasjonssegknadar.

H510 og H550 — jordvern og kulturlandskap i landbruket

e [ sonene skal dei oppgjevne omsyna tilleggjast stor vekt ved spersmal knytt til arealbruken, byggje- og
anleggstiltak.

e Dyrka jord som kan drivast pa ordinaer mate (maskinelt eller beitebruk) skal fylje reglane for driveplikt
etter jordlova.
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e Isoner med s@rleg omsyn til kulturlandskapet mé ikkje kulturminne som steingardar, rydningsreyser,
steinsette bekkefar o.a. fjernast eller forfalle. Det ma ikkje gjerast planering, graving eller fylling som
endrar landskapskarakteren eller i nemnande grad terrengprofilen.

e Ved endring av bygningar eller nybygging i soner med serleg omsyn til kulturlandskap ber
byggjeskikken vere i trdd med den tradisjonelle for omradet.

H530 og H560 — friluftsliv, landskap, bevaring av naturmilje

e Isonene skal dei oppgjevne omsyna tilleggjast stor vekt for arealbruken, byggje- og anleggstiltak.

e | omrade med registerte naturtypelokalitetar er det naturleg at eventuelle tiltak vert vurderte opp mot
detaljert verdivurdering i rapport om biologisk mangfald. Det ber vere eit vilkar for gjennomfering at
tiltaket ikkje trugar eller skader verdien av lokaliteten.

e Isoner med s@rleg omsyn til kulturlandskapet mé ikkje kulturminne som steingardar, rydningsreyser,
steinsette bekkefar o.a. fjernast eller forfalle. Det ma ikkje gjerast planering, graving eller fylling som
endrar landskapskarakteren eller i nemnande grad terrengprofilen.

e  Eksisterande hytter, naust og uthus ber haldast ved like, utan vesentleg endring i materialbruk eller
storleik. Bruk, tilkomst og tekniske leysingar ber underordne seg omsyna som ligg til grunn for
soneformélet.

H570 — kulturmilje

e Isonene skal dei oppgjevne omsyna tilleggjast stor vekt ved spersmal knytt til arealbruken, byggje- og
anleggstiltak.

e  Eksisterande hus, naust og uthus ma haldast ved like, utan vesentleg endring i materialbruk eller
storleik. Bruk, tilkomst og tekniske laysingar ma underordne seg omsyna som ligg til grunn for
soneformalet.

e Innanfor sonene mé ikkje kulturminne som steingardar, rydningsreyser, steinsette bekkefar o.a. fjernast
eller forfalle. Det ma ikkje gjerast planering, graving eller fylling som endrar landskapskarakteren eller
i nemnande grad terrengprofilen.

e  Soner kring automatisk freda kulturminne er i utgangspunktet a sja pa som sikringsareal kring
kulturminnet. Det ma her ikkje gjerast anleggstiltak eller andre tiltak som kan svekke verdien av
kulturminnet. Vilkér for godkjenning av tiltak vil m.a. vere at plan for dette er lagt fram for
kulturminnestyresmakta for uttale og avgjerd etter kulturminnelova.
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HELP Boligkjoperforsikring

BOLIGKJ@QPERFORSIKRING BOLIGKJ@QPERFORSIKRING PLUSS
Advokathjelp ved boligkjopet. Advokathjelp ved boligkjopet.
Advokathjelp i saker mot selger/selgers Advokathjelp i saker mot selger/selgers forsikring
forsikring. +de viktigste rettsomrédene i privatlivet.

- Samboeravtale/ektepakt og arv

- Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

- Utleie og naboforhold

PRISER - Tomtefeste, veirett og andre servitutter
Boreftslag/aksjeleilighet: + Plan- og bygningsrett

Kr4100 - Skaftt ved oppussing, utleie og eiendomssalg
Selveierleilighet/rekkehus: - Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side
Kr7 400

Ene-/tomanns-/frititdsbolig, tomt PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Kr 11500 Be om r&d eller hjelp i retten ndr du trenger det fra
Norges viktigste advokatmilje for privatpersoner.

PLUSS koster kun kr 2 800 i fillegg fil
boligkjoperforsikring og fornyes arlig PLUSS kan bare tegnes i tillegg til boligkjoper-
—om du gnsker det. forsikring.

Boligkjoperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett til
advokathjelp inntil 5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjeret ved boligkjopet.
PLUSS-dekningen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 pdloper ved takst, tvist eller 10 timer advokatbistand, avhengig av hva som
kommer forst. Meglerforetaket mottar kr 1400 - 2100 i kostnadsgodtgjerelse, avhengig av boligtype,
samt et fillegg pd& kr 1000 ved salg av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- og vilk&rsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.

6) HELP Har du spersmal? Kontakt HELP pd& help.no/minside, telefon 22 99 99 99 eller
post@help.no.
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjpper 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 szerskilt 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 saerskilt 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 Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

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

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

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

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

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

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

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

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



7. KJBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiskkengy.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RAYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 8 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



FORBRUKERINFORMASJON OM BUDGIVNING

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet,
Forbrukerridet, Den Norske Advokatforening ved
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag
av blant annet forskrift om eiendomsmegling

§ 6-3 0g § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som
forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler

benyttet ved budgivning pd eiendommen. Avslutningsvis gis
ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet
budgivning.

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

GJENNOMFZRING AV BUDGIVNING:

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er

annonserte visning. Etter denne fristen ber budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet
til, sd langt det er nedvendig, 4 orientere oppdragsgiver, budgivere og ovrige interessenter om bud og forbehold.

Normalt kreves at budgivers forste bud inngis skriftlig til megler. Senere endringer i budet inngis imidlertid ofte
muntlig. Slike endringer ber ikke skje per e-post, sms-melding eller til telefonsvarer, da risikoen for at denne type

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en

1. Pi foresporsel vil megler opplyse om aktuelle bud pa eiendommen, herunder om relevante forbehold.

2. Bud inngis til megler, som formidler disse videre til oppdragsgiver.

3. Budets innhold:
I tillegg til eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kjepesum, budgivers navn, adresse,e-postadresse,
telefonnummer osv. ber et bud inneholde: Finansieringsplan, betalingsplan, akseptfrist,overtakelsesdato og
eventuelle forbehold; si som usikker finansiering, salg av navarende bolig osv. Normalt vil ikke et bud med
torbehold bli akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med megler for bud avgis.

4,
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
Det ber ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med en frist som
dpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden pi en forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler fraride budgiver 4 stille slik frist.

5.
meldinger ikke kommer frem i tide er storre enn ellers.

6. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt
innenfor fristene i punkt 4.

7. Megleren vil si langt det er nedvendig og mulig holde budgiverne orientert om nye og heyere bud og
eventuelle forbehold.

8.
budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

9. Kopi av budjournal skal gis til kjeper og selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver 4 bevare sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom fullmektig.

10.

I spesielle tilfeller kan megler skriftlig invitere til lukket budrunde. Naermere opplysninger vil i tilfelle bli gitt
aktuelle interessenter.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av
fast eiendom.
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har

3. Selger stir fritt til 4 forkaste eller akseptere
ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
4 akseptere hoyeste bud.

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

Husk at ogsi et eventuelt bud fra selger til kjoper
(sékalte «motbudy), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medferer at det foreligger en avtale
om salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.

formidlet innholdet i budet til selger (s/ik ar 4.
selger har fitt kunnskap om budet), kan budet
ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for
budgiver frem til akseptfristens utlep, med 5.
mindre budet for denne tid avslis av selger eller
budgiver fir melding om at eiendom, men er
solgt til en annen (man bor derfor ikke gi bud

pd flere eiendommer samtidig dersom man ikke
onsker d kjope flere enn én eiendom).




BUDSKIJEMA

BINDENDE BUD PA EIENDOMMEN

Oppdragsnummer: 01019624 L. Kontaktperson. Tommy Sylte -~~~
Adresse: J28ata 47,6065 ULSTEINVIK TIF: 98239657 .
Undertegnede 1: ... ... ... .. i, Fonr .
Undertegnede 2: ... ... ... . i Fonr ..
ArESSE: ot Postnr,Sted:. ... .. .. L
Mail T Mail 2:. ..
T T T 2
Gir herved bindende bud stort, kr .................. kroner

p& overnevnte eiendom med tilegg av omkostninger.

FINANSIERINGSPLAN

LANEQIVEI . o ot Kontaktperson: .......................
T
Egenkapital:. ... ..o Kre

@nsket overtagelsestidspunkt:. . .......... .. ... ... Budet gjelderfiiognedden............ Kl.......

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kI 15:00 (akseptsfrist)

Undertegnede bekrefter & ha lest opplysninger og salgsvilkér som fremkommer i salgsoppgaven datert 18.11.2024
Undertegnede er kjent med at selgeren star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud og er klar over at handelen er
juridisk bindende for begge parter, dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Budet kan ikke trekkes tiloake
innen akseptfris-ten dersom selger er gjort kient med budet. Bud som megler mofttar etter kl. 1500 kan ikke forventes
behandlet fgr neste arbeidsdag. Dersom undertegnede ikke blir kigper av denne eiendommen, vil kigperen f&
opplysninger om min identitet.

Undertegnede budgivere (hvis flere) gir hverandre gjensidig representasjonsfullmakt. Dette innebcerer at megler kan

forholde seg fil hvem som helst av oss med tanke pd informasjon om bud, endringer i bud fra vér side samt informasjon
om avslag eller aksepf.

Sted/dato Budgivers underskrift Budgivers underskrift

Legitimasjon Legitimasjon
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legaleigedom.no
Tommy Sylte
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