Vir ref. Arkivkode. Dato.
99/01320-099/AJA L12 21.09.01

REGULERINGSPLAN FOR STEINNESET - LYNGHEIM,
GNR. 63 - BNR. 15, 54, 86, M.FL.

REGULERINGSFORESEGNER

Desse reguleringsforesegnene gjeld for omrade vist med reguleringsgrense pa plankart —
teikning nr. 01, datert 04.04.01. Revisjon C — datert 25.10.01, Revisjon datert 23.03.2025

Omradet er regulert til felgjande feremal:
Byggeomrade, plb. § 25.1: Einebustader
Konsentrerte smahus

Blanda bruk mellom bustader og offentlege foremal.

Offentlege trafikkomrade, pbl. §25.3:  Keyreveg

Gangveg/fortau

Trafikkareal

Parkering
Friomréde, pbl. §25.4: Offentleg friomréde generelt
Spesialomrade, pbl. § 25.6: Omréde for kommunaltekniske anlegg

Privat smabétanlegg (land)
Privat naust
Privat smabatanlegg/hamn (sjo)

Fellesomade, pbl. §25.7: Felles koyreveg
Felles parkering
Felles gangveg
Felles leikeomrade
Anna fellesareal
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§ 1. BYGGEOMRADE
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Generelt

Maksimal tomteutnytting er BYA = 35 % for frittliggjande einebustader i omrada BF1 og
BF2. Maksimal tomteutnytting er BYA = 25 % for frittliggjande einebustader i omrada B4,
BS og B6, 15 % i omréde B3 (BF3) og 50 % for omrdde B7 og 30 % for omrada B/O1.

BYA er definert som sterst lovleg bebygd areal rekna i prosent av tomtearealet (det arealet
som er sett av til byggeomrade). I bebygd areal vert rekna med hovudbygning, uthus/garasje
og andre bygningsdelar slik dette er definert i Miljeverndepartementet sin veileder av 1997.

Pa plankartet er det vist byggegrenser mot veg og mot sje. I tillegg gjeld byggegrense pa 4 m
mot nabogrense. Garasje eller uthus kan likevel plasserast nerare nabogrensa, innanfor
rammene i byggeforskriftene.

Gjerde og murar hegare enn 1 m skal godkjennast av kommunen.

Bustader

Alle som skal ha ansvar for utbygging (tiltakshavar og ansvarleg sekjar for seknad om
byggjelayve, skal tidleg i planleggingsprosessen ha kontakt med etat for Plan, Miljo og
Utbygging for avtale om ferehandskonferanse i samsvar med reglane i plan- og bygningslova.
I dette motet skal premissane for utbygginga avtalast.

Einebustader skal vere frittliggjande og ferast opp i 1 etasje og evt. underetasje/ loft — jamfor
plan- og bygningslova. Pa eigen tabell i plankartet er lista opp topp menehagde. Ved hand-
saming av byggemelding vert det lagt vekt pa at valt hustype er tilpassa terrenget. Situasjons-
planen skal visa tenkt arrondering av tomt med eventuelt naudsynte fjellskjeringar og murar.

For einebustader kan eiga bustadeining ("hageleilighet") i underetasje godkjennast.

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

Byggeomrada B7 er disponert til konsentrerte smahus. Utbygging skal skje i samsvar med
planen. Golvheggde 1. etg. er fastsett til cote + 18.00 moh. Maks menehagd er fastsett til
+29.00 moh. Mindre avvik er tillate og skal evt. handsamast ved sgknad om rammeloyve.
Evt. avvik skal gé klért fram or seknaden.

Rammesgknaden skal innehalde ein detaljert situasjonsplan som byggjer pa
reguleringsplanen og som i tillegg viser tilpassing mellom terreng og bygningar. Planen skal
vise planlagde murar, tilplanta area, evt. gjerder m.m.

Utbygging kan ikkje skje for veg og tekniske anlegg til og langs tomta er opparbeidd. Ved
utbygging av omrade B7, kan dette likevel fravikast etter sarskild avtale med etat for Plan,

Milje og Utbygging.

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

I samsvar med planen skal tilkomstveg og parkeringsplassar setjast av pa eigen grunn: For
einebustader skal det setjast av minimum 1 garasjeplass og 1 biloppstillingsplass pa eigen
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grunn. Der det blir gitt hove til kjellarhusvere skal det setjast av 1 biloppstillingsplass 1
tillegg.

Plassering av garasje og tilkomst med stigning skal vera vist pé situasjonsplan som felgjer
rammeseknad/seknad om tiltak for bustad, sjelv om garasjen skal byggjast seinare.

I omréda B7 skal det setjast av 2 stk biloppstillingsplassar pr. husvere.

Omréde for fritidsbustad

Omrade B8 skal nyttast til fritidsbustad. Eksisterande fritidsbustad kan sta i kraft av planen.
Tiltak utover eksisterande bustad er ikkje tillate.

Blanda feremail mellom bustad(er) og offentlege foremal.

Omréadet B/Olkan nyttast til bustad(er) eller offentlege foremaél eller ein kombinasjon av
desse.

Byggeomradet er knytt til eksisterande hovudbygning p4 Lyngheim. Bygningen kan bevarast,
moderniserast, omarbeidast med ei utforming som heilt eller dels er tilpassa opprinneleg

utsjanad/arkitektur.

I omrédet skal det setjast av plass for maks. 6 stk parkeringsplassar.

OFFENTLEGE TRAFIKKOMRADE.

Offentlege trafikkomrade skal opparbeidast som vist i planen og elles i samsvar med reglane i
kommunalteknisk norm for Os kommune.

Vegskjaeringar mot byggeomréide og fellesareal som skal nyttast til leik ol., skal vera sikra
med gjerde for omradet vert teke i bruk.

FRIOMRADE

Omrada i planen som Frl, Fr2, Fr3, Fr4 og Fr5 skal sikre vern av eksisterande parkanlegg,
gangstiar, terrengformer og vegetasjon som er viktig for omrade sin karakter og i have til
landskapsbilete generelt. Det gjeld likevel ikkje eksisterande plantefelt i omrade Frl. Omrade
Frl skal framstd som eit samla parkareal der plantefeltet skal omarbeidast til ein bruksplen
med tilhgyrande planting og anlegg som er naturleg for dette foremalet.

Forutan vanleg vedlikehald av skog og vegetasjon, leik og stiar, er tiltak som kan endre
friomréda sin karakter ikkje tillate.
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I omrade Frl kan det i samsvar med planen, og etter eigen rammesoknad, plasserast eit
historisk tun. Ved sida av dei vanlege vilkara til innhald i rammeseknad/seknad om tiltak,
skal det av sgknaden g fram kva bygningane skal nyttast til.

I omrade Frl, Fr2 og Fr3 er det ogsa heve til andre tiltak som har tilknytning til ei naturleg
utvikling av parkanlegget. Desse skal likevel handsamast i samsvar med krava i plan- og
bygningslova.

Omrade Fr6 er et hamneomrade der det er hove til & etablere anlegg/tiltak som naturleg
hayrer til slik aktivitet/bruk. Desse skal likevel handsamast i samsvar med krava i plan- og
bygningslova.

Bruken av omrade Fr5 og Fr6 skal avklarast narare i eigne avtale mellom grunneigarar og
innehavarar av tinglyste bruksrettar til omradet.

SPESIALOMRADE

Omréadet som i planen er merka S1 skal nyttast til kommunaltekniske anlegg.

Omréda S2-UNB skal nyttast til privat smébatanlegg/naust (landanlegg).

Omrada S3 skal nyttast til privat smébatanlegg (landanlegg).

Omrade S4 skal nyttast til privat smébétanlegg/hamn (sjeanlegg).

Almenta skal ha tilkomst over S3 til dei offenlege friomrada Fr5 og Fr6, samt opphaldsrett pa
S3. Det kan ikkje setjast opp gjerde eller anna fysisk sperrre som kan vanskeleggjera tilkomst
til S3 og S4.

Omradet som i planen er merka S5 skal nyttast til plassering av ein ny trafo.

Omrade S6 skal nyttast til privat naust og batopptrekk.

Gjeldande tinglyste bruksrettar pa S3 og S4 vert oppretthalde.

FELLESOMRADE

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

VMegA V1 er felles for byggeomrade BegB2-BF1 og BF2.
VegB V2 er felles for B3(BF3), BS, UTEI og UNB.

Veg C er felles for og gnr.63, bnr. 138, 174 og 363 og byggeomride B5
Veg D er felles for tomtene i omrade B4.
Veg E er felles for husveera i B7

Bustadtomtene pliktar drift og vedlikehald av veganlegga slik det er lista opp ovanfor med ein
part for kvart husvere. Dette tyder at til domes bustader med 2 husvere (kjellarhusveaere +

hovudhusvare) pliktar drift og vedlikehald av fellesvegar etc. tilsvarande 2 einingar.

Vegskjeringar mot byggeomrade og fellesareal som skal nyttast til leik ol., skal vera sikra
med gjerde for omradet vert teke i bruk.
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Felles leikeplassar skal vere ferdig planerte for tilstoytande bustader blir tekne i bruk.

Fellesomrada som i planen er merka med Ee2 UTE2, Fe3 og Fe4 skal opparbeidast som
narleikeplassar.

Ee2-UTE2 er felles for bustadane i omrade BF1, BF2, B3(BF3) og BS. Innanfor omsynssone
H570 (bevaring kulturmilje) er det ikkje tillat med tiltak som rerer ved bunkersen.

Fellesomréde Fe3 er felles for omrade B4.
Fe4, Fe5 og Fe6 er felles for bustadane i omrade B7.

Fellesomrade Fet UTEIskal nyttas til fellesomrade i tilknytning til sjg. Omrada skal nyttast
til bade- og friluftsliv knytta til sje. Fellesomrade Ee+ UTEI er felles for BF1, BF2, B3(BF3)
og B5. Innanfor UTEI er det tillat & etablere tilkomst til naust UNB.
FELLESFORESEGNER

For utbygging skal det setjast av tomt(er) for trafokiosk(ar) etter tilvising frad Oskraft A/S og
godkjenning fra etat for Plan, Miljo og Utbygging.

For utbygging skal detaljplanar for tilrettelegging av VV A-anlegg og veglys godkjennast av
etat Plan, Miljo og Utbygging.

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

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

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

Vegskraningar skal setjast i stand med planting/tilsaing, samstundes med ferdigstilling av
bustadfeltet.

Eksisterande vegetasjon skal i sterst mogeleg grad vernast.

For tiltak i sjg méa det sgkjast om lagyve til dette i hove til ”’Lov om Havner og farvann”. Slik
soknad skal sendast via Os kommune til Bergen og Omland Havnevesen.

OMSYNSSONE H570

Innanfor omsynssone H570 (bevaring kulturmilje) er det ikkje tillat med tiltak som rerer ved
bunkersen.

Os, den 29.10.2001

Rev. 23.09.2025

@yvind Tesdal
Kommunaldirekter

Godkjent av Os kommunestyre i mate 30.10.01, sak 0078/01.
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