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Bjgrn Funke

Enebolig
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1971

221/256 kvm
1193.8 kvm
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Gnr. 28, bnr. 209
1110260028

Innholdsrik enebolig m/
moderniseringsbehov.
Stor tomt og
dobbelgarasje

Enebolig med sentral beliggenhet p& Hvalstad i Asker. Eiendommen
ligger i et etablert og barnevennlig nabolag med gangavstand til
skoler, barnehage, lokalbutikk, servicetilbud og turomrader. Boligen
gar over to etasjer og inneholder blant annet fire soverom, romslig
stue og spisestue, kjpkken, to bad, flere boder samt veranda pa ca. 30
kvm. Boligen har behov for modernisering og gir gode muligheter til &
tilpasse og oppgradere etter egne gnsker.

- Stor hage

- Frittstdende dobbelgarasje

- Blindvei

- Barne- og familievennlig boligomrade

- Romslige oppholdsrom

- Gangavstand til sjgen/Holmenskjeeret

- Kort kjgrevei til Asker sentrum, Holmen og Sandvika

- God offentlig kommunikasjon med ekspressbuss/lokaltog

- Gangavstand til Hvalstad barneskole og Torstad ungdomsskole

Velkommen til visnin
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 221 kvm
BRA - e: 35 kvm
BRA totalt: 256 kvm
TBA: 30 kvm

Bolig

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 104 kvm Gang, 3 soverom, bad, hobbyrom, bod, kjglerom, bod og fyrrom
1. etasje

BRA-i: 117 kvm Stue, spisestue, kjgkken, gang, bad og soverom

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
30 kvm

Garasje
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-e: 35 kvm

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealmalingene i denne rapporten er utfgrt i samsvar med Norsk Standard NS 3940
slik malereglene var praktisert i bransjen pa maletidspunktet. Arealer oppgis i hele
kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1193.8 kvm
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Tomtebeskrivelse
Tomten er lett skrdende og dels flat. Store gressarealer og godt med diverse
beplantninger. Opparbeidet med steinbelagt gang- og parkeringsareal.

Beliggenhet

Ravnsborgveien 45 ligger i et etablert og familievennlig villaomrade pa Hvalstad i
Asker. Eiendommen har gangavstand til sjgen ved Holmenskjeeret, samt naerhet til
turomrader, lekeplasser og ballplasser.

Handel

Fra eiendommen er det omtrent fem minutters gange til Kiwi Hvalstad. Gangavstand til
Holmensenteret med 50 butikker og et bredt utvalg spisesteder. Her finner du bl.a.
Meny og Coop, samt Fudi som ogsa er sgndagsapent. Videre er det servicetilbud som
helsestasjon, frisgr, legekontor, hudpleie, tannlege, blomsterbutikk og Vinmonopol.
IKEA Slependen ligger i kort kjgreavstand. Det er ogsa kort vei til Billingstad- og
Slependen-omradet med blant annet Coop Extra (med post i butikk), Elkjsp, Kid Interigr
og Clas Ohlson. Asker sentrum og Sandvika, med Sandvika Storsenter og et bredt
utvalg av butikker og serveringssteder, nas pa fa minutter med bil.

Fritid og rekreasjon

Neeromradet gir gode muligheter for aktiviteter gjennom hele aret. Holmen idrettspark
ligger i kort avstand og har blant annet idrettshall, ishall, privat tennishall samt
kunstgress- og gressbaner. Like ved ligger Holmen svgemmehall og badeplassen pa
Holmenskjaeret, med sandvolleyballbaner, ballbinge og gode bademuligheter. Holmen
IF er en aktiv idrettsforening med tilbud for bade barn og voksne.

Eiendommen ligger i gangavstand til sjgen med flere populaere badeplasser.
Holmenskjaeret, med badestrand, bathavn og Holmen Fjordhotell med restaurant,
ligger innen kort avstand. En kort kjgretur unna finner du Hvalstrand bad med
sandstrand, gresslette, stupetarn og badebrygge.

Videre er det ogsa nzerhet til flotte turomrader i Vestmarka, der Semsvannet og
Skaugumsasen er populaere turmal. Godt tilbud av skilgyper om vinteren.

Asker sentrum ligger noen fa minutter unna med bil og tilbyr et variert utvalg av
butikker, servicetilbud og spisesteder. Her finner du ogsa Trekanten kjgpesenter og
Asker kulturhus, som rommer kino, galleri, bibliotek og scene for konserter og teater.
Gjennom aret arrangeres det en rekke aktiviteter og arrangementer for bade barn og
voksne.

Adkomst

Se kartskisse.
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.
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Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid
Det er flere barnehager i omradet, bl.a.: Nesbru barnehage, Regnbuen
Steinerbarnehage og Vekstbarnehagen.

Skolekrets
Eiendommen sokner til Hvalstad barneskole og Torstad ungdomsskole.

Offentlig kommunikasjon

Ravnsborg bussholdeplass ligger ca. 5 mintter fra boligen. Det er ca. 10 minutter
gange til Fekjan med eksbressbuss i rushtiden mot Oslo. Hvalstad lokaltog stasjon
med linje L1 ligger ca. 15 minutter gange unna.

Bygningssakkyndig
Marcus Winther

Type rapport
Eierskifterapport

Byggemate

Grunnforhold er ikke kjent, det er stgpt gulv mot grunn i underetasjen med grunnmur/
yttervegger av leca/mur som utvendig er pusset, etasjeskille i trekonstruksjon. Naturlig
drenering fra byggear og takvann ledet via taknedlgp med utkast mot tomtens terreng.

Yttervegger oppfgrt med isolert bindingsverk av tre, som utvendig er kledd med beiset
trepanel fra byggedr. Mengde isolasjon og tilstand pa vindsperre kan ikke verifiseres
med sikkerhet uten fysiske inngrep. Vinduer og balkongdgrer med 2-lags glass med
malte karmer. Vinduer er av type fastkarm, toppsving/sidehengslet og det registreres
datostempling fra 1969.

Saltakkonstruksjon oppfert med prefabrikkerte takstoler i tre. Takets oppbygning med
undertak av bordtak og yttertekking av takshingel. Renner, nedlgp og beslag med
plastbelagt stal. Konstruksjonen har kaldtloft/kryploft med tilkomst via nedfellbar
loftstrapp fra 1.etasje, loftet har delvis gangbane. Loftet er normalt ventilert iht
byggemate.

Boligen har terrasse utenfor stue i 1.etasje, oppfart pa sgyler i trekonstruksjon med
tilfarere anlagt mot husvegg med terrassebord pa overside, og rekkverk med beiset
trepanel.

UNDERETASJE:
Gang: 25m?
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Malte slette vegger og tapetsert, trepanel i tak og fliser pa gulv

Soverom: 10,4m?
Trepanel og malte slette vegger, trepanel i tak og vegg til vegg teppe pa gulv

Soverom 9,5m?
Tapetserte vegger og trepanel, trepanel i tak og vegg til vegg teppe pa gulv

Kontor: 8,2m?
Tapetserte vegger og trepanel, trepanel i tak og vegg til vegg teppe pa gulv

Hobbyrom: 15,3m?
Malte betong vegger og noe trepanel, trepanel i tak og tregulv

Verksted: 10,8m?2
Pusset mur vegger, trepanel i tak og belegg pa gulv

Fyr rom: 4,6m?2
Pusset mur vegger, treplater i tak og betong gulv

Kjglerom/bod: 5m?
Sponplater og pusset mur pa vegger, trepanel i tak og belegg pa gulvet

Bod v/trapp: 2,3m?
Sponplater og noe pusset mur pa vegger, trepanel i tak og belegg pa gulv

1.ETASJE
Stue: 53,5m?
Malte vegger, trepanel i tak og parkett pa gulv

Spisestue: 12,7m?2
Malte vegger, trepanel i tak og parkett pa gulv

Kjgkken: 12,6m?2
Tapetserte vegger, tak-ess og belegg pa gulv

Gang: 3,1Tm?
Malte slette vegger, tak-ess og parkett pa gulv

Bad: 9,3m?
Vatromstapet pa vegger, tak-ess og fliser pa gulv

Soverom: 13,9m?
Malte slette vegger, tak-ess og parkett pa gulv
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Sammendrag selgers egenerklaering
Tilleggskommentar

Huset har flere punkterte vinduer.

Det er rate visse steder i utvendig panel.

Innhold
Underetasije:
Gang, 3 soverom, bad, hobbyrom, bod, kjglerom, verksted/bod og fyrrom

1.etasje:
Stue, spisestue, kjokken, gang, bad og soverom

Standard

Kjgkken:

Kjokkenet opplyses & veere fra ca. 1990-tallet. Tapetserte vegger, tak-ess i tak og
belegg pa gulv. Kjskkenet har over- og underskap, benkeplate med nedfelt kum i stal
og platetopp, frittstdende hvitevarer og mekanisk avtrekk ut mot det fri.

Veranda:
Boligen har terrasse utenfor stue i 1. etasje, oppfert pa sgyler i trekonstruksjon med
tilfarere anlagt mot husvegg med terrassebord pa overside, og rekkverk med beiset
trepanel.

Bad underetasije:

Det opplyses om at badet er fra byggear. Tapetserte vegger og malt trepanel i tak.
Badet har servant, gulvmontert toalett og dusjnisje med forheng. Naturlig ventilering
via oppdrift.

Bad 1. etasje:

Det opplyses om at badet er fra byggear. Tapetserte vegger og tak-ess i taket. Badet
har 2 servanter med speil, gulvmontert toalett, badekar, utslagsvask og
benkeinnredning med opplegg for vaskemaskin. Naturlig ventilering via oppdrift.

Grunn og fundamenter:

Grunnforhold er ikke kjent. Det er stgpt gulv mot grunn i underetasjen med grunnmur/
yttervegger av leca/mur som utvendig er pusset, etasjeskille i trekonstruksjon. Naturlig
drenering fra byggear og takvann ledet via taknedlgp med utkast mot tomtens terreng.

Yttervegger:
Yttervegger oppfart med isolert bindingsverk av tre, som utvendig er kledd med malt

trepanel fra byggear.

Vinduer og ytterdgrer:
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Vinduer og balkongdgrer med 2-lags glass med malte karmer. Vinduer er av type
fastkarm, toppsving/sidehengslet, og det registreres datostempling fra 1969.

Tak:
Saltakkonstruksjon oppfgrt med prefabrikkerte takstoler i tre, utvendig tekket med
takshingel.

Loft:
Kaldtloft/kryploft med tilkomst via loftluke fra 1. etasje. Loftet har delvis gangbane.
Loftet er normalt ventilert iht. byggemate.

VVS:

VVS-anlegg fra byggear, bestdende av kobber, avigp og sluker i plast. Det gjgres
oppmerksom pa at det kun er gjort besiktelse og vurdering av innvendig vann- og
avlgpsinstallasjoner. Eldre fyringstank benyttes kun som oppvarming av varmtvann.
Tanken er plassert i fyrrom i underetasjen og lekkasjesikret med sluk pa gulvet.

Vannbaren varme:

Boligen ble opprinnelig oppvarmet via radiatorer i oppholdsrom, som er fra opprinnelig
byggear. Radiatorer er ikke lenger i bruk grunnet palegg fra kommunen vedrgrende
sanering av oljetank.

Ventilasjon:
Boligen har naturlig ventilering via lufteventiler i vinduer/yttervegger, mekanisk avtrekk
pa kjskken og naturlig ventilering via oppdrift pa vatrom.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet
Drenering fra byggear, erfaringsmessig kan drenering med denne alder ha nedsatt
funksjon. Dette kan i tilfellet fgre til fuktskader i rom som ligger under terreng.
Forventet levetid er 20 til 60 ar. Dersom dreneringen naermer seg en alder pa 40 ar, vil
dermed drenssvikt kunne vaere forventbart og utskiftning ma kunne regnes med -Under
utedelen til varmepumpen dannes det is, som ved smelting kan medfgre
fuktbelastning mot grunnmur og drenering. Det anbefales & etablere tiltak som leder
drenering/kondensvann bort fra grunnmuren -Det er pavist riss/sprekker enkelte steder
pa grunnmur, tiltak ved reparasjoner og vedlikehold ma regnes med. Stgrre sprekker
bgr holdes ved tilsyn ved eventuelle utvidelser. Riss og sprekker kan vaere forarsaket av
flere forhold som f.eks belastninger, setninger eller temperaturvariasjoner -Det
bemerkes en del avflasset maling/puss pa utvendig grunnmur, vedlikehold og
reparasjoner ma kunne regnes med. Flassing skyldes ofte at grunnmuren er fuktig og
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malingen klarer ikke & holde pa fuktigheten

Terrengforhold

Relativt flatt terreng rundt boligen med manglende anbefalt helning. Ved manglende
helning vil grunnmur og rom som ligger dels under terreng vaere sarbar for
fuktbelastninger ved at vann blir stdende. Ved oppgradering av drenering sa er det
viktig at terrenget har tilstrekkelig helning fra grunnmur. Overflatevann skal hurtigs
mulig vekk fra grunnmur for @ unnga ungdvendig fuktbelastninger pa konstruksjonen.

Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Det registreres eldre fuktskjolder/rennemerker flere steder i konstruksjon, dette
pavises tort pa befaringsdagen. Arsak er ukjent, men fuktskjolder kan komme av
mangelfull ventilering eller luftlekkasjer fra underliggende konstruksjon (oppvarmede
rom). Konstruksjonen er oppfgrt etter eldre prinsipper, som ikke ngdvendigvis
tilfredsstiller dagens krav til dimensjonering og ventilering

Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Undertak tolkes ut ifra forhold a veere fra opprinnelig byggear, alder pa taktekking er
ukjent, dette medfgrer usikkerhet rundt gjenveerende bruks- og levetid. Forventet
levetid for takshingel er 20 - 30 ar. Det registreres noe ujevnheter i deler av tekkingen,
spesielt rundt skorstein og vaerslitasje i form av grgnske. Eldre tekking er sarbar for at
plutselige skader kan oppsta og levetiden for undertaket vil ofte veere forbigatt far
levetid til taktekkingen, som medfgrer at taket ma legges om pa sikt, men eksakt
tidspunkt er vanskelig a fastsette. Undertak bgr kontrolleres fra loft ved jevne
mellomrom da plutselige skader kan oppsta og eventuelle utskiftninger kan ikke
utelukkes

Loft (konstruksjonsoppbygging)

Det registreres eldre fuktskjolder i deler av undertaket og tydelig tegn pa isolasjon etter
tidligere vannforekomster, eksakt arsak er ukjent. Fuktskjolder kan komme av utette
Igsninger knyttet til beslag/detaljer pa overside, mangelfull ventilering eller
luftlekkasjer fra underliggende konstruksjon

Eldre isolasjon pa loft med forhudningspapp, pappen har revnet flere steder og
oppfyller ikke lenger sitt formal. Pappen fungerer som en vindsperre og skal hindre
luftlekkasjer eller trekk mot oppvarmede rom som ligger under. Isolasjonen bgr skiftes
ut eller s kan det monteres ny vindsperre over.

Konstruksjonen er oppfort etter eldre byggemate, som avviker fra dagens krav til
isolasjon og tetthet. Det kan oppsta luftlekkasjer mot loft fra oppvarmede rom under,
som vil kunne gi kondensproblemer, varmetap og kreve mer energi ved oppvarming

Bad underetasje Overflate vegger og himling

Vatrommet har ingen mekanisk avtrekk. Vatrom skal ha mekanisk avtrekk og tilfgrsel
av frisk tilluft for a sikre tilstrekkelig luftutveksling og redusere risiko for fukt- og
muggskader. Manglende eller utilstrekkelig ventilasjon kan over tid medfgre skade pa
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bygningsdeler og redusert inneklima

Mer enn halvparten av vatrommets forventede levetid er passert. Direkte dusjing og
fuktbelastning mot tapet innebaerer risiko, da overflatebeskyttelsen kan vaere svekket.
Dette oker faren for at fukt trenger inn og forarsaker skjulte skader i
veggkonstruksjonen. Vatrommet vurderes derfor som modent for oppgradering eller
rehabilitering for a sikre tilfredsstillende funksjon fremover.

Bad underetasje Overflate gulv

Fall rundt sluk i dusjssone er mangelfull iht hva som gjaldt ved oppfgringstidspunktet.
Ved manglende fall rundt sluk vil ikke bruksvann ledes mot sluk og vil bli liggende, som
vil medfgre slitasje pa gulv og fuger, samt gke risiko for & skli pa gulvet -Belegg er
montert direkte pa gulv med merkbare ujevnheter og luftrom under. Ved at belegg er
montert pa darlig underlag vil det veere stgrre risiko for bleeredannelser og at belegget
Igsner fortere.

Mer enn halvparten av vatrommets forventede levetid er passert. Direkte dusjing og
fuktbelastning mot belegg innebaerer risiko, da overflatebeskyttelsen kan vaere
svekket. Dette gker faren for at fukt trenger inn og forarsaker skjulte skader i
konstruksjon. Vatrommet vurderes derfor som modent for oppgradering eller
rehabilitering for a sikre tilfredsstillende funksjon fremover.

Bad 1.etasje Overflate vegger og himling

Vatrommet har ingen mekanisk avtrekk. Vatrom skal ha mekanisk avtrekk og tilfgrsel
av frisk tilluft for a sikre tilstrekkelig luftutveksling og redusere risiko for fukt- og
muggskader. Manglende eller utilstrekkelig ventilasjon kan over tid medfgre skade pa
bygningsdeler og redusert inneklima

Mer enn halvparten av vatrommets forventede levetid er passert. Direkte dusjing og
fuktbelastning mot tapet innebaerer risiko, da overflatebeskyttelsen kan vaere svekket.
Dette gker faren for at fukt trenger inn og forarsaker skjulte skader i
veggkonstruksjonen. Vatrommet vurderes derfor som modent for oppgradering eller
rehabilitering for a sikre tilfredsstillende funksjon fremover

Vindu og omramming i vatsone virker ikke a vaere utfgrt med fuktbestandig materiale.
Eventuell tett overganag til tettesjikt kan ikke kontrolleres. Dette kan veere et risikopunkt
med tanke pa kondens og vanninntrengning i tillegg til risiko for fuktskade pa vindu og
omramming

Bad 1.etasje Overflate gulv

Manglende synlig tettesjikt/membran pa minimum 25mm over ferdig gulv ved
rgropplegg under badekar. Ved manglende tettesjikt over ferdig gulv vil det ved
lekkasje pa gulv veere risiko for fuktskader mot underliggende konstruksjon

Det registreres riss/skader i fuger mellom fliser. Arsak kan vaere bevegelser i
konstruksjon eller kan sees i sammenheng med bom i fliser. Stgrre sprekker/skader
bar erstattes med ny fug

Kjgkken

Ravnsborgveien 45

11



12

Kjokkenet er utdatert og baerer preg av alder og bruksslitasje. Kjgkkenet fremstar
funksjonelt, men har behov for oppgradering/moderniseringer. Forventet bruks- og
levetid for kjpkken er ca. 25 ar, avhengig av vedlikehold

Tak-ess plater henger veldig og ma festes for 8 unnga ytterligere personskader eller
skader pa andre tilknyttet bygningsdeler

Belegg er montert direkte pa gulv med merkbare ujevnheter. Ved at belegg er montert
pa darlig underlag vil det veere stgrre risiko for bleeredannelser og at belegget Igsner
fortere

Deler av underetasje Veggenes og himlingens overflater

Det observeres riss og sprekker pa yttervegger som ligger dels under terreng som
trolig kommer av ytre pakjenninger. Stgrre sprekker bgr holdes ved tilsyn ved
eventuelle utvidelser. Riss og sprekker kan veere forarsaket av flere forhold som f.eks
belastninger, setninger eller temperaturvariasjoner

Vatrom har ingen mekanisk avtrekk. Vatrom skal ha mekanisk avtrekk og tilfgrsel av
frisk tilluft for & sikre tilstrekkelig luftutveksling og redusere risiko for fukt- og
muggskader. Manglende eller utilstrekkelig ventilasjon kan over tid medfgre skade pa
bygningsdeler og redusert inneklima

Deler av underetasje Gulvets overflate

Ved manglende fuktsperre mot grunn kan det oppsta kapileeroppsug, dette er fuktighet
som trekker seg inn i betongen fra underside og det oppstar som oftest saltutslag som
blir synlig fra overside

Det er registrert hgydeforskjeller i gulvene som ligger utenfor akseptable toleranser i
henhold til gjeldende standard for planhet. Skjevhetene kan ha sammenheng med
setninger fra opprinnelig byggear. Utbedring av slike forhold kan veere omfattende,
kostbart og bergre flere bygningsdeler, ettersom arbeidet ofte innebaerer inngrep i bade
konstruksjon og overflater

Stedvis riss/sprekker i betonggulv. Riss og sprekker kan vaere forérsaket av flere
forhold som f.eks belastninger, setninger eller temperaturvariasjoner.

WC og innvendige vann- og avlgpsrgr

Stoppekran er av eldre materiale og derfor ikke funksjonstestet, funksjon er derfor
usikker. Gamle skruventiler kan svikte og bgr oppgraderes til moderne kuleventiler
Rgranlegget i boligen av eldre materiale, halvparten av forventet bruks- og levetid er
forbigatt. Det er forelgpig ingen tegn til funksjonssvekkelse, men eldre anlegg vurderes
som en risikokonstruksjon og det ma kunne forventes oppgraderinger/utskiftninger
ved oppussing av rom med vanninstallasjoner

Varmtvannsbereder

Halvparten av forventet bruks- og levetid er forbigatt for anlegget er forbigatt. Eldre
anlegg vil kunne ha nedsatt funksjon, ved at effekt kan veere redusert samt bruke mer
energi ved oppvarming
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Ventilasjon

Vatrom har ingen mekanisk avtrekk. Vatrom skal ha mekanisk avtrekk og tilfgrsel av
frisk tilluft for & sikre tilstrekkelig luftutveksling og redusere risiko for fukt- og
muggskader. Manglende eller utilstrekkelig ventilasjon kan over tid medfgre skade pa
bygningsdeler og redusert inneklima. Mekanisk avtrekk ma etableres pa vatrom

Forhold som har fatt TG3:

Yttervegger

Det registreres deformasjoner i flere kledningsbord, samt slitasje og fuktskader som
kommer av alder, veerslitasje og etterslepet vedlikehold. Veggkonstruksjon er fra
opprinnelig byggear og oppfart etter eldre byggeskikk, noe som medfgrer gkt risiko for
trekk og varmetap. Det kan heller ikke pavises at luftingen bak trekledningen er
tilstrekkelig. Mangelfull lufting kan hindre uttgrking av kledningen og over tid fgre til
fuktrelaterte skader. Trekledningen har varierende alder, men er i hovedsak fra
byggearet som gker risiko for plutselig skader og omkledning/vedlikehold kan ikke
utelukkes i neermeste fremtid

TG-3 er satt pa bakgrunn av overnevnte forhold. Omkledning ma kunne forventes og
punktet kan ofte sees i sammenheng ved utskifting av vinduer
Utbedringskostnaden vurderes som middels, jf. rapportens sjablonmessige
kostnadsklasser.

Vinduer og ytterdgrer

Det er pavist punkterte glass i flere vinduer. Dette medfgrer redusert isoleringsevne og
dugg mellom glasslagene, samt behov for utskifting

Torkesprekker/avflasset maling pd innvendige trekarmer og vinduslister. Nar det
oppstar sprekkdannelser i malingen, skyldes det at fuktighet trekkes inn i treverket slik
at det utvider seg og sprekker opp over tid

Flere vinduer lar seg ikke dpne da de malt igjen, og enkelte er trakke ved dpne-lukke
funksjon. Pakninger er ogsa generelt harde med begrenset funksjon som kan gi
redusert tetthet og funksjon

TG-3 settes pa bakgrunn av overnevnte forhold. Over halvparten av forventet bruks- og
levetid er forbigatt pa vinduer. Alder og tilstand tilsier at funksjon vil vaere svekket over
tid, som f.eks lase- og lukkemekanisme og utette pakninger. Utskiftninger i nsermeste
fremtid ma paregnes og punktet ma kunne sees i sammenheng med evt. omkledning
Utbedringskostnaden vurderes som middels, jf. rapportens sjablonmessige
kostnadsklasser.

Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen baerer preg av etterslept vedlikehold med slitasje, samt fukt- og
rateskader flere steder i rekkverk. Terrassen opplyses om & veere fra ca 1980-tallet,
hvor gjenveerende levetid er begrenset og det ma kunne forventes tiltak ved
vedlikehold og utskiftninger

TG-3 er satt pa bakgrunn av paviste rateskader og det ma forventes utskiftninger/
oppgraderinger
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Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige
kostnadsklasser.

Bad underetasje Membran, tettesjiktet og sluk

Belegg er ikke tilstrekkelig klemt ned i sluk, da det er kappet jevnt rundt slukring. Det
ma kunne forventes at det kan veere utettheter i overgang belegg til sluk og risiko for
fuktskader i bakenforliggende konstruksjon er til stede.

Mer enn halvparten av vatrommets forventede levetid er passert. Direkte dusjing og
fuktbelastning mot tapet og belegg innebeaerer risiko, da overflatebeskyttelsen kan
vaere svekket. Dette gker faren for at fukt trenger inn og forarsaker skjulte skader i
veggkonstruksjonen. Vatrommet vurderes derfor som modent for oppgradering eller
rehabilitering for a sikre tilfredsstillende funksjon fremover

TG-3 er satt pa bakgrunn av overnevnte forhold, vatrommet er modent for rehabilitering
for a tale dagens og videre fremtidig bruk

Utbedringskostnaden vurderes som middels, jf. rapportens sjablonmessige
kostnadsklasser.

Bad 1.etasje Membran, tettesjiktet og sluk

Inspeksjon under slukrist er den eneste muligheten for & kontrollere tettesjiktet bak
flisene uten & utfgre destruktive inngrep. Ved inspeksjon under slukristen kunne det
ikke bekreftes at membran er tilstede. Dette innebaerer gkt risiko for at overgangen
mellom sluk og eventuelt tettesjikt ikke er tett, noe som kan medfgre lekkasje og
fuktinntrenging i underliggende konstruksjoner over tid

Mer enn halvparten av vatrommets forventede levetid er passert. Direkte dusjing og
fuktbelastning mot tapet innebaerer risiko, da overflatebeskyttelsen kan vaere svekket.
Dette gker faren for at fukt trenger inn og forarsaker skjulte skader i
veggkonstruksjonen. Vatrommet vurderes derfor som modent for oppgradering eller
rehabilitering for a sikre tilfredsstillende funksjon fremover

TG-3 er satt pa bakgrunn av overnevnte forhold, vatrommet er modent for rehabilitering
for a tale dagens og videre fremtidig bruk

Utbedringskostnaden vurderes som middels, jf. rapportens sjablonmessige
kostnadsklasser

Varmesentraler

TG-3 settes pa bakgrunn av at det foreligger palegg om sanering fra kommunen.
Sanering eller fjerning av oljetanken sikrer at den ikke utgjgr en fremtidig trussel mot
miljg og grunnvann Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens
sjablonmessige kostnadsklasser

Innbo og lgsgre

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

Hvitevarer
Kun integrerte hvitevarer medfglger handelen.

Moderniseringer og pakostninger

- Kjgkkenet ble skiftet ut pa 90-tallet, ellers er alt opprinnelig fra byggear
- Oppgradering av strgmnettet, januar 2026

- Skiftet blandebatteri pa bad og kjgkken

- Skiftet gulvmontert toalett pa bad i begge etasjer

Parkering
Parkering pa egen eiendom og i frittstdende dobbelgarasje.

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal vaere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid giennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3.

Diverse

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

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

Energi

Oppvarming

- Luft til luft varmepumpe i 1.etasje
- Varmekabler pa bad

- Panelovner

- Peis/ildsted

Radiatorer er ikke i bruk.

Energimerke
E

Informasjon om energiklasse

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

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 7 450 000

Omkostninger kjgper
7 450 000 (Prisantydning)

Omkostninger

186 250 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

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

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

187 640 (Omkostninger totalt)

204 540 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

207 340 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

7 637 640 (Totalpris. inkl. omkostninger)

7 654 540 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
7 657 340 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Kommunale avgifter
Kr 14 841 for ar 2025

Informasjon om kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som fglge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift.
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Informasjon om eiendomsskatt
Det er ikke eiendomsskatt i Asker kommune per salgsoppgavedato.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 2 211 409 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 8 845 635 for ar 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattedret.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundzerbolig utgjgr formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.
Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «kkommunale avgifter» og fyll inn eventuelle
andre relevante punkt, palgper kostnader til for eksempel strgm, fyring/brensel,
forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.

Tilbud om lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 28, bruksnummer 209 i Asker kommune.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3203/28/209:

20.05.1970 - Dokumentnr: 4026 - Erkleering/avtale
Vedr. privat felles vann- og spillvannsledning

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

29.11.1973 - Dokumentnr: 18017 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3203 Gnr:28 Bnr:26

01.01.2020 - Dokumentnr: 1022592 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0220 Gnr:28 Bnr:209

01.01.2024 - Dokumentnr: 73540 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3025 Gnr:28 Bnr:209

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er ikke utstedt ferdigattest pa eiendommen, men det foreligger midlertidig
brukstillatelse datert. Fglgende arbeider/anmerkninger gjenstod fgr det kunne
utstedes ferdigattest.

1. Soilrgr for lufting av kloakk ma forlenges.
2. Trapp fra veranda ma sikres bedre.

3. Ventil i bod i kjeller.

4. Husnummerskilt

5. Brannstige.

6. Planering av terreng med fall fra grunnmur.

Megler kjenner ikke til om arbeidene over er fullfgrt.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest for alle bygg. Det ble ved
lovendring 1.juli 2015 vedtatt at det ikke utstedes ferdigattest for tiltak det er sgkt om
for 1.januar 1998. Dette betyr imidlertid ikke at ulovlig oppfgrte bygg/ulovlige tiltak blir
lovlige, men at byggesaken ikke lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal
uansett foreligge midlertidig brukstillatelse. Brukstillatelse er en forutsetning for at et
tiltak kan tas i bruk.

Kjoper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

- Det foreligger byggemeldte tegninger for boligen som samsvarer med dagens bruk,
datert 1969
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- Det foreligger byggemeldte tegninger for garasjen som samsvarer med dagens bruk,
datert 1969

- Det opplyses om at kommunen har bedt om sanering av gammel nedgravd oljetank

- Reykvarslere og slukkeutstyr foreligger, reykvarslere er ikke testet pa befaringsdagen
- Slukkeutstyr skal kontrolleres minst hvert 5 ar

- Det anbefales at slukkeutstyr og rgykvarslere kontrolleres ved overtakelse

Siste tilsyn og feiing utfgrt 11.02.2021, med fglgende tilbakemelding:
- Fyrrom ma ryddes og det skal ikke brukes som lagring
- Det mangler typegodkjent stige for feieren, nar han skal opp pa taket

Ferdigattest/brukstillatelse datert
15.04.1971.

Vei, vann og avigp
Eiendommen har adkomst fra offentlig vei og tilknyttet offentlig vann og avlgp via
private stikkledninger.

Regulerings- og arealplaner

E18 Vestkorridoren er 17 km ny hovedveg mellom Lysaker i Baerum og Drengsrud i
Asker. Anleggsarbeider pagar na mellom Fornebukrysset og Ramstadsletta.
Ramstadsletta Nesbru er etappe 2 av E18 Vestkorridoren. Dagens E18 skal legges i
tunnel under Sandvika.

Arbeidet med reguleringsplan er na i gang igjen, og det er mulig & sende inn innspill.
Vegdirektoratet har godkjent nytt styringsmal for prosjektet pa 20,75 milliarder
(2024-kr).

Samtidig er kostnader knyttet til & rive og bygge opp igjen E18 med nye bruer tilpasset
gjeldende standardkrav i dagens trase kostnadsberegnet til 13,8 milliarder
(2024-kroner).

Nesbru - Drengsrud er etappe 3 av E18 Vestkorridoren. Prosjektet innebaerer a forbedre
vegsystemet i Asker ved a legge til bedre til rette for kollektivtransport og sykkel, og
legge E18 i tunnel forbi Asker sentrum. Kommunedelplan for ny E18 pa strekningen
Slependen-Drengsrud ble vedtatt 8. november 2016. Planomradet omfatter E18 fra
Slependenkrysset til Oreholtkrysset, samt Rgykenveien fra Lensmannslia til Asker
sentrum og Slemmestadveien fra Hval til Ravnsborg.

Det ble i 2022 mottatt nabovarsel for oppfgring av bygg pa Ravnsborgveien 45 (gnr/bnr
28/209). Det nabovarsel om sgknad om dispensasjon fra plan- og bygningsloven
§18.1, bokstav 1, om krav til opparbeidelse av offentlig veg i henhold til plan i
forbindelse med tidligere nabovarselet og rammesgkt oppfering av kontorbygg pa
eiendommen Ravnsborgveien 49-51. Det vises videre til "Redegjgrelse, sgknad om
dispensasjon..." som ligger vedlagt nabovarselet.
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Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 13.06.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15388/
2020100_Bestemmelser_oppdatert_06_05_2025.pdf

Delareal 1 194 m2

ArealbrukBoligbebyggelse,Navaerende

Delareal 1194 m2

KPHensynsonenavnH190

KPSikring Andre sikringssoner

Delareal 1194 m2

BestemmelseOmradenavn#8 Nullvekst nord

KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Kommuneplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035

Status Endelig vedtatt arealplan

Plantype Kommuneplanens arealdel

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 02202016014

Navn E18 Slependen-Drengsrud

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 08.11.2016

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/4957/
2016014_bestemmelser.pdf

Delareal 1 194 m2

KPHensynsonenavnH190

KPSikring Andre sikringssoner

Delareal 1 194 m2

Arealbruk Boligbebyggelse,Navaerende
OmradenavnB

Id 02202011101
Navn Holmen - Slependen
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Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 29.01.2013

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/3036/
2011101_bestemmelser.pdf

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 022051

Navn Ravnsborg (utpars.vilkar)

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 15.06.1923

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/44/
51_bestemmelser.pdf

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
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mangel.

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold
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Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som

Ravnsborgveien 45
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boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Dgdsbo

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges for et dgdsbo. Arvingene
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrgrende
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgar av
salgsoppgaven. Kjgper oppfordres til & foreta en saerlig grundig besiktigelse, gjerne
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,95% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 500 Betalingsutsettelse

4 500 Kommunale opplysninger

24 900 Markedspakke

7 500 Oppgjgrsvederlag

22 500 Tilretteleggingsgebyr

3 500 Visninger/overtakelse per stk.

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

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

Ansvarlig megler

Hakon Dybvad
Eiendomsmegler / Partner
hakon.dybvad@aktiv.no
TIf: 976 90 852

Ansvarlig megler bistas av
Hakon Dybvad
Eiendomsmegler / Partner
hakon.dybvad@aktiv.no
TIf: 976 90 852

Oppdragstaker
Mamen-Lund, Engh, Salvesen & Partners AS, organisasjonsnummer 990997810
Bankveien 11, 1383 ASKER
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Ravnsborgveien 45, Asker
Underetasje

127 m

Verksted
10,8 m*

Soverom ‘ ‘
95m*

Hobbyrom

15,3m?

Entré/Hall
25m?
-l —

Kontor
8.2m?

S -

DOIQV' Denne tegningen er kun ment som illustrasjon og er derfor ikke malbar. Avvik kan forekomme

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Ravnsborgveien 45, Asker
1. Etasje

Terrasse
30 m?

Spisestue

—

Kjokken
12,7 m? : 12,6 m?
o
0|0 =
Gang
i Stue 31m?
53.5m* Bad
93 m?
~_
.";.IJ
Soverom
139 m?
| -

131m

Dolo\n Denne tegningen er kun ment som illustrasjon og er derfor ikke malbar. Avvik kan forekomme

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

BSm
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EIERSKIFTERAPPORT™

Enebolig
Ravnsborgveien 45
1395 Hvalstad

WWW.e3.no

Boligens tekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

15 TG2 Vesentlige avvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfert av: Navestadveien 20
Takstmann Borgenhaugen 1738
Marcus Winther 21416622

Dato: 09/03/2026 marcus @bolavi.no

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan
forventes. Alder tatt i betraktning.

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.

1727

S7



EIERSKIFTERAPPORT™

OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er utarbeidet med utgangspunkt i BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved boligsalg, samt avhendingslova med
tilhgrende forskrift (tryggere bolighandel).

Som del av en overgangsordning benyttes NS 3600:2018 — Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig som normativt grunnlag
for struktur, begrepsbruk og fastsettelse av tilstandsgrader.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersgkelsesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfgres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersgkelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktniva i vegger mot vatrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfgres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svart grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfert og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivaet byggeforskrifter som var gjeldende nar bygningen/bygningsdelen ble byggesgkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refereres til levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte
gjenstdende levetid. Dette avhenger ogsa av forskjellige faktorer som kan gjgre seg gjeldende nar det gjelder veerforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VAR OPPMERKSOM PA
Egenerkleringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklering ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstiaende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagaende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsé dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 pa en bygningsdel i denne rapporten, sé vil det vare angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste &
sette den i stand, uten a gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfgrt i samrad med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert

elektroinstallatgr foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vzre en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av bade
det elektriske og det branntekniske anlegget.

2/27



EIERSKIFTERAPPORT™

MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

*
*

*

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.

Det er ingen tegn til slitasje.
Dokumentert fagmessig godt utfgrt.
Det er ingen merknader.

TG 1 *

*

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.

Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

*

*

TG 2

* X KX X ¥ ¥

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pa TG2 kan vere at bygningsdelen er:

Feil utfgrt.

Skadet, eller symptomer pa skade.

Svert slitt.

Nedsatt funksjon.

Utgatt pa dato.

Kort gjenvarende brukstid.

Det er behov for tiltak i ner fremtid.

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

*
*

*

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler pa TG3 kan vere at bygningsdelen er:

Har total funksjonssvikt
Fyller ikke lenger formalet
Er en fare for liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

TG iu

*
*

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan
vare:

Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen
Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3

[Kostnadsklasse IVeiledende storrelsesorden i NOK
ILav kostnad 0 — 100 000

IMiddels kostnad 100 000 — 300 000

Hgy kostnad IMer enn 300 000

Kostnadsklassene er sjablonmessige og veiledende, og angir kun overordnet stgrrelsesorden.

De er ikke pristilbud, ikke bindende og ikke knyttet til valgt lgsning. Endelig kostnad ma avklares gjennom n@rmere
undersgkelser og tilbud fra fagperson.

EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata: Gnr:28, Bnr: 209
Hjemmelshaver: Erik Werner Fjeldstad
Seksjonsnr: -

Festenr: -

Andelsnr: -

Tomt: 1 194 m?
Konsesjonsplikt: Nei

Adkomst: OFFENTLIG
Vann: OFFENTLIG
Avlgp: OFFENTLIG
Regulering: Holmen-Slependen
Offentl. avg. pr. ar: -
Forsikringsforhold: Ikke relevant
Ligningsverdi: Ikke relevant
Byggear: 1971

3/27
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EIERSKIFTERAPPORT™

BEFARINGEN:

Befaringsdato: 05.10.2022 / 16.02.2026
Det gjgres oppmerksom pa at det er kun gjort vurderinger av
bygningsdeler som er direkte tilknyttet boligen. Boligen ble kontrollert
i dagslys. Boligen er normalt mgblert, og selger var til stede under

. besiktelsen.

Forutsetninger:
-Rapporten er oppdatert 16.02.2026 da boligen skal legges ut for salg.
Eiendommen er befart og undersgkt pa nytt, samt arealtabell er
oppdatert

Oppdragsgiver: Randi Aruna Hult

Tilstede under befaringen: Randi Aruna Hult

Fuktmaler benyttet: Protimeter

OM TOMTEN:

Tomten er lett skrdende og dels flat. Opparbeidet med steinbelagt gang- og parkeringsareal, gressarealer og diverse beplantninger.

OM BYGGEMETODEN:

Grunnforhold er ikke kjent, det er stgpt gulv mot grunn i underetasjen med grunnmur/yttervegger av leca/mur som utvendig er pusset,
etasjeskille i trekonstruksjon. Naturlig drenering fra byggear og takvann ledet via taknedlgp med utkast mot tomtens terreng.

Yttervegger oppfart med isolert bindingsverk av tre, som utvendig er kledd med malt trepanel fra byggear. Mengde isolasjon og tilstand
pa vindsperre kan ikke verifiseres med sikkerhet uten fysiske inngrep. Vinduer og balkongdgrer med 2-lags glass med malte karmer.
Vinduer er av type fastkarm, toppsving/sidehengslet og det registreres datostempling fra 1969.

Saltakkonstruksjon oppfgrt med prefabrikkerte takstoler i tre. Takets oppbygning med undertak av bordtak og yttertekking av takshingel.
Renner, nedlgp og beslag med plastbelagt stal. Konstruksjonen har kaldtloft/kryploft med tilkomst via nedfellbar loftstrapp fra 1.etasje,
loftet har delvis gangbane. Loftet er normalt ventilert iht byggemate.

Boligen har terrasse utenfor stue i 1.etasje, oppfort pa sgyler i trekonstruksjon med tilfarere anlagt mot husvegg med terrassebord pa
overside, og rekkverk med malt trepanel.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Eldre enebolig fra 1970-tallet. Boligen baerer tydelig preg av alder og etterslepet vedlikehold. Det fleste bygningsdeler er fra opprinnelig
byggear hvor forventet bruks- og levetid er passert. Det ma paregnes oppgraderinger og utskiftninger bade utvendig og innvendig. Det er
blant annet pavist fukt- og rateskader flere steder pa trekledning og flere vinduer har punktert og har svekket funksjon. Undertak er fra
opprinnelig byggear, men alder pa taktekking er ukjent og utskiftninger kan derfor ikke utelukkes. Terrasse er fra byggedr og det er pavist
fukt- og rateskader flere steder. Innvendig er vitrom fra byggeéar med behov for rehabilitering for a tilfredsstille dagens krav til fuktsikkert
vatrom, kjgkken opplyses a vere fra ca 1990-tallet og har moderniseringsbehov. Tilhgrende deler med VVS og EL-anlegg ma ogsa
paregnes skiftet ved oppussing av rom med vanninstallasjoner.

Det gjgres oppmerksom pa at boligen er oppfert etter eldre byggeskikk, som ikke ngdvendigyvis tilfredsstiller dagens krav/standard, men i
henhold til de krav som gjaldt ved oppferingstidspunktet. Slike boliger kan ha skjulte feil og mangler som ikke kan oppdages ved visuell
kontroll og det ma kunne forventes at det kan avdekkes skjulte feil og mangler ved bygningsmessige inngrep ved f.eks
oppussing/omgjgringer. For a fa en helhetsoppfatning av boligen, oppfordres det til a lese hele rapporten av de undersgkelsene og
vurderingene som gjennomfgrt av undertegnede.
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EIERSKIFTERAPPORT™
ANNET:

OPPVARMING:

-Luft til luft varmepumpe i 1.etasje
-Varmekabler pa bad

-Panelovner

-Peis/ildsted

ANNET:
-Radiatorer er ikke i bruk

DOKUMENTKONTROLL:
KILDER:

-Selger

-Kommunale opplysninger i meglerpakka

-PropCloud.no

-Boligmappa.no

-Det er levert egenerklaring fra selger

-Tilsendt spgrreskjema fra takstmann er muntlig gjennomgatt pa befaringsdagen

Det anbefales a sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave. Ved evt. avhending av eiendommen gjgres det oppmerksom
pa selgers opplysningsplikt og kjgpers undersgkelsesplikt iht. lov om avhending av fast eiendom

Informasjon om dokumentasjon- og handverkertjenester:

-Ved utarbeidelse av tilstandsrapport skal dokumentasjon pa bruk av handverkertjenester og utfgrte arbeider fremlegges. Dette omfatter
alle oppgraderinger, reparasjoner og vedlikeholdsarbeider som er utfgrt pa eiendommen. Dokumentasjonen bgr inkludere kvitteringer
eller fakturaer som viser hva som er gjort og av hvem, samt bekreftelser fra utfgrende handverkere pa kompetanse og at arbeidet er utfgrt
i henhold til gjeldende standarder. Fotodokumentasjon som viser arbeidets omfang fgr, under og etter utfgrelsen, serlig for skjulte
installasjoner, bgr ogsa vedlegges. Denne dokumentasjonen er ngdvendig ved fastsettelse av tilstandsgrader pa enkelte bygningsdeler og
for & kunne vurdere arbeidets kvalitet og fagmessige utfgrelse.

Avhendingsloven sier:

§ 2-19.Dokumentasjon pa handverkertjenester.

-Dersom det har vert utfgrt reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem arene, og arbeidet
er utfort av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av kvalifiserte handverkere. Som
dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de handverkerne som ble brukt.

5127
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EIERSKIFTERAPPORT™
BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):
UNDERETASJE:

Gang: 25m?
Malte slette vegger, trepanel i tak og fliser pa gulv

Soverom: 10,4m?2
Trepanel og malte slette vegger, trepanel i tak og vegg til vegg teppe pa gulv

Soverom 9,5m?
Tapetserte vegger og trepanel, trepanel i tak og vegg til vegg teppe pa gulv

Kontor: 8,2m?
Tapetserte vegger og trepanel, trepanel i tak og vegg til vegg teppe pa gulv

Hobbyrom: 15,3m?
Malte betong vegger og noe trepanel, trepanel i tak og tregulv

Verksted: 10,8m?
Pusset mur vegger, trepanel i tak og belegg pa gulv

Fyr rom: 4,6m?
Pusset mur vegger, treplater i tak og betong gulv

Kjglerom/bod: 5m?
Sponplater og pusset mur pa vegger, trepanel i tak og belegg pa gulvet

Bod v/trapp: 2,3m?
Sponplater og noe pusset mur pa vegger, trepanel i tak og belegg pa gulv
1.LETASIE

Stue: 53,5m?2
Tapetserte vegger, trepanel i tak og parkett pa gulv

Spisestue: 12,7m?
Tapetserte vegger, trepanel i tak og parkett pa gulv

Kjgkken: 12,6m?
Tapetserte vegger, tak-ess og belegg pa gulv

Gang: 3,1m?
Malte slette vegger, tak-ess og parkett pa gulv

Bad: 9,3m?
Vitromstapet pa vegger, tak-ess og fliser pa gulv

Soverom: 13,9m?2
Malte slette vegger, tak-ess og parkett pa gulv

Arealene som er oppgitt for hvert enkelt rom er mélt pa innside vegger i rommene. Det totale arealet av disse rommene samsvarer derfor

ikke med total BRA. Disse er oppgitt kun for & gi en indikasjon av gulvareal i rommene.

6/27



EIERSKIFTERAPPORT™

MERKNADER OM ANDRE ROM:

PLANAVVIK:

-Planavvik malt med laser pa gulv i u.etg viser hgydeforskjell pa opptil 10-15mm pa strekker under 2 meter og opptil 20mm over lengre
strekker der maling kunne utfgres

-Planavvik malt med laser pa gulv i 1.etg viser hgydeforskjell pa opptil 20mm pa strekker under 2 meter og opptil 40mm over lengre
strekker der maling kunne utfgres

-Det er registrert hgydeforskjeller i gulvene som ligger utenfor akseptable toleranser i henhold til gjeldende standard for planhet.
Skjevhetene kan ha sammenheng med setninger fra opprinnelig byggear. Utbedring av slike forhold kan vaere omfattende, kostbart og
bergre flere bygningsdeler, ettersom arbeidet ofte innebarer inngrep i bade konstruksjon og overflater

GULV:
-Gulv er i hovedsak fra byggear og beerer preg av bruksslitasje og alder. Oppgraderinger/utskiftninger kan ikke utelukkes
-Det registreres en god del knirk i 1.etasje, samt ujevnheter

VEGG/HIMLING:
-Det er registrert normal alder- og bruksslitasje pa innvendige overflater. Slitasjen vurderes som normal og forventet ut fra byggets alder
og ordiner bruk, og anses ikke & pavirke overflatenes funksjon

-Eventuelle merker, skjolder eller skruehull etter tak- og veggoppheng kan fremkomme ved salg av bolig
-Overflater har generelt oppgraderingsbehov

FORMAL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurdering ved salg av bolig.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:

Selger opplyser om fglgende:

-Kjgkkenet ble skiftet ut pa 90-tallet, ellers er alt opprinnelig fra byggear
-Oppgradering av strgmnettet, januar 2026

-Skiftet blandebatteri pa bad og kjgkken
-Skiftet gulvmontert toalett pa bad i begge etasjer

727
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EIERSKIFTERAPPORT™

AREALER OG ANVENDELSE:
Arealmaling

Arealmalingene i denne rapporten er utfgrt i samsvar med Norsk Standard NS 3940 slik malereglene var praktisert i bransjen pa
maletidspunktet. Arealer oppgis i hele kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIG AREAL:

Ved arealmaling regnes ikke apninger for trapper, heissjakter og lignende som del av etasjens areal. Rom ma vere fysisk tilgjengelige
for a kunne males. Rom kan vare maleverdig etter NS 3940 selv om de ikke tilfredsstiller gjeldende byggeforskrifter eller krav til
godkjent bruk.

Maleverdig areal etter NS 3940 er ikke det samme som godkjent oppholdsareal etter plan- og bygningslovgivningen.

AREALBEGREPER:

BRA-i: Internt bruksareal
BRA-e: Eksternt bruksareal
BRA-b: Innglasset balkong
TBA: Terrasse- og balkongareal

Arealer utenfor boenheten (BRA-e):
Arealer som ligger utenfor selve boenheten er kun inkludert som BRA-e basert pa opplysninger fra eier om faktisk bruk. Det er ikke

kontrollert om disse arealene rettslig tilhgrer boenheten eller om de er del av fellesareal. Slike arealer kan omdisponeres av
borettslag/sameie, noe som kan pavirke boligens tilgjengelige bruksareal.

Fellesareal — rettslig avgrensning:

Ved arealmaling er det NS 3940 som legges til grunn. Standarden har en annen definisjon av fellesareal enn eierseksjonsloven. Dette
kan innebere at arealer som er maleverdig etter NS 3940, ikke ngdvendigvis fglger boenheten rettslig.

Viktig merknad om maleregler:

Eventuelle arealavvik mellom ulike rapporter kan skyldes endringer i maleregler eller ulik standardpraktisering over tid, og er ikke
ngdvendigvis uttrykk for malefeil.

AREAL BOLIG:

Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA
Underetasje 104

1.etasje 117 30
SUM BYGNING 221 30
SUM BRA 221
AREAL GARASJE/UTHUS:

Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA
Garasje 35

SUM BYGNING 35

SUM BRA 35
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BRA-i:

Underetasje:
-Gang, 2 soverom, kontor, bad, hobbyrom, bod, kjglerom, bod og fyrrom

1.etasje:
-Stue, spisestue, kjgkken, gang, bad og soverom

BRA-e:

Underetasje:
-Ingen

1.etasje:
-Ingen

Annet:
-Garasje

MERKNADER OM AREAL:

TAKH@YDER:
-Takhgyden i underetasje er 2,33 meter
-Takhgyden i 1.etasje er 2,42 meter

MALING:
-Maling er gjennomfgrt med lasermaler pa stedet og skissert opp

AREAL:
-Tomteareal er hentet fra PropCloud.no og matrikkelopplysninger

GARASJE / UTHUS:

Det er ikke utarbeidet tilstandsrapport for garasje eller gvrige frittstaiende bygninger, ettersom dette ikke er et krav etter
avhendingsloven og heller ikke er bestilt av selger. Det er derfor kun gitt en forenklet beskrivelse.

Frittliggende garasje pa ca. 35m?

Byggemate og innhold:

-Garasjen er oppfert pa ringmur med asfaltert dekke innvendig

-Yttervegger oppfort i uisolert bindingsverk av tre, utvendig kledd med malt trepanel
-Takkonstruksjonen er av type saltak, tekket med takshingel

-2 stk. leddet garasjeporter

Bemerkelser:

-Det er observert mye rateskader pa utvendig trepanel
-Det er ikke montert takrenner og taknedlgp

-Det er observert mye riss og sprekker i ringmur
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester eller tilsvarende fagperson med dokumentert minimum seks ars erfaring fra analyse,
reparasjon og oppf@ring av boliger. Takstmannen kan ogsa vere ansatt hos en byggmester eller et tilsvarende foretak. I slike tilfeller
utarbeides rapporten under byggmesterens faglige ansvar, mens takstmannen fungerer som en selvstendig fagkyndig ressurs. Dette sikrer
at rapporten bygger pa riktig kompetanse og fglger gjeldende faglige standarder.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

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 nermere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer pa www.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:
Marcus Winther

Byggmester, Takstmann BMTF og Fagskoleingenigr

09/03/2026

o wl

Marcus Winther
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1. Grunn og fundamenter
1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

Byggegrunn er ikke kjent.
Det er pavist riss, sprekker eller skader pa grunnmuren.

Det er pavist avskallet puss som fgrer til at isolasjonen har blitt eksponert.

Grunnforhold er ikke kjent, det er stgpt gulv mot grunn i underetasjen med grunnmur/yttervegger av leca/mur som
utvendig er pusset, etasjeskille i trekonstruksjon. Naturlig drenering fra byggear og takvann ledet via taknedlgp med
utkast mot tomtens terreng.

Merknader:

-Drenering fra byggear, erfaringsmessig kan drenering med denne alder ha nedsatt funksjon. Dette kan i tilfellet fgre til
fuktskader i rom som ligger under terreng. Forventet levetid er 20 til 60 ar. Dersom dreneringen n@rmer seg en alder pa
40 ar, vil dermed drenssvikt kunne veare forventbart og utskiftning mé kunne regnes med

-Under utedelen til varmepumpen dannes det is, som ved smelting kan medfgre fuktbelastning mot grunnmur og
drenering. Det anbefales a etablere tiltak som leder drenering/kondensvann bort fra grunnmuren

-Det er pavist riss/sprekker enkelte steder pa grunnmur, tiltak ved reparasjoner og vedlikehold ma regnes med. Stgrre
sprekker bgr holdes ved tilsyn ved eventuelle utvidelser. Riss og sprekker kan vere forarsaket av flere forhold som f.eks
belastninger, setninger eller temperaturvariasjoner

-Det bemerkes en del avflasset maling/puss pé utvendig grunnmur, vedlikehold og reparasjoner ma kunne regnes med.
Flassing skyldes ofte at grunnmuren er fuktig og malingen klarer ikke a holde pa fuktigheten

1.2 Krypekjeller

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:

1.3 Terrengforhold

Fall fra grunnmur vurderes ikke som tilstrekkelig.

Tomten er lett skraende og dels flat. Opparbeidet med steinbelagt gang- og parkeringsareal, gressarealer og diverse
beplantninger.

Merknader:

-Relativt flatt terreng rundt boligen med manglende anbefalt helning. Ved manglende helning vil grunnmur og rom som
ligger dels under terreng vare sarbar for fuktbelastninger ved at vann blir staende. Ved oppgradering av drenering sa er
det viktig at terrenget har tilstrekkelig helning fra grunnmur. Overflatevann skal hurtigs mulig vekk fra grunnmur for a
unnga ungdvendig fuktbelastninger pa konstruksjonen

2. Yttervegger

2.1 Yttervegger

Det er pavist deformasjoner og/eller fuktskader i ytterveggens konstruksjoner.

Det er pavist avvik pa vannbord over og under vindu, eller i overgangen mellom grunnmur og fasade og i etasjeskillere.
Det er pavist skader, sprekker og rateskade pa kledningen.

Det er ikke pavist tilstrekkelig lufting for kledningen.

Det er observert materialvalg ved yttervegg som kan gi forkortet levetid.
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Yttervegger oppfert med isolert bindingsverk av tre, som utvendig er kledd med malt trepanel fra byggear. Mengde
isolasjon og tilstand pa vindsperre kan ikke verifiseres med sikkerhet uten fysiske inngrep.

Merknader:

-Det registreres deformasjoner i flere kledningsbord, samt slitasje og fuktskader som kommer av alder, verslitasje og
etterslepet vedlikehold. Veggkonstruksjon er fra opprinnelig byggear og oppfgrt etter eldre byggeskikk, noe som
medfgrer gkt risiko for trekk og varmetap. Det kan heller ikke pavises at luftingen bak trekledningen er tilstrekkelig.
Mangelfull lufting kan hindre uttgrking av kledningen og over tid fore til fuktrelaterte skader. Trekledningen har
varierende alder, men er i hovedsak fra byggearet som gker risiko for plutselig skader og omkledning/vedlikehold kan
ikke utelukkes i nermeste fremtid

-TG-3 er satt pa bakgrunn av overnevnte forhold. Omkledning mé kunne forventes og punktet kan ofte sees i
sammenheng ved utskifting av vinduer

3. Vinduer og ytterdgrer
3.1 Vinduer og ytterdgrer

Det er ikke pavist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Vinduer og balkongdgrer med 2-lags glass med malte karmer. Vinduer er av type fastkarm, toppsving/sidehengslet og
det registreres datostempling fra 1969.

-Tilgjengelige vinduer og dgrer er funksjonstestet og visuelt kontrollert pa befaringsdagen
-Normal tid fgr kontroll og justering av vinduer og dgrer er 2 - 8 ar. Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 40 ar.
Avhengig av vedlikehold og utfgrelse

Merknader:

-Det er pavist punkterte glass i flere vinduer. Dette medfgrer redusert isoleringsevne og dugg mellom glasslagene, samt
behov for utskifting

-Tgrkesprekker/avflasset maling pé innvendige trekarmer og vinduslister. Nar det oppstar sprekkdannelser i malingen,
skyldes det at fuktighet trekkes inn i treverket slik at det utvider seg og sprekker opp over tid

-Flere vinduer lar seg ikke apne da de malt igjen, og enkelte er trakke ved apne-lukke funksjon. Pakninger er ogsa
generelt harde med begrenset funksjon som kan gi redusert tetthet og funksjon

-TG-3 settes pa bakgrunn av overnevnte forhold. Over halvparten av forventet bruks- og levetid er forbigatt pa vinduer.
Alder og tilstand tilsier at funksjon vil veere svekket over tid, som f.eks lase- og lukkemekanisme og utette pakninger.
Utskiftninger i neermeste fremtid ma paregnes og punktet ma kunne sees i sammenheng med evt. omkledning

4. Tak
4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Det er ikke pavist svanker/svai i mgnet.
Det er pavist fuktskjolder.

Det er ikke pavist rateskade eller skadedyr.
Det ser tett ut rundt gjennomfgringer.

Det er pavist ventilering/lufting.

Saltakkonstruksjon oppfgrt med prefabrikkerte takstoler i tre, utvendig tekket med takshingel.

-Konstruksjonen er inspisert via loftluke i 2.etasje og fremstar stabil og i normal stand. Lufting via lufteventiler pa loft
og via takutstikk. Konstruksjonene fremstér stabil og normal pa befaringsdagen
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Merknader:

-Det registreres eldre fuktskjolder/rennemerker flere steder i konstruksjon, dette pavises tgrt pa befaringsdagen. Arsak er
ukjent, men fuktskjolder kan komme av mangelfull ventilering eller luftlekkasjer fra underliggende konstruksjon
(oppvarmede rom). Konstruksjonen er oppfgrt etter eldre prinsipper, som ikke ngdvendigyvis tilfredsstiller dagens krav til
dimensjonering og ventilering

4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Undertaket antas a veere i fra Byggear

Det er ikke pavist nevneverdige sprekker, mose, plgser eller andre symptomer pa svekkelser.
Taket vurderes slik at det er tilstrekkelig helning.

Detaljer knyttet til oppkanter, beslag, overlys (lysapninger), skorsteiner og rgrgjennomfgringer vurderes som
tilfredsstillende.

Innfesting og overganger vurderes som tilfredsstillende.

Vedlikeholdsnivaet vurderes som tilfredsstillende.

Det er ikke pavist avvik i forhold til avskalling, fuger og beslag.

Hgyden pa skorstein er forskriftsmessig.

Takets oppbygning med undertak av bordtak og yttertekking av takshingel. Renner, nedlgp og beslag med plastbelagt
stal.

-Undertak er kontrollert via loft, taktekkingen er sngdekt pa befaringsdagen som gjgr utvendig vurdering begrenset

Merknader:

-Undertak tolkes ut ifra forhold & vere fra opprinnelig byggear, alder pa taktekking er ukjent, dette medfgrer usikkerhet
rundt gjenverende bruks- og levetid. Forventet levetid for takshingel er 20 - 30 &r. Det registreres noe ujevnheter i deler
av tekkingen, spesielt rundt skorstein og verslitasje i form av grgnske. Eldre tekking er sarbar for at plutselige skader
kan oppsta og levetiden for undertaket vil ofte vere forbigatt fgr levetid til taktekkingen, som medfgrer at taket ma
legges om pa sikt, men eksakt tidspunkt er vanskelig & fastsette. Undertak bgr kontrolleres fra loft ved jevne mellomrom
da plutselige skader kan oppsta og eventuelle utskiftninger kan ikke utelukkes

5. Loft
5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Loftet er innredet samtidig som boligen ble bygget.

Det er ikke pavist biologiske skadegjgrere fra kaldt-, kne-, hanebjelke-, eller kryploft.

Det er pavist lekkasjer, fuktskjolder, kondens og lignende ved piper, overganger, i bjelker eller takluker.
Det er pavist lekkasje rundt rgr- eller kanalgjennomfgringer.

Det er pavist ventilering av yttertaket.

Kaldtloft/kryploft med tilkomst via loftluke fra 1.etasje, loftet har delvis gangbane. Loftet er normalt ventilert iht
byggemate.
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Merknader:

-Det registreres eldre fuktskjolder i deler av undertaket og tydelig tegn pd isolasjon etter tidligere vannforekomster,
eksakt arsak er ukjent. Fuktskjolder kan komme av utette Igsninger knyttet til beslag/detaljer pa overside, mangelfull
ventilering eller luftlekkasjer fra underliggende konstruksjon

-Eldre isolasjon pa loft med forhudningspapp, pappen har revnet flere steder og oppfyller ikke lenger sitt formal. Pappen
fungerer som en vindsperre og skal hindre luftlekkasjer eller trekk mot oppvarmede rom som ligger under. Isolasjonen
bgr skiftes ut eller sa kan det monteres ny vindsperre over

-Konstruksjonen er oppfgrt etter eldre byggemate, som avviker fra dagens krav til isolasjon og tetthet. Det kan oppsta
luftlekkasjer mot loft fra oppvarmede rom under, som vil kunne gi kondensproblemer, varmetap og kreve mer energi ved
oppvarming

6. Balkonger, verandaer og lignende
6.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.
Det er ikke pavist svekkelser i forankring eller understgtting.
Det er pavist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, rateskader og/eller rust pa overflater.

Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Boligen har terrasse utenfor stue i 1.etasje, oppfart pa sgyler i trekonstruksjon med tilfarere anlagt mot husvegg med
terrassebord pé overside, og rekkverk med malt trepanel.

Merknader:

-Konstruksjonen berer preg av etterslept vedlikehold med slitasje, samt fukt- og rateskader flere steder i rekkverk.
Terrassen opplyses om a veare fra ca 1980-tallet, hvor gjenverende levetid er begrenset og det ma kunne forventes tiltak
ved vedlikehold og utskiftninger

-TG-3 er satt pa bakgrunn av paviste rateskader og det ma forventes utskiftninger/oppgraderinger

7. Vatrom
7.1 Bad underetasje
7.1.1 Overflate vegger og himling

Det opplyses om at badet er fra byggear.

Tapetserte vegger og malt trepanel i tak. Badet har servant, gulvmontert toalett og dusjnisje med forheng. Naturlig
ventilering via oppdrift.

-Overflater og utstyr fremstar med normal slitasje iht alder og bruk
-Det er pa tilfeldige omrader kontrollert for hulrom bak fliser og riss/sprekker
-Det er pavist normalt trykk og avrenning ved test av tilgjengelige vanninstallasjoner

Merknader:

-Vatrommet har ingen mekanisk avtrekk. Vatrom skal ha mekanisk avtrekk og tilfgrsel av frisk tilluft for a sikre
tilstrekkelig luftutveksling og redusere risiko for fukt- og muggskader. Manglende eller utilstrekkelig ventilasjon kan
over tid medfgre skade pa bygningsdeler og redusert inneklima

-Mer enn halvparten av vatrommets forventede levetid er passert. Direkte dusjing og fuktbelastning mot tapet innebarer
risiko, da overflatebeskyttelsen kan vare svekket. Dette gker faren for at fukt trenger inn og forarsaker skjulte skader i
veggkonstruksjonen. Vatrommet vurderes derfor som modent for oppgradering eller rehabilitering for & sikre
tilfredsstillende funksjon fremover

7.1.2 Overflate gulv
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Det er ikke pavist tilfredsstillende fall til sluket.
Det er ikke pavist knirk i gulvet.
Det er pavist tilfredsstillende hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen.

Det er pavist flekker eller andre skader.

Belegg pa gulv med oppbrett mot vegger og dgrterskel, sluk i dus;j.

-Fallforhold pa gulv males med krysslaser pa tilgjengelige omrader
-Det méles noe ujevnt fall pa gulv utenfor dusj og rundt dusjens nedslagsfelt. Hgydeforskjell fra sluk til topp belegg ved
dgr er ok

Merknader:

-Fall rundt sluk i dusjssone er mangelfull iht hva som gjaldt ved oppferingstidspunktet. Ved manglende fall rundt sluk
vil ikke bruksvann ledes mot sluk og vil bli liggende, som vil medfgre slitasje pa gulv og fuger, samt gke risiko for a skli
pa gulvet

-Belegg er montert direkte pa gulv med merkbare ujevnheter og luftrom under. Ved at belegg er montert pa darlig
underlag vil det vaere stgrre risiko for bleredannelser og at belegget lgsner fortere

-Mer enn halvparten av vatrommets forventede levetid er passert. Direkte dusjing og fuktbelastning mot belegg
innebzrer risiko, da overflatebeskyttelsen kan vere svekket. Dette gker faren for at fukt trenger inn og forarsaker skjulte
skader i konstruksjon. Vatrommet vurderes derfor som modent for oppgradering eller rehabilitering for & sikre
tilfredsstillende funksjon fremover

7.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra : Ukjent

Det er pavist avvik i forhold til sluk, rgrgjennomfgringer, mansjetter eller klemring.
Det er muligheter for a rengjgre sluk.

Det er boret hull i tilstgtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktgy.

Tettesjikt av tapet pa vegger og belegg pa gulv, fra opprinnelig byggear.

-Det er foretatt hulltaking fra tilstgtende rom (gang, bak dusj) og malt med trepigger, uten funn av unormale verdier. Det
er ogsa observert synlige rgr opplegg til dusjgarnityr fra rom under trapp og kontrollert for fukt, ingen negative verdier

Merknader:

-Belegg er ikke tilstrekkelig klemt ned i sluk, da det er kappet jevnt rundt slukring. Det ma kunne forventes at det kan
vare utettheter i overgang belegg til sluk og risiko for fuktskader i bakenforliggende konstruksjon er tilstede

-Mer enn halvparten av vatrommets forventede levetid er passert. Direkte dusjing og fuktbelastning mot tapet og belegg
innebzrer risiko, da overflatebeskyttelsen kan vere svekket. Dette gker faren for at fukt trenger inn og forarsaker skjulte
skader i veggkonstruksjonen. Vatrommet vurderes derfor som modent for oppgradering eller rehabilitering for & sikre
tilfredsstillende funksjon fremover

-TG-3 er satt pa bakgrunn av overnevnte forhold, vatrommet er modent for rehabilitering for 4 tale dagens og videre
fremtidig bruk

7.2 Bad 1.etasje
7.2.1 Overtlate vegger og himling
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Det opplyses om at badet er fra byggear.

Tapetserte vegger og tak-ess i taket. Badet har 2 servanter med speil, gulvmontert toalett, badekar, utslagsvask og
benkeinnredning med opplegg for vaskemaskin. Naturlig ventilering via oppdrift.

-Overflater og utstyr fremstar med normal slitasje iht alder og bruk
-Det er pé tilfeldige omrader kontrollert for hulrom bak fliser og riss/sprekker
-Det er pavist normalt trykk og avrenning ved test av tilgjengelige vanninstallasjoner

Merknader:

-Vatrommet har ingen mekanisk avtrekk. Véatrom skal ha mekanisk avtrekk og tilfgrsel av frisk tilluft for a sikre
tilstrekkelig luftutveksling og redusere risiko for fukt- og muggskader. Manglende eller utilstrekkelig ventilasjon kan
over tid medfgre skade pa bygningsdeler og redusert inneklima

-Mer enn halvparten av vatrommets forventede levetid er passert. Direkte dusjing og fuktbelastning mot tapet innebarer
risiko, da overflatebeskyttelsen kan vare svekket. Dette gker faren for at fukt trenger inn og forarsaker skjulte skader i
veggkonstruksjonen. Vatrommet vurderes derfor som modent for oppgradering eller rehabilitering for & sikre
tilfredsstillende funksjon fremover

-Vindu og omramming i vatsone virker ikke a vere utfgrt med fuktbestandig materiale. Eventuell tett overgang til
tettesjikt kan ikke kontrolleres. Dette kan veere et risikopunkt med tanke pa kondens og vanninntrengning i tillegg til
risiko for fuktskade pa vindu og omramming

7.2.2 Overtlate gulv
Det er pavist riss og sprekker.
Det er pavist sprekker i fuger.
Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.
Det er pavist tilfredsstillende fall til sluket.
Det er pavist flekker eller andre skader.

Flislagt gulv med gulvvarme, sluk i under servant og avlgpsrgr i gulv til badekar.

-Fallforhold pa gulv méales med krysslaser pa tilgjengelige omrader
-Det er pé tilfeldige omréader kontrollert for sprekker, riss og hulrom
-Det maéles lokalt fall fra vegger og dgr mot sluk

Merknader:

-Manglende synlig tettesjikt/membran pa minimum 25mm over ferdig gulv ved rgropplegg under badekar. Ved
manglende tettesjikt over ferdig gulv vil det ved lekkasje pa gulv vere risiko for fuktskader mot underliggende
konstruksjon

-Det registreres riss/skader i fuger mellom fliser. Arsak kan vere bevegelser i konstruksjon eller kan sees i sammenheng
med bom i fliser. Stgrre sprekker/skader bgr erstattes med ny fug

7.2.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra Byggear

Det er pavist avvik i forhold til sluk, rgrgjennomfgringer, mansjetter eller klemring.
Det er muligheter for & rengjgre sluk.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktgy.
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Tettesjikt av vatromstapet pa vegger, ukjent tettesjikt under/bak fliser.

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjgres
ved & demontere fliser eller andre bygningsdeler. Denne type destruktive undersgkelser blir aldri foretatt ved en
tilstandskontroll for eierskifterapport.

-Det ble utfgrt fuktmaéling fra dels dpen veggkonstruksjon fra tilstgtende rom for kontroll av fukt. Ingen funn av
unormale verdier ved maling av bunnsvill med trepigger
-Det ble malt med fuktutstyr pa erfaringsmessige utsatte steder pa overflater, uten funn av unormale verdier

Merknader:

-Inspeksjon under slukrist er den eneste muligheten for a kontrollere tettesjiktet bak flisene uten a utfgre destruktive
inngrep. Ved inspeksjon under slukristen kunne det ikke bekreftes at membran er tilstede. Dette innebarer gkt risiko for
at overgangen mellom sluk og eventuelt tettesjikt ikke er tett, noe som kan medfgre lekkasje og fuktinntrenging i
underliggende konstruksjoner over tid

-Mer enn halvparten av viatrommets forventede levetid er passert. Direkte dusjing og fuktbelastning mot tapet innebeerer
risiko, da overflatebeskyttelsen kan vare svekket. Dette gker faren for at fukt trenger inn og forarsaker skjulte skader i
veggkonstruksjonen. Vatrommet vurderes derfor som modent for oppgradering eller rehabilitering for a sikre
tilfredsstillende funksjon fremover

-TG-3 er satt pa bakgrunn av overnevnte forhold, vitrommet er modent for rehabilitering for 4 tale dagens og videre
fremtidig bruk

8. Kjokken
8.1 Kjgkken
8.1 Kjgkken

Vanninstallasjonen er fra Byggear

Det er ikke pavist knirk, skader eller fuktskjolder pa gulvet.

Det er ikke pavist fukt ved kjgleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fra avlgp.

Det er ikke pavist symptomer pa fukt og rate i nabokonstruksjoner.

Kjgkkenet opplyses om vare fra ca. 1990-tallet

Tapetserte vegger, tak-ess i tak og belegg pa gulv. Kjgkkenet har over og underskap, benkeplate med nedfelt kum i stal
og platetopp, frittstdende hvitevarer og mekanisk avtrekk ut mot det fri.

-Det pavises normalt vanntrykk og avrenning ved test av vanninstallasjon
-Det ble malt med fuktutstyr pa erfaringsmessige utsatte steder pa overflater, uten funn av unormale verdier
-Ventilator indikerer normalt trekk ved funksjonstest med papirark

Merknader:

-Kjokkenet er utdatert og barer preg av alder og bruksslitasje. Kjgkkenet fremstar funksjonelt, men har behov for
oppgradering/moderniseringer. Forventet bruks- og levetid for kjgkken er ca. 25 ar, avhengig av vedlikehold

-Tak-ess plater henger veldig og ma festes for & unnga ytterligere personskader eller skader pa andre tilknyttet
bygningsdeler

-Belegg er montert direkte pa gulv med merkbare ujevnheter. Ved at belegg er montert pa darlig underlag vil det vare
stgrre risiko for bleredannelser og at belegget Igsner fortere

9. Rom under terreng
9.1 Deler av underetasje
9.1.1 Veggenes og himlingens overflater
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Det er pavist noen riss eller sprekker.

Det er pavist setninger eller jordtrykk.

Det er ikke pavist fuktskjolder, stgvkondens, svertesopp og spor etter sopp, rateskader og/eller skadedyr.
Tilluft og avtrekk er vurdert som ikke tilfredsstillende.

Deler av underetasjen ligger under terreng, innredete rom har malte murvegger og trepanel pa vegger, naturlig
ventilering via vinduer og oppdrift pa bad.

Merknader:

-Det observeres riss og sprekker pa yttervegger som ligger dels under terreng som trolig kommer av ytre pakjenninger.
Stgrre sprekker bgr holdes ved tilsyn ved eventuelle utvidelser. Riss og sprekker kan vere forarsaket av flere forhold
som f.eks belastninger, setninger eller temperaturvariasjoner

-Vatrom har ingen mekanisk avtrekk. Vatrom skal ha mekanisk avtrekk og tilfgrsel av frisk tilluft for a sikre tilstrekkelig
luftutveksling og redusere risiko for fukt- og muggskader. Manglende eller utilstrekkelig ventilasjon kan over tid
medfgre skade pa bygningsdeler og redusert inneklima

9.1.2 Gulvets overflate
Det er pavist knirk i gulvene.
Det er pavist setninger.
Det er pavist sprekker i fuger
Det er ikke pavist sopp, rateskade og skadedyr.

Gulvet i underetasje bestar av fliser i gang, noe tregulv, betong, belegg og vegg til vegg teppe. Ukjent mengde isolasjon
mot grunn, samt om det er etablert fuktsperre.

Merknader:

-Ved manglende fuktsperre mot grunn kan det oppsta kapileroppsug, dette er fuktighet som trekker seg inn i betongen
fra underside og det oppstar som oftest saltutslag som blir synlig fra overside

-Det er registrert hgydeforskjeller i gulvene som ligger utenfor akseptable toleranser i henhold til gjeldende standard for
planhet. Skjevhetene kan ha sammenheng med setninger fra opprinnelig byggear. Utbedring av slike forhold kan vere
omfattende, kostbart og bergre flere bygningsdeler, ettersom arbeidet ofte innebzrer inngrep i bade konstruksjon og
overflater

-Stedvis riss/sprekker i betonggulv. Riss og sprekker kan vere forarsaket av flere forhold som f.eks belastninger,
setninger eller temperaturvariasjoner

9.1.3 Fuktmaling og ventilasjon

Kjelleren har ingen paforede vegger, hulltaking etterfulgt med fuktsgk er dermed ikke utfgrt.

Merknader:

10. VVS
10.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrgr
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Innvendige vann og avlgpsrgr er fra Byggear

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.
Vannrgr: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, og det ma regnes som utgatt pa dato.

Materiale og sammenkoblingspunkter vurderes som tilfredsstillende.

Stakeluker og lufting vurderes som tilfredsstillende

Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Avlgp: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, og det ma regnes som utgatt pa dato.

VVS anlegg fra byggear, bestdende av kobber, avlgp og sluker i plast. Det gjgres oppmerksom pa at det kun er gjort
besiktelse og vurdering av innvendig vann- og avlgpsinnstallasjoner.

-Normalt vanntrykk og avrenning ved test av tilgjengelige vanninstallasjoner
-Stoppekran er lokalisert i fyringsrom
-Det er ikke observert noe avvik ved visuelle kontroll av synlige rgrkoblinger

Merknader:

-Stoppekran er av eldre materiale og derfor ikke funksjonstestet, funksjon er derfor usikker. Gamle skruventiler kan
svikte og bgr oppgraderes til moderne kuleventiler

-Rgranlegget i boligen av eldre materiale, halvparten av forventet bruks- og levetid er forbigatt. Det er forelgpig ingen
tegn til funksjonssvekkelse, men eldre anlegg vurderes som en risikokonstruksjon og det ma kunne forventes
oppgraderinger/utskiftninger ved oppussing av rom med vanninstallasjoner

10.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra Byggear

Det er ikke pavist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.
Berederens plassering er tilfredsstillende.

Berederen er lekkasjesikret.

Eldre fyringstank benyttes kun som oppvarming av varmtvann. Tanken er plassert i fyrrom i underetasjen og
lekkasjesikret med sluk pa gulvet.

Merknader:

-Halvparten av forventet bruks- og levetid er forbigitt for anlegget er forbigatt. Eldre anlegg vil kunne ha nedsatt
funksjon, ved at effekt kan vare redusert samt bruke mer energi ved oppvarming

10.3 Vannbaren varme

Boligen ble opprinnelig oppvarmet via radiatorer pa oppholdsrom, som er fra opprinnelig byggear.

-Selger opplyser om at radiatorer er ikke lenger i bruk grunnet palegg fra kommunen vedrgrende sanering av oljetank.
Det er derfor ikke gjort videre undersgkelser rundt dette

Merknader:

10.4 Varmesentraler
19/27

75



EIERSKIFTERAPPORT™

Det er oljetank nedgravd pa eiendommen.

Det er palegg om sanering av oljetank fra kommunen.

Det finnes nedgravd oljetank pa eiendommen og det foreligger palegg fra kommunen.

-Oljetank som er nedgravd i hagen er Imm for tynn og kan derfor ikke brukes. Den er dekket med jord og ma fylles med
puck eller fjernes

Merknader:

-TG-3 settes pa bakgrunn av at det foreligger palegg om sanering fra kommunen. Sanering eller fjerning av oljetanken
sikrer at den ikke utgjgr en fremtidig trussel mot miljg og grunnvann

10.5 Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som ikke tilfredsstillende.

Boligen har naturlig ventilering via lufteventiler i vinduer/yttervegger, mekanisk avtrekk pa kjgkken og naturlig via
oppdrift pa vatrom.

-Avtrekk pa kjgkken indikerer normal drift ved funksjonstest pa befaringsdagen

Merknader:

-Vatrom har ingen mekanisk avtrekk. Vatrom skal ha mekanisk avtrekk og tilfgrsel av frisk tilluft for a sikre tilstrekkelig
luftutveksling og redusere risiko for fukt- og muggskader. Manglende eller utilstrekkelig ventilasjon kan over tid
medfgre skade pa bygningsdeler og redusert inneklima. Mekanisk avtrekk ma etableres pa vatrom

11. Elektrisk anlegg og samsvarserklaering
11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaring

Nar det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerkleringsskjema.
Det lokale el-tilsynet gjennomfgrte tilsyn sist i 14.01.2020

Resultatet var tilfredsstillende.

Det var tilsyn pa anlegget for mindre enn fem ar siden.

Det elektriske anlegget ble installert i Byggear

I fglge eier/oppdragsgiver har det ikke vert brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerkleringsskjema fra selger.

I fglge eier/oppdragsgiver Igses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerkleringsskjema fra selger.

I fglge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

I fglge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke pavist at plugg pa varmtvannsbereder er brunsvidd.

Det er ikke observert synlige tegn pa termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.
Det er tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap er tette.

Det er fremlagt samsvarserklering.

20/27



EIERSKIFTERAPPORT™

Sikringsskap med automatsikringer plassert i gang til underetasje. Anlegget er i hovedsak utenpéliggende.

-Det foreligger samsvarserklaring for opplegg til varmepumpe i boligens boligmappe, datert 08.10.2019 utfgrt av
Ansnes Elektro

Hvis det er mer enn fem ar siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget i henhold til forskrift til avhendingsloven. Det gjgres allikevel oppmerksom pé at kontroll utfgrt
fra det lokale el-tilsynet er kun en stikkprgvekontroll og friskmelder ikke anlegget. Anlegget er kun visuelt besiktiget.
EL. anlegget er ikke videre vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade. Det anbefales alltid eltakst ved tvil
om funksjonalitet og kapasitet

Tilbakemelding fra ELVIA:

-Ser ikke annet en at det har vart en kontroll av utvidelse den 14.1.2020. Avsluttet uten feil og mangler (omfattet en
montering av en ny kurs til en varmepumpe)

-For & presisere: Dette betyr ikke at det er gjort tilsyn pa hele boligen, ei heller friskmelder dette pa noen mate hele
anlegget for skjulte feil og mangler. Tilsynsrapport er en stikkprgvekontroll, og ikke en sjekk av det elektriske anlegget i
sin helhet.

Merknader:

-Alder og registrerte forhold ved det elektriske anlegget tilsier at det anbefales gjennomfgrt en utvidet el-kontroll for a
sikre fortsatt trygg og forsvarlig bruk. Anlegget er i hovedsak fra byggear
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VZER OPPMERKSOM PA:

Egenerkleringsskjema er levert i forbindelse med oppdraget.

Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.

Det foreligger oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen.

Det er ingen avvik i forhold til remming og romhgyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble
byggemeldt.

TILLEGGSOPPLY SNINGER:

LOVLIGHETER/ENDRINGER:

-Det foreligger byggemeldte tegninger for boligen som samsvarer med dagens bruk, datert 1969
-Det foreligger byggemeldte tegninger for garasjen som samsvarer med dagens bruk, datert 1969
-Det opplyses om at kommunen har bedt om sanering av gammel nedgravd oljetank

FERDIGATTEST:
-Det foreligger midlertidig brukstillatelse, datert 1971. Det gis ikke ferdigattest i dag for tiltak som ble sgkt om fgr
1.1.1998 og disse sakene anses som avsluttede hos bygningsmyndighetene

BRANN OG SIKKERHET:

-Rgykvarslere og slukkeutstyr foreligger, rgykvarslere er ikke testet pa befaringsdagen
-Slukkeutstyr skal kontrolleres minst hvert 5 ar

-Det anbefales at slukkeutstyr og rgykvarslere kontrolleres ved overtakelse

PIPE/ILDSTEDER:
Siste tilsyn og feiing utfgrt 11.02.2021, med fglgende tilbakemelding:

-Fyrrom ma ryddes og det skal ikke brukes som lagring
-Det mangler typegodkjent stige for feieren, nar han skal opp pa taket

ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERS@KELSER:

-Tak-ess plater pa kjgkkenet henger veldig. Disse platene ma festes bedre eller erstattes med nye. Fare for personskader
eller pa tilknyttet bygningsdeler i rommet er tilstede dersom de faller ned
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TAKSTMANNENS VURDERING VED TG2:

1.1

IByggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

-Drenering fra byggear, erfaringsmessig kan drenering med denne alder ha nedsatt funksjon. Dette kan i tilfellet
fgre til fuktskader i rom som ligger under terreng. Forventet levetid er 20 til 60 ar. Dersom dreneringen narmer
seg en alder pa 40 ar, vil dermed drenssvikt kunne vere forventbart og utskiftning ma kunne regnes med

-Under utedelen til varmepumpen dannes det is, som ved smelting kan medfgre fuktbelastning mot grunnmur og
drenering. Det anbefales a etablere tiltak som leder drenering/kondensvann bort fra grunnmuren

-Det er pévist riss/sprekker enkelte steder pa grunnmur, tiltak ved reparasjoner og vedlikehold ma regnes med.
Stgrre sprekker bgr holdes ved tilsyn ved eventuelle utvidelser. Riss og sprekker kan vere forarsaket av flere
forhold som f.eks belastninger, setninger eller temperaturvariasjoner

-Det bemerkes en del avflasset maling/puss pa utvendig grunnmur, vedlikehold og reparasjoner ma kunne regnes
imed. Flassing skyldes ofte at grunnmuren er fuktig og malingen klarer ikke & holde pa fuktigheten

[Terrengforhold

-Relativt flatt terreng rundt boligen med manglende anbefalt helning. Ved manglende helning vil grunnmur og
rom som ligger dels under terreng vare sarbar for fuktbelastninger ved at vann blir staende. Ved oppgradering av
drenering sa er det viktig at terrenget har tilstrekkelig helning fra grunnmur. Overflatevann skal hurtigs mulig
vekk fra grunnmur for 4 unngé ungdvendig fuktbelastninger pa konstruksjonen

4.1

[Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

-Det registreres eldre fuktskjolder/rennemerker flere steder i konstruksjon, dette pavises tgrt pa befaringsdagen.
IArsak er ukjent, men fuktskjolder kan komme av mangelfull ventilering eller luftlekkasjer fra underliggende
lkonstruksjon (oppvarmede rom). Konstruksjonen er oppfert etter eldre prinsipper, som ikke ngdvendigvis
tilfredsstiller dagens krav til dimensjonering og ventilering

4.2

[Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

-Undertak tolkes ut ifra forhold & vere fra opprinnelig byggeér, alder pa taktekking er ukjent, dette medfgrer
lusikkerhet rundt gjenvarende bruks- og levetid. Forventet levetid for takshingel er 20 - 30 ar. Det registreres noe
lujevnheter i deler av tekkingen, spesielt rundt skorstein og verslitasje i form av grgnske. Eldre tekking er sarbar
Ifor at plutselige skader kan oppsta og levetiden for undertaket vil ofte veere forbigatt for levetid til taktekkingen,
som medfgrer at taket ma legges om pa sikt, men eksakt tidspunkt er vanskelig a fastsette. Undertak bgr
lkontrolleres fra loft ved jevne mellomrom da plutselige skader kan oppstd og eventuelle utskiftninger kan ikke
utelukkes

5.1

ILoft (konstruksjonsoppbygging)

-Det registreres eldre fuktskjolder i deler av undertaket og tydelig tegn pa isolasjon etter tidligere
vannforekomster, eksakt drsak er ukjent. Fuktskjolder kan komme av utette Igsninger knyttet til beslag/detaljer pa
overside, mangelfull ventilering eller luftlekkasjer fra underliggende konstruksjon

-Eldre isolasjon pa loft med forhudningspapp, pappen har revnet flere steder og oppfyller ikke lenger sitt formal.
IPappen fungerer som en vindsperre og skal hindre luftlekkasjer eller trekk mot oppvarmede rom som ligger under.
[solasjonen bgr skiftes ut eller s kan det monteres ny vindsperre over

-Konstruksjonen er oppfert etter eldre byggemate, som avviker fra dagens krav til isolasjon og tetthet. Det kan
oppsta luftlekkasjer mot loft fra oppvarmede rom under, som vil kunne gi kondensproblemer, varmetap og kreve
Imer energi ved oppvarming

.1|Bad underetasje Overflate vegger og himling

-Vatrommet har ingen mekanisk avtrekk. Vatrom skal ha mekanisk avtrekk og tilfgrsel av frisk tilluft for a sikre
tilstrekkelig luftutveksling og redusere risiko for fukt- og muggskader. Manglende eller utilstrekkelig ventilasjon
lkan over tid medfgre skade pa bygningsdeler og redusert inneklima

-Mer enn halvparten av vatrommets forventede levetid er passert. Direkte dusjing og fuktbelastning mot tapet
linneberer risiko, da overflatebeskyttelsen kan vere svekket. Dette gker faren for at fukt trenger inn og forarsaker
skjulte skader i veggkonstruksjonen. Vatrommet vurderes derfor som modent for oppgradering eller rehabilitering
ifor & sikre tilfredsstillende funksjon fremover

.2 |Bad underetasje Overflate gulv
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-Fall rundt sluk i dusjssone er mangelfull iht hva som gjaldt ved oppfgringstidspunktet. Ved manglende fall rundt
sluk vil ikke bruksvann ledes mot sluk og vil bli liggende, som vil medfgre slitasje pa gulv og fuger, samt gke
risiko for & skli pa gulvet

-Belegg er montert direkte pa gulv med merkbare ujevnheter og luftrom under. Ved at belegg er montert pa darlig
lunderlag vil det veere stgrre risiko for bleredannelser og at belegget lgsner fortere

-Mer enn halvparten av vatrommets forventede levetid er passert. Direkte dusjing og fuktbelastning mot belegg
linneberer risiko, da overflatebeskyttelsen kan vere svekket. Dette gker faren for at fukt trenger inn og forarsaker
skjulte skader i konstruksjon. Vatrommet vurderes derfor som modent for oppgradering eller rehabilitering for &
sikre tilfredsstillende funksjon fremover

7.2.

—

IBad 1.etasje Overflate vegger og himling

-Vatrommet har ingen mekanisk avtrekk. Vatrom skal ha mekanisk avtrekk og tilfgrsel av frisk tilluft for a sikre
tilstrekkelig luftutveksling og redusere risiko for fukt- og muggskader. Manglende eller utilstrekkelig ventilasjon
lkan over tid medfgre skade pa bygningsdeler og redusert inneklima

-Mer enn halvparten av vatrommets forventede levetid er passert. Direkte dusjing og fuktbelastning mot tapet
linneberer risiko, da overflatebeskyttelsen kan vere svekket. Dette gker faren for at fukt trenger inn og forarsaker
skjulte skader i veggkonstruksjonen. Vatrommet vurderes derfor som modent for oppgradering eller rehabilitering
ifor a sikre tilfredsstillende funksjon fremover

-Vindu og omramming i vatsone virker ikke a veare utfgrt med fuktbestandig materiale. Eventuell tett overgang til
tettesjikt kan ikke kontrolleres. Dette kan veere et risikopunkt med tanke pa kondens og vanninntrengning i tillegg
ttil risiko for fuktskade pa vindu og omramming

7.2.2

IBad 1.etasje Overflate gulv

-Manglende synlig tettesjikt/membran pa minimum 25mm over ferdig gulv ved rgropplegg under badekar. Ved
imanglende tettesjikt over ferdig gulv vil det ved lekkasje pa gulv vere risiko for fuktskader mot underliggende
lkonstruksjon

-Det registreres riss/skader i fuger mellom fliser. Arsak kan vare bevegelser i konstruksjon eller kan sees i
sammenheng med bom i fliser. Stgrre sprekker/skader bgr erstattes med ny fug

8.1

Kjokken Kjgkken

-Kjgkkenet er utdatert og baerer preg av alder og bruksslitasje. Kjgkkenet fremstar funksjonelt, men har behov for
oppgradering/moderniseringer. Forventet bruks- og levetid for kjpkken er ca. 25 ar, avhengig av vedlikehold
-Tak-ess plater henger veldig og ma festes for & unnga ytterligere personskader eller skader pa andre tilknyttet
bygningsdeler

-Belegg er montert direkte pa gulv med merkbare ujevnheter. Ved at belegg er montert pa darlig underlag vil det
vaere stgrre risiko for bleredannelser og at belegget Igsner fortere

.1|Deler av underetasje Veggenes og himlingens overflater

-Det observeres riss og sprekker pa yttervegger som ligger dels under terreng som trolig kommer av ytre
pakjenninger. Stgrre sprekker bgr holdes ved tilsyn ved eventuelle utvidelser. Riss og sprekker kan vare
forarsaket av flere forhold som f.eks belastninger, setninger eller temperaturvariasjoner

-Vatrom har ingen mekanisk avtrekk. Vatrom skal ha mekanisk avtrekk og tilfgrsel av frisk tilluft for & sikre
tilstrekkelig luftutveksling og redusere risiko for fukt- og muggskader. Manglende eller utilstrekkelig ventilasjon
lkan over tid medfgre skade pa bygningsdeler og redusert inneklima

.2 |Deler av underetasje Gulvets overflate

-Ved manglende fuktsperre mot grunn kan det oppsta kapileroppsug, dette er fuktighet som trekker seg inn i
betongen fra underside og det oppstar som oftest saltutslag som blir synlig fra overside

-Det er registrert hgydeforskjeller i gulvene som ligger utenfor akseptable toleranser i henhold til gjeldende
standard for planhet. Skjevhetene kan ha sammenheng med setninger fra opprinnelig byggeér. Utbedring av slike
forhold kan vare omfattende, kostbart og bergre flere bygningsdeler, ettersom arbeidet ofte innebarer inngrep i
bade konstruksjon og overflater

-Stedvis riss/sprekker i betonggulv. Riss og sprekker kan veare forarsaket av flere forhold som f.eks belastninger,
setninger eller temperaturvariasjoner

10.1

IWC og innvendige vann- og avlgpsrgr
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-Stoppekran er av eldre materiale og derfor ikke funksjonstestet, funksjon er derfor usikker. Gamle skruventiler
lkan svikte og bgr oppgraderes til moderne kuleventiler

-Rgranlegget i boligen av eldre materiale, halvparten av forventet bruks- og levetid er forbigatt. Det er forelgpig
lingen tegn til funksjonssvekkelse, men eldre anlegg vurderes som en risikokonstruksjon og det ma kunne
forventes oppgraderinger/utskiftninger ved oppussing av rom med vanninstallasjoner

10.2

|Varmtvannsbereder

-Halvparten av forventet bruks- og levetid er forbigatt for anlegget er forbigatt. Eldre anlegg vil kunne ha nedsatt
funksjon, ved at effekt kan vare redusert samt bruke mer energi ved oppvarming

10.5

|Ventilasjon

-Vitrom har ingen mekanisk avtrekk. Vatrom skal ha mekanisk avtrekk og tilfgrsel av frisk tilluft for a sikre
tilstrekkelig luftutveksling og redusere risiko for fukt- og muggskader. Manglende eller utilstrekkelig ventilasjon
lkan over tid medfgre skade pa bygningsdeler og redusert inneklima. Mekanisk avtrekk ma etableres pa vatrom

25/27
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TAKSTMANNENS VURDERING VED TG3:

2.1

Y ttervegger

-Det registreres deformasjoner i flere kledningsbord, samt slitasje og fuktskader som kommer av alder, verslitasje
og etterslepet vedlikehold. Veggkonstruksjon er fra opprinnelig byggear og oppfart etter eldre byggeskikk, noe
som medfgrer gkt risiko for trekk og varmetap. Det kan heller ikke pavises at luftingen bak trekledningen er
tilstrekkelig. Mangelfull lufting kan hindre uttgrking av kledningen og over tid fore til fuktrelaterte skader.
[Trekledningen har varierende alder, men er i hovedsak fra byggearet som gker risiko for plutselig skader og
omkledning/vedlikehold kan ikke utelukkes i nermeste fremtid

-TG-3 er satt pa bakgrunn av overnevnte forhold. Omkledning ma kunne forventes og punktet kan ofte sees i
sammenheng ved utskifting av vinduer

[Utbedringskostnaden vurderes som middels, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.

3.1

|Vinduer og ytterdgrer

-Det er pavist punkterte glass i flere vinduer. Dette medfgrer redusert isoleringsevne og dugg mellom glasslagene,
samt behov for utskifting

-Torkesprekker/avflasset maling pa innvendige trekarmer og vinduslister. Nar det oppstar sprekkdannelser i
imalingen, skyldes det at fuktighet trekkes inn i treverket slik at det utvider seg og sprekker opp over tid

-Flere vinduer lar seg ikke apne da de malt igjen, og enkelte er trakke ved apne-lukke funksjon. Pakninger er ogsa
generelt harde med begrenset funksjon som kan gi redusert tetthet og funksjon

-TG-3 settes pa bakgrunn av overnevnte forhold. Over halvparten av forventet bruks- og levetid er forbigatt pa
vinduer. Alder og tilstand tilsier at funksjon vil vere svekket over tid, som f.eks lase- og lukkemekanisme og
utette pakninger. Utskiftninger i nzermeste fremtid ma paregnes og punktet ma kunne sees i sammenheng med evt.
omkledning

Utbedringskostnaden vurderes som middels, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.

6.1

IBalkonger, verandaer og lignende

-Konstruksjonen barer preg av etterslept vedlikehold med slitasje, samt fukt- og rateskader flere steder i rekkverk.
[Terrassen opplyses om & veere fra ca 1980-tallet, hvor gjenvarende levetid er begrenset og det ma kunne forventes
tiltak ved vedlikehold og utskiftninger

-TG-3 er satt pd bakgrunn av paviste rateskader og det ma forventes utskiftninger/oppgraderinger

[Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.

.3|Bad underetasje Membran, tettesjiktet og sluk

-Belegg er ikke tilstrekkelig klemt ned i sluk, da det er kappet jevnt rundt slukring. Det ma kunne forventes at det
kan vaere utettheter i overgang belegg til sluk og risiko for fuktskader i bakenforliggende konstruksjon er tilstede
-Mer enn halvparten av vatrommets forventede levetid er passert. Direkte dusjing og fuktbelastning mot tapet og
belegg innebzrer risiko, da overflatebeskyttelsen kan vere svekket. Dette gker faren for at fukt trenger inn og
forarsaker skjulte skader i veggkonstruksjonen. Vatrommet vurderes derfor som modent for oppgradering eller
rehabilitering for & sikre tilfredsstillende funksjon fremover

-TG-3 er satt pa bakgrunn av overnevnte forhold, vatrommet er modent for rehabilitering for a tale dagens og
videre fremtidig bruk

[Utbedringskostnaden vurderes som middels, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.

7.2.3

IBad 1.etasje Membran, tettesjiktet og sluk

-Inspeksjon under slukrist er den eneste muligheten for & kontrollere tettesjiktet bak flisene uten & utfgre
destruktive inngrep. Ved inspeksjon under slukristen kunne det ikke bekreftes at membran er tilstede. Dette
innebarer gkt risiko for at overgangen mellom sluk og eventuelt tettesjikt ikke er tett, noe som kan medfgre
lekkasje og fuktinntrenging i underliggende konstruksjoner over tid

-Mer enn halvparten av vatrommets forventede levetid er passert. Direkte dusjing og fuktbelastning mot tapet
linneberer risiko, da overflatebeskyttelsen kan vere svekket. Dette gker faren for at fukt trenger inn og forarsaker
skjulte skader i veggkonstruksjonen. Vatrommet vurderes derfor som modent for oppgradering eller rehabilitering
for a sikre tilfredsstillende funksjon fremover

-TG-3 er satt pd bakgrunn av overnevnte forhold, vitrommet er modent for rehabilitering for & tale dagens og
videre fremtidig bruk

[Utbedringskostnaden vurderes som middels, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.
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10.4

IVarmesentraler

FTG-3 settes pa bakgrunn av at det foreligger palegg om sanering fra kommunen. Sanering eller fjerning av
oljetanken sikrer at den ikke utgjgr en fremtidig trussel mot miljg og grunnvann

[Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.
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Selgers egenerkleering

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

Selgere Randi Aruna F. Hult

BOl |geﬂ + Boligen selges som et dadsbo
« Selger har ikke kjennskap til eiendommen

« Boligen selges med fullmakt

Ravnsborgveien 45
1395 Hvalstad

Boligselger har kjopt boligselgerforsikring

*

3203-28/209/0/0

Fre m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1110260028

1
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Selger har ikke kjennskap til eiendommen

Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklaeringen. Interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen seerlig grundig.

Generelt

1. Er det bestilt Norgespris pé strem?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til fast pris pa 50 gre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

2. Tilleggskommentar

Huset har flere punkterte vinduer.
Det er réte visse steder i utvendig panel.
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting



Nabolagsprofil

Ravnsborgveien 45 - Nabolaget Torstad - vurdert av 30 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
& Ravnsborg 6 min %
Linje 270 0.4 km
8@ Hvalstad stasjon 18 min #
Linje L1 1.5km
@ OsloS 21 min &
Totalt 24 ulike linjer 20.2 km
X Oslo Gardermoen 52 min &
Skoler
Steinerskolen i Asker (1-10 kl.) 15 min 4
185 elever, 11 klasser 1.3 km
Hvalstad skole (1-7 kl.) 20 min #
421 elever, 21 klasser 1.7 km
Mellom-Nes skole (1-7 kl.) 21 min #&
412 elever, 26 klasser 1.8 km
Torstad ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min &
425 elever, 23 klasser 0.9 km
Landgya ungdomsskole (8-10 kl.) 16 min #
326 elever, 20 klasser 1.3 km
Holmen videregdende skole 18 min %
76 elever 1.6 km
Nesbru videregdende skole 21 min %
715 elever, 37 klasser 1.9 km

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 93/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 92/100

» Naboskapet
N\
=% Godt vennskap 76/100

Aldersfordeling
SR * &
R
~N o~

42.8 %
39.3%
389 %

25.6 %
21.2%

18 %

16.1 %
141 %
18.3%

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

Il Torstad 655 305
. Oslo og omegn 999 185 490708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Nesbru barnehage (1-5 ar) 7 min &
42 barn 0.6 km
Regnbuen Steinerbarnehage (1-5 ar) 15 min 4
47 barn 1.3km
Vekstbarnehagen (1-5 ar) 15 min 4
28 barn 1.4 km
Dagligvare
Kiwi Hvalstad 6 min &
PostNord 0.5km
Meny Holmen 10 min %
PostNord 0.9 km
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Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
.} 2 Buss

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 93/100

? Gateparkering
@ Lett91/100

v Kvalitet pa barnehagene

“ Veldig bra 88/100

Sport

@ Torstad ungdomsskole 10 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.9 km

@ Holmen idrettspark 13 min %
Badminton, ballspill, basket, fotball, h... 1.1 km

& MOVA Nesbru 11 min &

g Nesbru Trim & Helse 12 min &

Boligmasse

M 59% enebolig

B 8% rekkehus

B 15% blokk
18% annet

Varer/Tjenester
Holmen Senter 15 min %
@ Apotek 1 Holmen 10 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 34% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 16%13-154ar

15% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn
|
|
|
Enslig u. barn
|
. __________________________________________________________________________|
1
Flerfamilier
|
I
|
0% 48%
Il Torstad
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 33% 33%
Ikke gift 53% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%




Ravn:

/

sborgl hos74 2.4
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Adresse
Ravnsborgveien 45, 1395 HVALSTAD

Dato for energimerking Merkenummer

09.03.2026 Energiattest-2026-267945
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 149939652

Gardsnummer Bruksnummer

28 209

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— H0101

@) Energikarakteren

Energiattest

m)[o]lo)
NS

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1971 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
245,0 m? 200,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

2 Betong
Oppvarming

Olje, Elektrisitet, Varmepumpe

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
232,92 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
257,70 kWh/m? 51 540 kWh



A>>
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Ravnsborgveien 45, 1395 HVALSTAD

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Ravnsborgveien 45, 1395 HVALSTAD

v— Tiltak

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 1: Utskifting av oljekjel til biokjel

Gammel oljekjel med darlig virkningsgrad erstattes med ny biokjel, eller konverteres til bruk av bioenergi. Det finnes forskjellige typer
biokjeler, mest vanlig for boliger er pelletsanlegg, men det finnes ogsa kjeler som benytter flis eller halm. Det finnes manuelt og automatisk
fyrte kjeler hvor pellets tilfares automatisk. En pelletskjel har vanligvis gode styringsmuligheter med en betjeningsmodul og
utetemperaturfgler, med mulighet for nattsenkning etc. En del typer oljekjeler kan forholdsvis enkelt konverteres til bruk av pellets. Alternativt
kan oljekjelen konverteres til bruk av bioolje (biofyringsolje), noe som ogsa er forholdsvis enkelt for de fleste oljekjeler.

Tiltak 2: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stay i systemet.

Tiltak 3: Installere solvarmeanlegg

Dersom den vannbarne varmen i boligen er i form av gulvvarme eller annet lavtemperaturanlegg, kan det vurderes a installere et
solvarmeanlegg dersom forholdene ligger godt til rette for dette. En solfanger er som oftest en del av takkonstruksjonen og kan derfor veere
en interessant lgsning ved nybygging eller rehabilitering av tak. | tillegg til solfangere installeres en varmesentral med et varmelager som
utnytter solenergien i kombinasjon med elektrisitet/gass/olje/bio/varmepumpe. Gratis solenergi utnyttes da i varmeanlegget og til forvarming
av tappevann noe som reduserer energiutgiftene.

Tiltak 4: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga
trykksvingninger og stey i systemet.

Tiltak 5: Utskifting av brenner pa kjelanlegg

Dersom brenneren er gammel og uten spjeld som lukker ved stillstand, farer dette til luftgjennomstremning ved stillstand og darlig
virkningsgrad for kjelanlegget. Gammel brenner bgr da skiftes ut med ny moderne brenner, som er utstyrt med automatisk spjeld som
minimaliserer gjennomstremningstapet ved stillstand.Brenneren bgr ogsa ha timeteller og / eller mengdemaler for & kunne fglge opp
energibruken pa en god mate.

Tiltak 6: Automatikk for shunt- /utetemperaturregulering og nattsenkning
Manuell styring av shuntventil, altsd manuell regulering av turtemperatur ift. utetemperaturen, er lite effektivt. Om dette er tilfellet anbefales a
montere motorstyrte shuntventiler og automatikk for utetemperaturkompensering samt natt-/helgesenkning av temperaturen.

Tiltak 7: Service pa kjelanlegg samt evt. montering av rgykgasstermometer

Dersom det er mer enn to ar siden siste service pa kjelanlegget bgr dette gijennomferes umiddelbart. Det anbefales service pa brenner og
kjel minst en gang i aret. Et roykgasstermometer er ogsa en sveert lsnnsom investering. Med et slikt vet du nar kjelen ber feies, og du far
ogsa vite om den er feiljustert og soter. (For oljefyringsanlegg finnes en frivillig norsk inspeksjons-/kontrollordning, "Effektiv Oljefyring” (EQ)).



Tiltak 8: Isolering av varmerar, ventiler, pumper

Eventuelle rgrnett, rerbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bgr isoleres for & redusere ungdvendig varmetap. Pa ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg veere enklere & oppna @nsket turtemperatur i hele anlegget.

Brukertiltak

Tiltak 9: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fagr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 11: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 12: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 13: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 15: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 16: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strgm selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 17: Tiltak utendgrs

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.
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Tiltak 18: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt a koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjaleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak utendors

Tiltak 19: Termostat- og nedbarsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og sngfgler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 20: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 21: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 22: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 23: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 24: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsproving.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 25: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 26: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.



Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

&  Spersmal om energiattesten

Spegrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no
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ASKER KOMMUNE

BYGNINGSKONTROLLEN Midlertidig brukstillatelse.
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Vi viser til befaring ovennevnte eiendom

......... Midlertidig brukstillatelse, i henhold §|l bygmngs-
loyens § 99, kan gis under forutsetning av ot nedenstdende arbeider blir utfert innen . .
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Vi ter be Dem melde ny koniroll ndr ovennevnte arbeider er utfort.
Bygningen er oppfert i overensstemmelse med aprobert byggemelding.
For ferdigattest kan gis ma ny befaring foretas og eventuell ny mangelliste oppsettes.

Asker kommune, bygningssjefen, den . f"//

............

Bygningssief.
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ambita

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gardsnr 28, Bruksnr 209 Kommune: 3203 Asker
Adresse:
Veiadresse: Ravnsborgveien 45, gatenr 1105 Grunnkrets: 406 Torstad
1395 Hvalstad Valgkrets: 3 Hofstad
Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 1070201 Holmen
Tettsted: 801 Oslo

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Parsell A Matrikkelfort: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 29.05.1973 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 1193,8 kvm Skyld: 0,04

Arealkilde: Beregnet Areal

Arealmerknad:

Om fullstendighet og noyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som fglge av feil i Eiendomsutskriften.

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert p& matrikkelenheten.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert p4 matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv pa eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert pa eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen.

Klage pa vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert pa matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 11.02.2026 10:32 — Sist oppdatert 11.02.2026 10:32
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 6
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Gardsnummer 28, Bruksnummer 209 i 3203 ASKER kommune

Forretninger:

Type Dato

Omnummerering Forretning:
Matrikkelfert:

Omnummerering Forretning:
Matrikkelfart:

Skylddeling Forretning:
Matrikkelfert:

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 11.02.2026 10:32 — Sist oppdatert 11.02.2026 10:32
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

01.01.2024
01.01.2024

01.01.2020
01.01.2020

29.05.1973

Rolle
Mottaker

Mottaker

Avgiver
Mottaker

Matrikkel
3203/28/209

3203/28/209

3203/28/26
3203/28/209

Arealendring
0,0

0,0

-1194,1
11941

Side 2 av 6



Gardsnummer 28, Bruksnummer 209 i 3203 ASKER kommune

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Bygning 1 av 2: Enebolig (Kilde: Massivregistrering)
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjokkenkode

Ravnsborgveien 45 Bolig

Bygningsopplysninger:

Neeringsgruppe: Bolig Bebygd areal:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig:

Energikilde: BRA annet:

Oppvarming: BRA totalt:

Avlgp: Har heis:

Vannforsyning:

Bygningsnr: 149939652

Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig  Annet Totalt BTA:
HO1 1

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert p bygningen.

Bygning 2 av 2: Garasjeuthus anneks til bolig (Kilde: Massivregistrering)
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Nei

Adresse Type BRA Kjokkenkode
Ingen registrert adresse Unummerert
bruksenhet

Bygningsopplysninger:

Neeringsgruppe: Annet som ikke er neering Bebygd areal:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig:
Energikilde: BRA annet:
Oppvarming: BRA totalt:
Avlgp: Har heis:
Vannforsyning:

Bygningsnr: 149939660

Etasjeopplysninger:
Ingen etasjeopplysninger registrert pa bygningen.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 11.02.2026 10:32 — Sist oppdatert 11.02.2026 10:32
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Nei

Antall rom

Rammetillatelse:
Igangset.till.:
Ferdigattest:
Midl. brukstil.:
Tatt ibruk (GAB):
Antall boliger:
Antall etasjer:

Bolig

Antall rom

Rammetillatelse:
Igangset.till.:
Ferdigattest:
Midl. brukstil.:
Tatt ibruk (GAB):
Antall boliger:
Antall etasjer:

Bad WC

Annet Totalt

Bad WC

Side 3 av 6
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Gardsnummer 28, Bruksnummer 209 i 3203 ASKER kommune

Oversiktskart

£ b

Ngyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer

= 10 cm eller mindre = 201-500cm == Vannkant e Fiktiv/ Teigdeler
= 11-30cm. = QOver 500 cm == Veikant r Punktfeste

— 31-200cm — |kke angitt

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 11.02.2026 10:32 — Sist oppdatert 11.02.2026 10:32
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Symboler
O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 4 av 6




Gardsnummer 28, Bruksnummer 209 i 3203 ASKER kommune

Teig 1 (Hovedteig)

e

2025

o

ZR/210

N

@3

220y

26

v

EAS

o1

3y

1:2407

o4

28/32

Ngyaktighet [standardavvik)

10 cm eller mindre = 201-500cm
=— 11-30cm. = QOver 500 cm
= 31-200cm — |kke angitt

Hjelpelinjer
== Vannkant
Veikant

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 11.02.2026 10:32 — Sist oppdatert 11.02.2026 10:32
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

s Fiktiv/ Teigdeler
st Punktfeste

Symboler
O Bygningspunkt

A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 5 av 6
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Areal og koordinater

Areal: 1 193,80m2

Arealmerknad:

Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord

1 6636 714,97
2 6 636 753,47
3 6 636 773,75
4 6 636 736,01

Ost
583 083,82

583 051,70
583 071,23
583 096,06

Lengde!
50,14m

28,15m
45,18m
24,34m

() Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Malemetode

Terrengmalt:
Totalstasjon

Terrengmalt
Terrengmalt

Terrengmalt:
Totalstasjon

Om fullstendighet og noyaktighet i utskriften:
Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som falge av feil i kartutskriften.

Noyaktighet
10

10
10
10

Radius

Merke nedsatt i
Ikke spesifisert

Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert

Hjelpelinje
Nei

Nei
Nei
Nei

Grensepunkitype
Umerket

Umerket
Umerket
Umerket



Utskriftsdato: 11.02.2026
)) . Asker kommune

Adresse: Katrineasveien 20, 3440 ROYKEN
Telefon: 66 70 00 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Asker kommune
Kommunenr. 3203 Gardsnr. 28 Bruksnr. 209 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Ravnsborgveien 45, 1395 HVALSTAD

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

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

© Kommuneplaner © Kommuneplaner under arbeid
© Kommunedelplaner © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner under bakken
O Reguleringsplaner over bakken @ Reguleringsplaner under arbeid
© Reguleringsplaner bunn O Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken
@ Bebyggelsesplaner under bakken O Midlertidige forbud
Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  13.06.2023
Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15388/2020100_Bestemmelser_oppdatert_06_05_2025.pdf

Delarealer Delareal 1194 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Navaerende

Delareal 1194 m?
KPHensynsonenavn H190

KPSikring Andre sikringssoner
Delareal 1194 m?

BestemmelseOmradenavn #8 Nullvekst nord
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Side1av?2
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Kommuneplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035
Status Endelig vedtatt arealplan

Plantype Kommuneplanens arealdel

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 02202016014

Navn E18 Slependen-Drengsrud
Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 08.11.2016

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/4957/2016014_bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 1194 m?
KPHensynsonenavn H190
KPSikring Andre sikringssoner
Delareal 1194 m?
Arealbruk  Boligbebyggelse,Navaerende
OmradenavnB

Id 02202011101

Navn Holmen - Slependen

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 29.01.2013

Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/3036/2011101_bestemmelser.pdf

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 022051

Navn Ravnsborg (utpars.vilkar)
Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 15.06.1923

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/44/51_bestemmelser.pdf

Side2av?2



) ' Asker kommune

Adresse: Katrinedsveien 20, 3440 ROYKEN
Telefon: 66 70 00 00

Kommunale gebyrer 2026

Utskriftsdato: 11.02.2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt Kilde: Asker kommune
Kommunenr. 3203 | Gardsnr. 28 Bruksnr. 209 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Ravnsborgveien 45, 1395 HVALSTAD

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tieneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar for aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk p3 ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belop i 2025
Avigp 4 384,03 kr
Feiing 505,00 kr
Renovasjon 5 746,00 kr
Vann 4 206,64 kr

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Asker Postadresse: Katrinedsveien 20, 3440 R&GYKEN
) kommune Telefon: 66 70 00 00

E-post: post@asker.kommune.no

Dato: 16.02.2026

MEGLEROPPLYSNINGER

1800 Vei, vann og avigp

Gnr: 28 Bnr: 209

Fnr:

Snr:

Adresse: Ravnsborgveien 45, 1395 HVALSTAD

Vegadkomst
Offentlig veg [X] .
Ankomst fra Via privat stikkvei [] Privat veg [] Ingen vegadkomst []
Merknad:
Tilkobling til vann og avlgp
Tilknyttet offentlig vann via privat stikkledning? Ja¥ Nei [
Hvis nei, merknad:
Tilknyttet offentlig avigp via privat stikkledning? Ja[¥ Nei []

Hvis nei, merknad:

Asker kommune tar forbehold om at informasjonen kan inneholde feil eller mangler.
Eventuelle slike feil/mangler vil ikke medfore erstatningsansvar for kommunen.




y

Asker Postadresse: Katrineasveien 20, 3440 Reyken

kommune Telefon: 66 70 00 00
post@asker.kommune.no
Dato: 16.02.2026
MEGLEROPPLYSNINGER
Gnr: 28 Bnr: 209 Fnr: Snr:
Adresse: Ravnsborgveien 45, 1395 HVALSTAD

Avtaler og priser for husholdningsrenovasjon:
https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/renovasjonsgebyr/

Priser og beregninger for vann og avlap:

https://www.asker.kommune.no/vann-og-avlop/priser-og-beregninger/

Vann/avlep

Har eiendommen vannmaler?

Jal¥

Nei []

Hvis nei, antall m3 pr. ar:

Sameie:

]

Ikke tilknyttet:

[l

Asker kommune tar forbehold om at informasjonen kan inneholde feil eller mangler.
Eventuelle slike feil/mangler vil ikke medfore erstatningsansvar for kommunen.
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§1

§2
2.1
2.11

2.1.2

2,13

Vedtatt av Asker kommunestyre i mgte 8. november 2016 i medhold av Plan- og bygningslovens
§11-15.

Asker kommune, 22. november 2016

For radmannen

Tor Arne Midtbg

PLANBESTEMMELSER TIL
KOMMUNEDELPLAN FOR E18-KORRIDOREN | ASKER, SLEPENDEN - DRENGSRUD

Alternativ 1.B+3.A/3.C+2.A

Planbestemmelser datert 5.10.2016
Plankart datert 5.10.2016

Planens hensikt

Kommunedelplan for E18 gjennom Asker kommune omfatter E18 fra Baerum grense til og
med Drengsrud, vest for Asker sentrum.

Hensikten med kommunedelplanen er a:

- Sikre en aktiv byutvikling i Asker sentrum og pa Holmen i den hensikt a overfgre
vesentlige deler av transportbehovet fra privatbil til buss/ jernbane. Lgsninger forutsettes
a redusere barriereeffektene slik at flere gnsker a ga eller sykle og tai bruk et bedret
kollektivtilbud.

- Sikre god fremkommelighet for sykler og busser inn til jernbanestasjonene og parallelt
med E18. Lgsningen skal bidra til en bedre trafikkfordeling og samhandling mellom
sykkel, buss og tog.

- Gi bedre fremkommelighet og bedre flyt for naeringstrafikken.

- Redusere stgy, forurensning og barriereeffekter som er skapt av veitrafikk.

Generelle bestemmelser

Forholdet til gjeldende planer

Forholdet til kommuneplan for Asker 2014 — 2026

Bestemmelser og retningslinjer fastsatt i kommuneplanen skal fremdeles gjelde. Ved
motstrid gjelder bestemmelsene i kommunedelplan for E18.

Innenfor formal bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse, naering/service og landbruks-,
natur- og friluftsomrade skal kommuneplanens arealdel 2014 — 2026 legges til grunn ved
behandling av sgknader om anlegg og tiltak etter plan- og bygningsloven.

Forholdet til kommunedelplan for Holmen - Slependen

Bestemmelser og retningslinjer fastsatt i kommunedelplan for Holmen - Slependen, vedtatt
januar 2013, skal fremdeles gjelde. Ved motstrid gjelder bestemmelsene i kommunedelplan
for E18.

Forholdet til kommunedelplan Ny Rgykenvei



2.14

2.2
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2.2.2

2.2.3

2.3
2.3.1

2.3.2

2.3.3

234

2.3.5

Den del av kommunedelplan Ny Rgykenvei, vedtatt januar 1998, som ligger innenfor
planomradet, utgar som fglge av kommunedelplan for E18.

Gjeldende reguleringsplaner

Gjeldende reguleringsplaner settes til side dersom de er i strid med kommunedelplanens
arealformal, bestemmelser og hensynssoner.

Vilkar for giennomfgring, plankrav

Innenfor planomradet skal arbeid og tiltak som nevnt i Pbl. § 20-1; dvs. tiltak som krever
byggetillatelse, herunder fradeling av tomt, ikke skje fgr omradet inngar i reguleringsplan.

Anlegg og tiltak som er i samsvar med vedtatte reguleringsplaner og kommunedelplan for
E18 er tillatt, under forutsetning av at de ikke vanskeliggjgr gjennomfgring av
kommunedelplanen.

Ved regulering av E18 og tilhgrende lokalveisystem i Asker sentrumsomrade, Holmen,
Nesbru og Billingstadsletta kreves en omradereguleringsplan hvor det gjgres en helhetlig
vurdering av lokalveier, hovedsykkelvei, gvrige gang- og sykkelveier og bussvei i
sammenheng med stedets kvaliteter og utviklingspotensial.

Krav til optimalisering

Ny E18, lokalveier, bussvei og anlegg for gdende og syklende skal optimaliseres ved
regulering, blant annet for a redusere barrierevirkning, stgy og arealbeslag.

Det skal etableres holdeplasser langs bussvei i sentre definert i kommuneplan for Asker 2014
—2026.

Asker sentrum

Gjennom Asker sentrum skal lokalveisystemet primaert utformes med gateprofil.

Kollektivterminal med sykkelparkering skal tilpasses eksisterende kollektivterminal og
sentrum funksjonelt og arkitektonisk, med vekt pa sosial trygghet.

Askerelva skal skjermes for inngrep og forurensning og fremheves visuelt i bybildet.
Drengsrudbekken og Undelstadbekken skal i stgrst mulig grad ga apne gjennom omradet.
Ved regulering av E18 langs Drengsrudbekken skal gang- og sykkelbro mellom Solbraveien og
Drengsrudbekken implementeres.

Anlegg for syklister og fotgjengere skal utformes som separate anlegg, f eks sykkelfelt eller
sykkelvei med fortau. En helhetlig plan, hvor ogsa drift og vedlikehold inngar, skal utarbeides.

Holmen

| Holmen sentrumsomrade skal det fastlegges ny lgsning for vei/gatestruktur. Lokalveisystem
skal utformes som miljggate. Ny arealbruk for omrader som frigjgres fra veiformal skal
fastsettes. Busstopp/ terminal skal innga i planen.

Nesbru/Berger

Gjennom Nesbru og Billingstadsletta vest/Berger skal veisystemet ta hensyn til Neselva,
turvei, kulturminner (blant annet Nes bru) og traséer for gange og sykkel langs og pa tvers av
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2.3.6

§3
3.1

3.11

3.1.2

3.13

veisystemet. Lokalveisystem skal utformes med gateprofil. Det skal legges seerskilt vekt pa
trafikksikre fotgjengerkryssinger. Miljggate og redusert hastighet for biltrafikk skal vurderes.

Billingstadsletta og Slependen

Langs Billingstadsletta og Slependen skal lokalvei utformes med gateprofil. Gang- og
sykkelforbindelser skal sikres i alle hovedretninger.

Veitiltak ut i Slependrenna skal begrenses og det skal legges til rette for kyststi langs
strandkanten med tilknytning til Sandviksveien og Nesgyveien.

Rekkefglgekrav
Rekkefglgekrav E18

Innenfor planomradet vil en rekke tiltak langs E18 og tilgrensende veianlegg ikke kunne
gjennomfgres fgr ny E18 og tilhgrende lokalveinett er detaljplanlagt og/eller ferdig bygget.

Beskrivelse av alternativer:

Parsell 1 ligger mellom Drengsrud og Hgn, og parsell 2 mellom Hgn og Slependen. Parsell 3 er
Rgykenveien fra Lensmannslia til E18.

Inntil E18-tiltaket er ferdigstilt pa den aktuelle parsellen kan det ikke utfgres tiltak etter §§
20-1 til 20-4 i fglgende felt:

Alternativ Felt med rekkefglgekrav
Parsell 1, alt. 1.B N1, N2, N3, N4, N5, N6, N7, N8
Parsell 2, alt. 2.A N9, N11, N12, N13

Inntil det foreligger stadfestet reguleringsplan for E18-tiltaket pa den aktuelle parsellen kan
det ikke utfgres tiltak etter §§ 20-1 til 20-4 i fglgende felt:

Alternativ Felt med rekkefglgekrav
Parsell 1, alt. 1.B K1
Parsell 2, alt. 2.A N14, N10

Inntil Reykenveien er ferdigstilt i samsvar med kommunedelplan for E18 i Asker sentrum kan
det ikke utfgres tiltak etter §§ 20-1 til 20-4 i fglgende felt:

Alternativ Felt med rekkefglgekrav
3.A BO2 sgr
3.C BO2
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3.1.5

3.2
3.2.1

3.2.2
3.23

3.24

3.25
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4.1
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4.2
421

4.2.3

4.3

Inntil det foreligger stadfestet reguleringsplan for Rgykenveien pa den aktuelle parsellen kan
det ikke utfgres tiltak etter §§ 20-1 til 20-4 i fglgende felt:

Alternativ Felt med rekkefglgekrav
3.A BO15 sgr
3.C BO15 sgr

Inntil det foreligger stadfestet reguleringsplan for Slemmestadveien pa den aktuelle parsellen
kan det ikke utfgres tiltak etter §§ 20-1 til 20-4 i fglgende felt:

Veialternativ Felt med rekkefglgekrav

2.A S2, MN6, MN7, MN11

Krav til ferdigstilling samtidig med E18 med tilhgrende infrastruktur

Buss- og hovedsykkelvei inkl. tilknytning til eksisterende gang- og sykkelveianlegg skal bygges
senest samtidig med veianlegget for gvrig.

Kollektivfelt langs Drammensveien skal bygges senest samtidig med veianlegget for gvrig.

Anlegg for gaende og syklende langs Rgykenveien, Bleikerveien og Jgrgenslgkka skal bygges
senest samtidig med veianlegget for gvrig.

Ny bussterminal i Asker sentrum skal bygges senest samtidig med veianlegget for gvrig.

Miljglokk, gang- og sykkelkryssinger pa tvers av veiene skal bygges som del av veianlegget de
skal krysse.

Skjerming mot luft- og stgybelastning og visuelle skjermingstiltak skal etableres samtidig med
utbygging av veianlegget.

Ved gjennomfgring av Syverstaddiagonalen skal Slemmestadveien gjennom Holmen bygges
om med bygateprofil i samsvar med reguleringsplan (jf. pkt 2.2.3). Frigjorte sidearealer skal
istandsettes samtidig med veiomleggingen.

Fellesbestemmelser

Stgy og luftkvalitet

«Retningslinje for behandling av st@y i arealplanlegging, T-1442/2012» og «Retningslinje for
behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520» skal legges til grunn for reguleringsplan.
Awvikssoner og stille omrader er vist pa kommuneplankartet.

Estetikk, arkitektur og landskap

Det skal lages en formingsveileder for hele E18 korridoren, inklusiv buss- og hovedsykkelvei
gjennom Asker og Baerum, som grunnlag for reguleringsplanlegging og detaljprosjektering.
4.2.2 Utforming av kryss og holdeplasser, tunnelportaler, luftetarn, lokk, broer, sykkel- og
fotgjengerforbindelser, samt tilknytning til eksisterende gang- og sykkelveinett skal ved videre
detaljutforming tilpasses tilliggende bygde og naturlige omgivelser. Hensynet til myke
trafikanter skal sikres.

Sideanlegg til veisystemet i sentrum skal opparbeides parkmessig. Gjennom tettstedene skal
det etableres en tydelig bygatestruktur, med prioritering av myke trafikanter.

Miljgkvaliteter, natur og grgnnstruktur
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431

4.4
4.4.1

4.5
451

4.5.2

453

4.6

4.6.1

4.7
4.7.1

4.8
4.8.1

Sammen med reguleringsplan for E18-tiltaket skal det fremlegges plan for riggomrader og
varige og midlertidige massedeponier.

Kulturminner

Ved optimalisering av E18-tiltaket skal det tas hensyn til verdifulle kulturminner og
kulturmiljger. Forholdet til nyere og automatisk fredete kulturminner skal vurderes og
avklares i reguleringsprosessen. Prosessen skal omfatte alle permanente og midlertidige
tiltak.

Overvannshandtering

Det skal etableres anlegg for oppsamling, rensing og bortledning av overvann fra ny
bebyggelse og nye veianlengg.

Landskapsforming og overvannshandtering skal samordnes. Overvann skal i den grad det er
mulig fgres til grunnen. Vann skal tilstrebes utnyttet som et positivt landskapselement.

Ved utslipp/ avrenning fra veianlegg til bekk/vassdrag skal vann ha en slik kvalitet at det ikke
medfgrer negative endringer i den gkologiske tilstanden i vassdraget.

Flom

200 ars flomniva tillagt en sikkerhetsmargin pa 0,5 m skal legges til grunn ved dimensjonering
av konstruksjoner, bygg og anlegg i og naer vassdrag. Langs sjgen skal kote 2,5 vaere laveste
tillatte byggeniva for ikke vanntette konstruksjoner.

Omradestabilitet

Omradestabilitet i arealer avsatt til ulike samferdselsanlegg og utbyggingsformal skal
tilfredsstille kravene i NVEs retningslinje 7/14. | forbindelse med utarbeidelse av
reguleringsplaner skal det utfgres ngdvendige grunnundersgkelser med fokus pa mulig
kvikkleire.

Plan for ytre miljg

Som en del av reguleringsplanen skal det utarbeides en plan for ytre miljg (YM-plan) for
videre planlegging og anleggsgjennomfgring, inklusive deponier og massehandtering. Planen
skal omfatte fglgende tema (listen er ikke uttgmmende):

- Stgy og vibrasjoner

- Luftforurensning

- Forurensning av jord og vann
- Landskapsbilde/bybilde

- Nermiljg og friluftsliv

- Naturmiljg

- Kulturmiljg

- Energiforbruk

- Materialvalg og avfallshandtering
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524

Arealformal

Bebyggelse og anlegg (Pbl. §11-7 nr. 1)

Byggegrenser

Byggegrenser langs E18 og nytt lokalveisystem fastlegges ved regulering. Ved utvikling av
kommunesenter, lokalsentre og naersentre kan det veere aktuelt a fastsette byggegrense
tettere pa gate/vei enn generelle krav.

| omrader avsatt til utbyggingsformal, der det ikke er definert byggegrense i gjeldende
reguleringsplan/ kommunedelplan, gjelder fglgende fra kommuneplan 2014-2026:

a) Mot Slependveien, Billingstadsletta, Fekjan, Slemmestadveien, Rgykenveien og mot
Drammensveien (gst for Slottsberget) er byggegrense 30 m.

b) Mot fylkesveier for gvrig er byggegrense 20 m.
c) Mot E18 gjelder veilovens byggegrense pa 50 m.

d) Mot jernbane gjelder byggegrense pa 30 m, jf. jernbaneloven.

Byggegrense males fra midtlinjen i henholdsvis kjgrebane eller gang- og sykkelvei.
Boligformal

For boligformal gjelder bestemmelser i kommuneplan for Asker 2014-2026.
Sentrumsformal

For sentrumsformal gjelder bestemmelser i kommuneplan for Asker 2014-2026 og
kommunedelplan for Holmen - Slependen.

Naeringsformal

For naeringsformal gjelder bestemmelser for Asker 2014-2026 og kommunedelplan for
Holmen—Slependen.

Idrettsanlegg

Kommunedelplanen omfatter en del av eksisterende idrettsanlegg ved Holmen. | forbindelse
med E18-tiltaket kan gangveisystemet gjennom omradet legges om, med god kurvatur og
tilpasset omradets malpunkter.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, arealer (Pbl. §11-7 nr. 2)

Samferdsel og teknisk infrastruktur omfatter areal for ny E18. | tillegg omfatter det blant
annet bussvei, kollektivterminal, hovedsamlevei, lokalvei, gang og sykkelveier,
hovedsykkelvei samt konstruksjoner, miljglokk, luftetarn, ramper og kryss, dreneringsanlegg,
tekniske anlegg og sideterreng med grgntanlegg.

Ved regulering kan de ulike samferdselselementene i teknisk — gkonomisk plan for E18-
tiltaket, datert 1.12.2015, flyttes og bytte plass innenfor veiformalet, jfr. krav om
optimalisering. Trafikkavvikling og trafikksikkerhet skal ivaretas. Kollektivtrafikk, gange og
sykkeltrafikk skal prioriteres.

Langs bussvei skal det tilstrebes at busstrafikken prioriteres i krysningspunkt med annen
trafikk.

Kollektiv (bussvei, kollektivterminal og busstopp).
God fremkommelighet til kollektivterminalen for buss, sykkel og gange skal sikres.
Kollektivterminal ved Asker stasjon skal omfatte hgystandard sykkelparkeringsanlegg, areal
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6.1
6.1.1

til drosjer, «kiss and ride» etc. Utforming av kollektivterminalen fastsettes pa grunnlag av en
arkitektkonkurranse.

Hovedsykkelvei skal ha effektiv linjefgring og utformes slik at syklister mgter faerrest mulig
konfliktpunkt mellom fotgjengere, syklister og motorisert trafikk.

Ved utforming av krysningspunkter for gang- og sykkeltrafikk skal det legges vekt pa god
veigeometri, samt trygghet og estetikk som ivaretar trafikksikkerhet og stimulerer til sykling
og gange. Gang- og sykkelveier skal tilknyttes hovedsykkelveien.

Miljglokk over E18 skal opparbeides som grgnne arealer med gjennomgaende
hovedsykkelvei der dette inngar i trafikklgsningen.

Ved parallelle traséer for bussvei, lokalvei og/eller hovedsykkelvei bgr det etableres
grgntanlegg mellom veiene.

Sidearealer til alle veianlegg skal opparbeides med god terrengtilpassing og med vekt pa
overordnet vegetasjonsetablering som kan forsterke giennomgaende grgntdrag og viktige
randsoner.

Dersom det pa reguleringsplanniva viser seg hensiktsmessig kan det etableres bensinstasjon
eller annet veirelatert serviceanlegg pa areal avsatt til samferdsel og infrastruktur i
kommunedelplanen.

Gronnstruktur (Pbl. § 11-7 nr. 3)

Grgnnstruktur omfatter arealer som skal reguleres som grgnne buffersoner og mer
parkmessig opparbeidete grgntanlegg knyttet til E18-tiltaket og gr@nnstruktur.

Omradene skal etableres med stedstilpasset vegetasjon. Det skal i utstrakt grad benyttes
trevegetasjon i grgnnstrukturen.

Grgnnstrukturomradene G1, G6, G70g G9 skal innga i regulerings- og byggeplan for E18-
tiltaket.

Friomrader (Pbl. § 11-7 nr. 3)

Friomrader omfatter omrader som skal vaere allment tilgjengelige grenne anlegg.

Friomrade F1 skal ha direkte kontakt til fjorden. Det skal etableres turvei langs fjorden
gjennom omradet.

Friomrade F1 skal inngd i regulerings- og byggeplan for E18-tiltaket.

Hensynssoner

Sikringssone (190)

Tiltak under terrengniva pa tunnelstrekninger

Tiltak som kan vanskeliggjgre etablering av tunnel (for eksempel sprengning, peleramming,
spunting, boring i grunnen, sjakt- og tunneldriving, injeksjon, stgrre utgravninger,
fundamentering eller pafgring av tilleggslaster pa grunn) kan ikke iverksettes uten spesiell
tillatelse fra Statens vegvesen.

Boring av hull skal dokumenteres med koordinatfesting av hullets ansett og avviksmaling av
hullbanen under boring.

Statens vegvesen kan ogsa sette andre krav til tiltaket.
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6.2.1

6.3
6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

Infrastruktursone (430)

Miljglokk ved Hgn, Hofstad skole, Grgnlia, Ravnsborg, og Holmen kirke skal ha ngdvendige
gang- og sykkelveier, og ellers i hovedsak fremsta som brede grgnne anlegg som binder
sammen tilliggende boligomrader og grgntdrag.

Sone med angitte szrlige hensyn

Hensynssone bevaring naturmiljg (540)

Vassdragene skal i stgrst mulig utstrekning ligge dpne. Der det er mulig skal lukkede lgp
apnes. Konstruksjoner og tiltak skal i minst mulig grad gripe inn i elvesonen som fastsettes
endelig i forbindelse med regulering. Vassdragenes funksjon som flomvei, grgnnkorridor og
gkologisk system skal ivaretas. Eventuelle tiltak som bergrer vassdragene skal fastsettes
gjennom reguleringsplan og godkjennes av miljgvern- og vassdragsmyndighetene.

Ved reguleringsplan for midlertidige eller permanente inngrep i Askerelva skal det fgr
inngrep gijennomfgres kartlegging av elvemusling. Planer for avbgtende tiltak ved evt. funn
skal implementeres i plan for Ytre miljg for E18-tiltaket pa byggeplanniva. Planer for tiltak
skal utarbeides i samrad med miljgvernmyndighetene.

Hensynssone landskap Holmen og Slependen(550)

Innenfor hensynssone landskap skal det ved landskapsforming og plassering av bebyggelse og
vegetasjon tas hensyn til visuelle siktlinjer og landskapssammenhenger.

Hensynssone landskap langs Syverstaddiagonalen (550)

Langs Syverstaddiagonalen skal terrengforming utfgres pa en slik mate at en ivaretar hensyn
til steydemping, landskapstilpasning og landbruksdrift.

Hensynssone bevaring kulturmiljg (570)

Eksisterende eldre trehus i Fredbos vei (48 og 50), i Fredtunveien, i Fusdal terrasse, pa
Holmen gard, Det gule huset (pa Holmen), Ravnsborg, Holmengata, samt eldre
bygningsmilje pa Nesbru (Bellevue og Holmen sanitetsforening) og Nes bru, skal bevares.
Bebyggelsen kan endre funksjon.

Verneverdivurdering skal innga i reguleringsplan. Evt. flytting av hus kan vurderes pa
grunnlag av reguleringsprosess.
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ERIK WERNER FJELDSTAD
Risenga Bo og Omsorgssenter
1386 ASKER

29.09.2022

Melding om nabovarsel

Du har mottatt et nabovarsel for i Ravnsborgveien, 1395 Hvalstad (gardsnr. 28, bruksnr. 27).

Hvorfor har jeg fatt nabovarsel?

Du mottar nabovarselet fordi HARTMANN ARKITEKTER AS har planer om a bygge eller gjgre endringer i
naerheten av fglgende eiendom:

- Ravnsborgveien 45 (gardsnr. 28, bruksnr. 209)

Har du merknader til byggeplanene?

Du kan sende inn merknader hvis du mener at byggeplanene pavirker deg negativt. Du ma sende
merknader til byggeplanene innen 14 dager. Fristen er 13.10.22,

Hva skjer med merknadene dine?

Den som er ansvarlig sgker for byggeprosjektet skal sende merknadene dine til kommunen sammen
med byggesgknaden.

Kommunen vurderer om merknadene fra deg og andre naboer pavirker byggeplanene.

Har du ingen merknader til byggeplanene?
Da trenger du ikke gj@re noe som helst.

Merknader sendes til:

HARTMANN ARKITEKTER AS

Adresse: Knud Askersvei 28a, 1383 Asker .

Merknader kan ogsa sendes pa e-post: ole@hartark.no

Liste med vedlegg

 Dispensasjonssgknad

« Nabovarsel

« Situasjonsplan

« Situasjonsplan

« Tegning eksisterende snitt
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Nabovarsel

Nabovarsel etter plan- og bygningsloven §21-3.

Du har som nabo rett til § komme med merknader til byggeplanene innen 14 dager fra
nabovarselet er sendt. Vi som er ansvarlige for byggeprosjektet, skal sende eventuelle
merknader, med vare kommentarer til hver merknad, til kommunen sammen med
byggesgknaden. Vi kan ogsa velge & endre byggeprosjektet, og varsle alle naboer pa

nytt.

Her skal vi bygge, rive eller endre

Ravnsborgveien, 1395 Hvalstad

Adresse:

Kommune: Asker

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
28 27 0 0

Eier: RAVNSBORGVEIEN 49 51 AS

Vi varsler herved om

Tiltakstype: Nytt bygg - Over 70 m2 -lkke boligformal
Tiltaksformal: Annet

Beskrivelse av bruk: Nezeringsbygg

Beskrivelse av hva nabovarselet gjelder

Det nabovarsel om sgknad om dispensasjon fra plan- og bygningsloven §18.1, bokstav 1, om krav il
opparbeidelse av offentlig veg i henhold til plan i forbindelse med tidligere nabovarselet og rammesgkt
oppfgring av kontorbygg pa eiendommen Ravnsborgveien 49-51. Det vises videre til "Redegjgrelse, sgknad
om dispensasjon..." som ligger vedlagt nabovarselet.

Plan(er) som gjelder for eiendommen

Type plan: Arealdel av kommuneplan
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Navn pa plan: Kommuneplan Asker 2018-2030

Spgrsmal om innholdet i nabovarselet kan rettes til

Kontaktperson: HARTMANN ARKITEKTER AS v/ Ole Fredrik Forde
E-post: ole@hartark.no
Telefon: 99239171

Merknader til byggeplanene sendes til

Merknader til byggeplanene kan leveres via Altinn eller sendes til sgker.

Soker: HARTMANN ARKITEKTER AS
Organisasjonsnummer: 987593091

E-post: ole@hartark.no

Postadresse: Knud Askersvei 28a, 1383 Asker

Nabovarselet er signert av

OLE FREDRIK FORDE pa vegne av HARTMANN ARKITEKTER AS

Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.
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Situasjonskart
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HARTMANN

ARKITEKTER

Asker, 29.09.2022

Redegjorelse, soknad om dispensasjon fra opparbeidelse av veg— Gnr. 28, Bnr.
27, Ravnsborgveien 49-51,

Vi vil med dette nabovarsle sgknad om dispensasjon fra plan- og bygningsloven §18.1, bokstav 1, om
krav til opparbeidelse av offentlig veg i henhold til plan.

Planstatus:

Kommuneplan
Eiendommen er markert som neeringsbebyggelse, nadvaerende.

Gjeldende kommuneplaner er:

Plan 1D.02202018001 Kommuneplan for Asker 2018-2030
Plan 1D.02202011101 - Holmen Slependen
Plan 1D.02202016014 E18 Slependen-Drengsrud

Reguleringsplan
Eiendommen er regulert {il kontor / industri.

Gjeldene reguleringsplan er:
PlanID.022051C Deler av GNR. 28 og 31 Ravnsborg gst med Ravnsborgveien
Planen er vedtatt i 1987. Revidert 2001.

Tiltak:

Tiltaket omhandler oppfaring av nye kontorlokaler pa eiendommen GBnr. 28/27. Tiltaket er tidligere
rammesgkt med utsendelsesdato fra oss 06.07.2022.

Dispensasjon:

Det sgkes om dispensasjon fra plan- og bygningsloven §18.1, bokstav a, «Krav til opparbeidelse av
veg og hovedledning for vann og avigpsvann hvor grunn skal bebygges.»

Tiltakshaver snsker & bygge nye kontorlokaler i Ravnsborgveien 49-51, og Ravnsborgveien er per
dags dato ikke opparbeidet i henhold til plan.

Det fremgér av dispensasjonsbestemmelsen § 19-2 at: "Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. 1
tillegg mé fordelene ved 4 gi dispensasjon vere klart sterre enn ulempene etter en samlet vurdering. Det kan ikke
dispenseres fra saksbehandlingsregler.”

HARTMANN ARKITEKTER AS  Knud Askers vei 28A 1383 Asker TIf. 66 900069 Orgnr.987 583 091 www.hartark.no
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Vi mener at kommunen har anledning til & gi dispensasjon av felgende grunner:

Fordeler:

- Reguleringen for omradet er fra 1982. Det har siden den tid pagatt utbygging i omradet, og
ingen andre har fatt krav om opparbeidelse av veg.
Et neerliggende eksempel er ny rekkehusbebyggelse pa gbnr. 28/18, Ravnsborgveien 18, hvor
det ikke ble stilt tilsvarende krav.

- Det virker urimelig at kravet om ny opparbeidelse av veg skal sl inn for fullt for tiltakshaver
som er siste prosjekt i Ravnsborgveien.

- Ravnsborgveien har i dag asfaltert veibane og belysning, og fungerer som tilkomstvei for
bebyggelsene i omradet. Adkomst til eiendommene er ivaretatt.

Ulemper:
- Ravnsborgveien bygges ikke i henhold til plan
- Tiltaket er avhengig av dispensasjon

Til informasjon. Situasjonskart og utomhusplan som ligger vedlagt er kopi av de som ble sendt ut ved
sgknad om rammetillatelse.

Vedlegg «TegningEksisterendeSnitt» er et blankt vedlegg grunnet krav fra programmet som sender ut
nabovarsel.
Med vennlig hilsen

HARTMANN ARKITEKTER AS
Ole Fredrik Forde

20#580:f3330287-6bb2-477b-b23d-c05680ad56a7.6

HARTMANN ARKITEKTER AS  Knud Askers vei 28A 1383 Asker TIf. 66900069 Orgnr.987 593 091 www.hartark.no
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0220 2011101

Vedtatt av Asker kommunestyre i mgte 29.januar 2013 i medhold av
plan- og bygningslovens §§ 11-15.

Asker kommune, 12. februar 2013

For rddmannen

Elisabeth Kynbraten

PLANBESTEMMELSER TIL. KOMMUNEDELPLAN FOR
HOLMEN-SLEPENDEN OMRADET

Plankart datert 01.11.2012.
Bestemmelser datert 04.01.2013.

Bestemmelse §18 er endret i henhold til kommunestyrets vedtak av
29. januar 2013.

Plankart sist endret 29.01.2013 som fglge av kommunestyrets endring av § 18
i regulereringsbestemmelsene.

(Jfr. plan- og bygningslovens §§ 11-9 og 11-10)

Juridisk bindende bestemmelser hjemlet i plandelen til plan — og bygningsloven av 27. juni
2008 er skrevet med uthevet skrift. @Dvrig tekst er & betrakte som retningslinjer og fgringer for

oppfslging og gjennomfgring av kommunedelplanen.

§1 PIANENS fOTMNAL ... ..ooiiieeiiiieeeee ettt ettt et et e e e ete e e seateeseateessaaeesaaaeeeas
§2 Kommuneplan 2007- 2020 .......ooiiiiiiieieeieee ettt ettt
§3 PIANKIAV ...vviiiiiiieieeeee e eeete e e e e et e e e eee bt a e e e e e eeesaaaaeeeeeeeenatareeeeeeennnaes
$§4 REKKETBIZEKTAV...c..eiiiiiiiiiiieiiieitee ettt sttt et st
§5 Arealbruk, bebyggelse 0gbyggehBYder ........cc.oovuieiiiiiiniiiiiiieeeeee e
§6 Byggegrenser mot 0ffentlig VEI......cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeee e
§7  Kravtil bokvalitet i BOIZOMIAAENE........ceeieieiiriiiiciieeieieteee ettt eesaens
§8 Krav til grgntarealer og utforming av neringSoOmrader.........cooeeeveeerreenniccnerencneen.
§9  ParKering....cc.ooioiiiiiiiiii e e
§ 10 ENergifOrSyMing ....cccoocieeiiiiiiiiiiieie ettt ettt ettt ettt et et
§ 11 Stdy 0g IuftKVALIEt ..ottt e
§ 12 Overvannshandtering 0g flomSIKIING ........ccvevverviriieiieieieieriee et
§ 13 Massehindtering 0g massebalanse ..........oeuevvvueuinirieoinieiiinieicee e
NI N o 7 4| RO PR R
§ 15 Universell UtfOTINING .....ccoviiruiiriiiiieiieie ettt st
§ 16 TArettSANIEZE ....veeeueieieie ettt ettt et et e e bt e bt e b e e s
§ 17 Grgnnstruktur og hensynssone — landskap, natur og kulturmilj@..............ccocceeniniii.
§ 18 Strand 0g SJBOMIAET .....c..eveuirieiiirieiiiete ettt ettt
§ 19 Offentlig fOrmal........oooiiieuiiiieiie ettt
§20 Bruk av utbyggingsavtaler.......cccoeiiiiiiiiiiiieiieieee ettt
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§1 Planens formal
Hensikt og visjon for utviklingen av Holmen - Slependenomradet

- Holmen — en attraktiv mgteplass

- Boligomradene er gode a bo i for alle
- Neringslivet har utviklingsmuligheter
- Transportsystemet er miljgvennlig

- Grgnnstrukturen er sammenhengende
- Strandsonen er tilgjengelig

Planen skal legge til rette for en langsiktig utvikling av Holmen - Slependenomradet i Asker i
trad med rikspolitiske retningslinjene for samordnet areal- og transportplanlegging samt
kommuneplanens langsiktige areal- og transportstrategi. Planen skal medvirke til mer
miljgvennlig transport, tilpasset nasjonale krav om redusert utslipp. Lokalisering av
bussknutepunkt innenfor planomradet skal vurderes i forbindelse med regulering.

Ny bebyggelse skal oppfgres med utnyttelse basert pa CO2 ngytrale og energigjerrige
Igsninger.

Holmen skal utvikles som lokalsenter for befolkningen i de nordgstre deler av Asker. Senteret
skal ha et rikt utvalg av butikker med et samlet forretningsareal tilpasset stedets stgrrelse,
funksjon og handelsomland, jamfgr blant annet rikspolitiske bestemmelser for kjgpesentre og
Akershus’ fylkesdelplan for handelsvirksomhet, service og senterstruktur.

Billingstad, Nesbru og Holmen skal utvikles som attraktive boligomrader med hgyere tetthet
og god bokvalitet.

Fremtidig neeringsutvikling for kontor skal konsentreres ved kollektivknutepunkt innenfor
gangavstand 800 meter langs Billingstadsletta @gst og ved Holmenkrysset og Slependkrysset.

Pa tomtene i nar tiknytning til Slependkrysset og Holmenkrysset, apnes det for etablering av
plasskrevende varehandel.

Holmen - Slependenomradets identitet og serpreg skal utvikles videre med serlig vekt pa
trygghet, sammenhengende grgnnstruktur og lett tilgang til strandomradene og Marka.

§2 Kommuneplan 2007-2020

Innenfor formal landbruks-, natur- og friluftsomrade samt bebyggelse og anlegg i
navzerende bolighebyggelse skal de utfyllende retningslinjene, foringene og
bestemmelsene til kommuneplanens arealdel 2007 — 2020 med tilhgrende fortettingskart,
vedtatt av Asker kommunestyre 12. juni 2007, legges til grunn ved behandling av
sgknader om anlegg og tiltak etter plan- og bygningsloven.



§3 Plankrav

Innenfor planomradet kan arbeid og tiltak, som nevnt i pbl. § 20-1, dvs. tiltak som
krever byggetillatelse, herunder fradeling av tomt, ikke skje for omradet inngar i
reguleringsplan.

Sgknad om anlegg og tiltak som er i henhold til vedtatte reguleringsplaner, i samsvar
med kommunedelplanens retningslinjer, fgringer og bestemmelser samt ikke
vanskeliggjor gjennomféring av kommunedelplanen, er imidlertid tillatt.

Private reguleringsplanforslag skal utarbeides i trdd med Asker kommunes til enhver tid
gieldende planpakke.

§4 Rekkefglgekrav
§4.1 Teknisk infrastruktur

Utbygging av de enkelte felt kan ikke skje for det er dokumentert at det er kapasitet pa
hovedledningsnettet for vann, avlgp og elektrisitetsforsyning.

Det kan vare behov for omlegging og oppdimensjonering av hovedledningsanlegg for vann
og avlgp og hovednett for elektrisitetsforsyning, herunder bygging av nye pumpe- og
trafostasjoner. Behovet for slike tiltak skal vere avklart fgr regulering av det enkelte felt.

§ 4.2 Transportsystem og torg

§4.2.1 E18

Utvidelse av dagens E18 medfgrer at veianlegget defineres som nyanlegg. Dette utlgser
krav til stgyskjerming og luftkvalitet i henhold til ’Retningslinje for behandling av stgy i
arealplanlegging”, T-1442/2012 og «Retningslinje for behandling av luftkvalitet i
arealplanleggingen», T-1520.

Fgr oppstart av regulering skal det gjennomfgres en silingsprosess som grunnlag for valg av
Igsning for E18. Endelig lgsning for E18 i forhold til valg av tunnel, kulvert eller vei i dagen
fastsettes ved regulering.

§ 4.2.2 Reguleringav E18

For oppstart av regulering av E18 gjennom planomradet skal det gjennomfgres en
konsekvensutredning i henhold til Plan- og bygningslovens § 4-2.

Mulighetsstudie for E18 mellom Holmen og Slependen, datert 11.6.2012, (samt rapport fra
nnledende fase for E18 korridoren i sentrale Asker, datert september 2012) skal vere en del
av grunnlagsmaterialet for videre planprosess.

§ 4.2.3 Kapasitetpa E18

Innenfor delomrade 0, 1 og 3 kan bruksendring til -, utbygging av ny -, og utvidelse av
eksisterende nzeringsbebyggelse og forretninger for plasskrevende varer, i henhold til
fylkesdelplan for handelsvirksomhet, service og senterstruktur i Akershus fra 2001, ikke
skje for E18 fra og med Holmenkrysset til og med Slependkrysset har fatt tilstrekkelig
kapasitet slik at Fekjan og Billingstadsletta kan forbeholdes lokaltrafikk, buss og sykkel.
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Vurdering av kapasitet pa E18 skal gjores i samrad med Akershus Fylkeskommune og
Statens vegvesen.

Unntak kan gjeres for tiltak som ikke medfgrer gkning av antall parkeringsplasser.

E18 forutsettes i utgangspunktet utvidet til fire kjgrefelt i hver retning, hvorav tre bilfelt og et
kollektivfelt, for a bedre kapasiteten.

Langs Fekjan og Billingstadsletta, mellom Landgyveien og Bergerveien, forutsettes det at
fremkommeligheten for buss sikres ved at Fekjan og Billingstadsletta avlastes ved gkt
kapasitet pa E18, ikke med flere kjgrefelt eller etablering av egne kollektivfelt pa strekningen.

Fglgende forhold skal spesielt vektlegges ved regulering av Slependkrysset:
e Trafikken fra Nesgya skal ikke ha darligere fremkommelighet enn trafikken pa @vrige

veilenker.

e Forholdene for giende og syklende skal bedres bade mht. trafikksikkerhet og
fremkommelighet.

o (Istre avkjgring pa E18 i vestgdende retning kan fjernes, alternativt forbeholdes
kollektivtrafikk.

(Oppgradering av Slependkrysset inngar i prosjektet for ny E18 gjennom Berum)

Ved regulering av nye boligfelt innenfor kommunedelplanomradet skal det vurderes om det
kan vere aktuelt a legge inn rekkefglgebestemmelser knyttet til kapasitet pa E18. Vurderingen
skal baseres pa en trafikkanalyse for det enkelte felt. Ved transformasjon av eksisterende
neringsomrader skal vurderingen legge vekt pa omfang av gkt trafikk som fglge av
transformasjonen.

§4.2.4 Holmen

Innenfor delomrade 5, kan bruksendring til-, utbygging av ny- og utvidelse av
eksisterende bolighebyggelse, kjgpesenter, nzeringsbebyggelse og smabathavn,

bade pa land og i sjgen, ikke skje for ombygging av Slemmestadveien langs felt

5.K og 5.S og Fekjan fram til Landgyveien til gater med kryss i plan, er gjennomfgrt
eller sikret. Videre skal opparbeiding av felt 5.S og tilgrensende del av felt 5.SS
(smabathavn i sjgen), med grentanlegg, torg og poll veere gjennomfert eller sikret®.

Unntak kan gjores for tiltak som ikke medfgrer gkning av antall parkeringsplasser.

Regulering av veisystemfor Holmen skal omfatte bygate Fekjan, kryss med
Slemmestadveien, avkjoring til feltene 5.1 og 5.K og Slemmestadveien frem til E18.

* Sikring inneberer at Slemmestadveien og Fekjan gjennom Holmen - og at grgntanlegg, torg
og poll ved og i sjgen, er regulert og at det er inngatt utbyggingsavtaler som avklarer
kostnadsfordeling for opparbeidelse av veier og torg, samt tidspunkt for gjennomfgring.

Slemmestad veien, mellom nytt plankryss og E18 skal opparbeides med fire fel, hvorav to
reserveres kollektivtransport. Fekjan, fram til Landgyveien, skal opparbeides som en bygate
med lav hastighet, kantstein, grgntrabatter og fotgjengerkryssinger iplan. Det skal etableres
en sentralt beliggende holdeplass for buss med gode gang- og sykkelforbindelser fra de
omkringliggende bolig- og neringsomrader. Bussen skal sikres fremkommelighet uten



forsinkelser gjennom Holmen og ut pa E18. Det skal etableres egne traseer for syklister langs
Fekjan retning Nesbru og langs Slemmestadveien retning Hvalstrand og Hvalstad. Det skal
etableres en gang- og sykkelforbindelse med planskilt kryssing av Slemmestadveien for a
binde sammen idrettsanlegg, fjorden og Fekjan. Krysset mellom Slemmestadveien og av/
pakjgring E18 skal oppgraderes for & bedre fremkommeligheten og trafikksikkerheten for alle
trafikantgrupper.

§ 4.2.5 Boligomradene

Oppfgring av ny bolighebyggelse kan ikke skje fgr hensynet til trafikksikkerhet, trygghet og
fremkommelighet for gdende og syklende er ivaretatt. Gang- og sykkeltraseer til skoler,
idrettsanlegg, forretninger, bussholdeplasser og togstasjoner skal vektlegges spesielt
Hensynet til sikkerheten for den enkelte skal vere ivaretatt. Prinsipper for universell
utforming skal legges til grunn.

§ 4.2.6 Planprosesser
Ved utvikling av stgrre nerings- og boligomrader kan det vere aktuelt:
- autarbeide felles reguleringsplan for flere eiendommer

- agjennomfgre en arkitektkonkurranse forut for regulering
- afremme en omradeplan, iprivat regi, etter avtale med Asker kommune

§4.3 Etablering av samfunnsservice

Innenfor delomrade 0, 1, 3, 5 og 6 kan oppfering av nye boliger ikke finne sted for
tilfredsstillende skole- og barnehagekapasitet er dokumentert.
Smahusfortetting innenfor eksisterende boligomrader er unntatt fra dette kravet.

§4.4 Opparbeidelse av tilstgtende veier, grgnnstruktur og lekeplasser

Ved utbygging av det enkelte felt, skal hensynssoner og tilstgtende arealer avsatt til
grgnnstruktur, torg, hovedturveier, kyststi og veier opparbeides og ferdigstilles senest
samtidig med bebyggelsen.

Ved utbygging av boliger skal eventuelle lekeplasser for betjening av de aktuelle boligene,
ogsa de som ligger utenfor det/ de aktuelle felt, ferdigstilles fgr boligene tas i bruk.

Ved etappevis utbygging av de enkelte felt, skal bebyggelse og utearealer som grenser opp til
eksisterende boligomrader, torg, grgntomrader og veier ferdigstilles fgrst.

§5 Arealbruk, bebyggelse og byggehgyder

Pa plankartet er hovedformal og underformal vist i henhold til pbl § 11-7.
Innenfor enkelte felt apnes det imidlertid for en mer nyansert arealbruk.

Felt avsatt til neringsbebyggelse

Det apnes for en variert utvikling med innslag av bade lager, kontor, verksteder,
produksjonsbedrifter osv, alt avhengig av omradets attraktivitet til nevnte formal pa bakgrunn
av forhold som kollektivtilbud, biltilgjengelighet og miljgforhold. Nyansering av arealbruken
innenfor formal neeringsbebyggelse fastsettes ved regulering. Etablering av stgrre bygg med
hgy kontorandel skal fortrinnsvis skje i stgrre knutepunkt som Asker sentrum og Sandvika.
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Bebyggelsestype innenfor formal bolighebyggelse

Bebyggelsestypene er inndelt i leilighetsbygg, konsentrert smahusbebyggelse og frittliggende
smahusbebyggelse

Hgyde pa bebyggelsen

Hgyden er angitt i antall etasjer basert pa en normal etasjehgyde pé 3-3,5 meter. Hgyden
regnes fra eksisterende terreng pa egen tomt og tilstgtende arealer. Der hensynet til
omgivelsene tillater det kan det tillates en ekstra etasje tibaketrukket fra gesims.

Der nzringsbebyggelse og konsentrert bolighebyggelse grenser opp til eksisterende
smahusomrader, skal bebyggelsen trappes ned og brytes opp i mindre bygningsvolumer som
en tilpasning til skalaen pa tilliggende bebyggelse. Tilsvarende skal det ved regulering gjgres
en serskilt vurdering av etasjetall og byggehgyder i forhold til landskap, strandsone,
naboskap og miljg forgvrig, med tanke pa a sikre god tilpasning.

Bruksareal, kotehgyder og evt. gesimshgyder fastsettes ved regulering.

§5.1 Omrade 0

Innenfor felt 0.B2 kan det tillates forretninger og privat - og offentlig service for
betjening av nzzromradet.

Innenfor felt 0.SL2 kan det tillates etablert maritimt rettet service- og maritimt rettede
forretninger tilknyttet virksomheten i smabathavnen.

Innenfor felt 0.NF2, 0.NF3, 0.NF4, 0.NF5, 0.NF6, 0.NF8, 0.NF9, 0.NF10 og
0.NF12 kan det tillates forretninger med et vareutvalg som defineres innenfor
begrepet plasskrevende varer i henhold til fylkesdelplan for handelsvirksomhet, service
og senterstruktur i Akershus fra 2001, dvs. motorkjoretgyer, stgrre byggevarer, varer
fra hagesentre og planteskoler og landbruksmaskiner.

Etter en konkret vurdering kan det ved regulering vere aktuelt ogsa & tillate ogsa andre varer
og forretningskonsepter som det av trafikale og miljgmessige grunner er behov for a
lokalisere 1 utkanten av byer og tettsteder. Det er imidlertid en forutsetning at salg av disse
vareslagene avlaster forretningene ide n®rliggende tettsteder, Sandvika, Holmen og Asker,
slik at de ikke kommer i et konkurranseforhold 1 strid med rikspolitiske bestemmelsene for
kjgpesentre fra 2008.

Etter en konkret vurdering kan bolig vurderes inn mot skraning inord innenfor felt 0.NF5.

Det tillates kontor i 800 meters avstand fra jernbanestasjonene Billingstad, Slependen og
400 meters avstand fra ekspressbusstopp (tidligere Skjeervik, na Ikea).

Felt Hgyde Bebyggelsestype
Generelt Inntil 4.etasjer Fortrinnsvis leilighetsbygg
0.NF5 og 0.NF6 Inntil 5.etasjer
0.SL1 og 0.N1 Inntil 2 etasjer med en

tibaketrukket 3.etasje.

Detkan vurderes en inntrukket S.etasje innenfor felt 0.B1 og 0.B2.




§5.2 Omradel
Felt 1.NB1, 1.NB2, 1.NB3, 1.NB4 og 1.NB5 tillates omdisponert til bolighebyggelse.

Innenfor felt 1.NB4 kan det tillates forretninger og privat - og offentlig service for
betjening av naeromradet.

Innenfor felt 1.B1 skal det ved regulering avsettes entomt til formal tjenesteyting
barnehage.

Felt Hgyde Bebyggelsestype
Generelt Inntil 4.etasjer Fortrinnsvis leilighetsbygg
1.B1 og 1.NB2 Inntil 4 etasjer med en

tibaketrukket 5. etg

Ved omdisponering av dyrka mark til boligformal, skal det tilstrebes en hgy utnyttelse.

§5.3  Omrade 2
Jfr. § 2, mht. hgyde og bebyggelsestype

§5.4  Omrade3
Felt 3.NB4 kan tillates omdisponert til bolighebyggelse.
Felt 3.BN6 kan tillates omdisponert til naeringsbebyggelse.

Innenfor felt 3.B3,3.NB4 og 3.N5 kan det, i bebyggelsen inn mot Fekjan, tillates
forretninger og privat og offentlig service for betjening av neromradet.

Ved utbygging av felt 3.B3, mot Neselva, med konsentrert bebyggelse, skal det etableres
en hovedturvei langs elva. Turveien tillates plassert innenfor hensynssone
grognnstruktur.

Felt Hgyde Bebyggelsestype

Generelt Inntil 3 etasjer med en Fortrinnsvis leilighetsbygg
tibaketrukket 4.etasje

3.BN6 Boligformal: Inntil 2 etasjer

med en tibaketrukket 3.etasje
Neringsformal: Inntil 3
etasjer med tibaketrukket

4.etasje
3.T1 Inntil 2 etasjer med en
tibaketrukket 3.etajse
3.B1, 3.B2 og 3.B4 Jfr. § 2, mht. hgyde og bebyggelsestype

§5.5 Omrade 4
Jfr § 2, mht. hgyde og bebyggelsestype
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§5.6 Omrade 5

Felt 5.NB10 tillates videreutviklet med maritimt rettet service og maritimt rettede
forretninger tilknyttet smabathavnen og/eller omdisponert til boligbebyggelse.

Innenfor felt 5.K og 5.S skal det etableres et rikt utvalg av butikker og annen service for
betjening av lokalomradet.

Innenfor felt 5.NF3 og 5.NF4 kan det tillates forretninger med et vareutvalg som
defineres innenfor begrepet plasskrevende varer i henhold til fylkesdelplan for
handelsvirksomhet, service og senterstruktur i Akershus fra 2001, dvs. motorkjgretgyer,
stgrre byggevarer, varer fra hagesentre og planteskoler og landbruks maskiner.

Etter en konkret vurdering kan det ved regulering vere aktuelt ogsa a tillate ogsa andre varer
og forretningskonsepter som det av trafikale og miljigmessige grunner er behov for a
lokalisere i utkanten av byer og tettsteder. Det er imidlertid en forutsetning at salg av disse
vareslagene avlaster forretningene i de nerliggende tettsteder, Sandvika, Holmen og Asker,
slik at de ikke kommer i et konkurranseforhold 1 strid med rikspolitiske bestemmelsene for
kjgpesentre fra 2008.

Kjgpesenteret innenfor felt 5.K og 5.S og forretningene innenfor felt 5.NF3 og 5.NF4 skal
samlet ha en stgrrelse og et varetibud som er tilpasset lokalsenteret Holmens stgrrelse,
funksjon og handelsomland.

Sterrelsen pa de totale handelsarealene pa Holmen skal fastlegges ved regulering.

Fgr nytt kjopesenter innenfor felt 5.K og 5.S, skal eksisterende kjopesenter innenfor felt
5.B4 veere revet.

Felt Hgyde Bebyggelsestype
Generelt Inntil 3 etasjer med en Fortrinnsvis leilighetsbygg
tibaketrukket 4.etasje
5.K Inntil 5 etasjer
5.B8 og 5.B9 Inntil 2 etasjer med en Konsentrert
tibaketrukket 3.etasje smahusbebyggelse

Detkan tillates hgyere utnyttelse, innenfor rammene av § 5, innenfor felt 5.B1,5.B2,
5.B3, 5.B5 og 5.B7

§5.7 Omrade 6
Felt 6.BN4 kan tillates omdisponert til formal neringsbebyggelse.
For felt 6.B5 gjelder § 2, mht. hgyde og bebyggelsestype.

Innenfor felt 6.NB8 kan dagens gartnerivirksomhet opprettholdes. Innenfor felt 6.NBS8
kan det tillates bolighebyggelse inn mot Ravnsborgveien.




Felt Hgyde Bebyggelsestype

Generelt Inntil 3 etasjer med en Fortrinnsvis leilighetsbygg
tibaketrukket 4.etasje

6.B3 Inntil 2 etasjer med en Fortrinnsvis leilighetsbygg
tibaketrukket 3.etajse

6.BN4 Boligformal: Inntil 2 etasjer

med en tilbaketrukket 3.etasje
Neringsformal: Inntil 3
etasjer med tibaketrukket

4 etasje

6.NB8 Boligformal: Inntil 2 etasjer | Fortrinnsvis leilighetsbygg
med en tibaketrukket 3.etasje
Neringsformal: Inntil 3
etasjer med tibbaketrukket
4.etasje

§6 Byggegrenser mot offentlig vei

Plassering av bebyggelse mot offentlig vei skal markere og beskrive tettstedet Holmen og
nersentrene Nesbru og Slependen. Gjennom disse omradene skal veiene utformes som
bygater og understreke den urbane karakteren med bebyggelse tett innpa.

Innenfor planomradet for gvrig skal bebyggelsen trekkes tilbake for & sikre rommelighet og
opplevelse av grgnne omgivelser med grgntarealer, hager og parkanlegg langs veiene.

Ved etablering av ny og utvidelse av eksisterende nzringsbebyggelse mot E18, skal
bebyggelsen lokaliseres og utformes pa en slik mate at den medvirker til stgyskjerming av
tilliggende boligbebyggelse.

Byggegrense for ny bebyggelse langs E18 er 36,5 meter fra senterlinje naermeste

kjarefelt.

Byggegrense for ny bebyggelse langs Fylkesveier 30 meter fra senterlinje naermeste
kjorefelt.

Innenfor sentrumsomradene kan byggegrense tillates naermere vei. Denne fastsettes ved
regulering. Eksisterende bolighebyggelse innenfor felt 2.B2 og 4B benytter byggegrense i
gjeldende regulering.

§7 Krayv til bokvalitet i boligomradene

Kommunens veileder i bokvalitet skal legges til grunn for utforming av boligomrader

§7.1 Minste uteoppholdsareal (MUA)

Uteoppholdsarealene omfatter private hager og sitteplasser, felles lekeplasser for barn og
oppholdsareal for voksne, grgnne arealer og eventuelle turveier. Arealene skal ha en
hensiktsmessig arrondering og ikke vere stgyutsatt i henhold til krav definert i Retningslinje
for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442/2012 . Alle boenheter skal ha tilgang til
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privat uteplass pa terreng eller balkong / terrasse. Felles uteoppholdsarealer skal ligge pa
terreng.

Arealkrav: (I omrader med frittliggende smahusbebyggelse gjelder de krav som er stilt i
kommuneplan 2007 — 2020, jfr. pkt 3.8 i bestemmelsene til kommuneplanens arealdel )

I omrader med konsentrert smahusbebyggelse skal det avsettes minimum 150 m2
uteoppholdsareal til lek, opphold og aktivitet for beboerne pr. boenhet

I omrader med frittliggende leilighetsbygg skal det avsettes minimum 80 m2
uteoppholdsareal til lek, opphold og aktivitet for beboerne pr. leilighet.

I omrader med sammenhengende leilighetsbygg* skal det avsettes minimum 50 m2
uteoppholdsareal til lek, opphold og aktivitet for beboerne pr. leilighet.

Minimum 25 m2 av uteoppholdsareal skal veere opparbeidet.

*Sammenhengende leilighetsbygg i en kvartalsstruktur muliggjgr etablering av gode
boligomrader med hgy tetthet. Strukturen inneberer at andelen uteoppholdsareal pr. leilighet
kan reduseres uten at dette gar ut over arealenes brukbarhet og kvalitet.

RETNINGSLINJER FOR LEKEPLASSER

Lekeplassniva Stgrrelse pa lekeplass | Avstand fra bolig | Antall boliger
Lekeplass ved inngang minl50 m2 Maks 50 m Inntil 30
Nearlekeplass 1500-2000 m2 Maks 150m Inntil 200
Strgkslekeplass min 5000 m2 Maks 500m 400 - 1000

§7.2  Denenkelte leilighet/ bolig

I omrader med leilighetsbygg skal hver leilighet ha tilgang til skjermet, solrik og
brukbar privat uteplass pa terreng eller balkong/terrasse.

Minimum 50 % av privat uteplass skal vere solbelyst ved hgst- / varjevndggn.
Leilighetene bgr vere gjennomgaende og skal ha minst en fasade mot sgr eller vest.
Leiligheter som vender ensidig mot nord eller @st skal ikke forekomme.

Ved valg av Igsninger ma sjenerende innsyn fra forbipasserende og mellom naboer, bade i den
enkelte leilighet og pa uteplass unngés. Leiligheten skal ha minst en stille side.

Boder for sykkelparkering, lagring av barnevogner og avfallsbeholdere plasseres lett
tilgjengelig fra den enkelte leilighet / inngang.

§7.3 Tilgjengelighet

To tredeler av leilighetene i leilighetsbygg skal utformes som tilgjengelig boenhet.
En tredel av leilighetene i konsentrert smahusbebyggelse skal utformes som tilgjengelig
boenhet.
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Nye boligfelt skal utvikles med et sammensatt boligtibud med boliger for eldre, barnefamilier
og mindre leiligheter rettet mot unge og enslige. Det skal dessuten vare mulig for den enkelte
aboi leiligheten selv om funksjonsevnen blir nedsatt.

§8 Krav til grentarealer og utforming av naringsomrader

Innenfor felt med formal naeringsbebyggelse skal minimum 30 % av netto tomteareal
avsettes somgrgntareal.
Minimum 50 % av parkeringen skal skje i bebyggelsen/ under terreng.

Innenfor nezringsomradene skal det tilrettelegges for hgy utnyttelse med et grgnt preg.
Arealene mot tilstgtende boligomrader, grgnne omrader og veier skal parkmessig
opparbeides. Interne veier, parkeringsplasser og laste- / losseareal skal som en hovedregel
ikke lokalisert inn mot tilstgtende boligbebyggelse, offentlige veier eller grgnnstruktur.

§9 Parkering

Ved regulering skalnye krav til parkeringsdekning ogsa gjores gjeldende for
eksisterende virksomheter innenfor det aktuelle planomrade.

Det skal oppmuntres til — og legges til rette for sambruk av parkeringsplasser mellom
ulike brukergrupper og bruksformal innenfor sentrumsavgrensningene for a medvirke
til stgrst mulig grad av arealeffektivitet.

Parkering skal vurderes szrskilt ved regulering, eventuelt ved byggesak. Detlegges til
grunn en restriktiv parkeringsnorm som bygger opp under den nasjonale malsettingen
om at trafikkveksten i storbyomrader skal tas av de miljgvennlige transportformene.
Forslag til parkeringsdekning ma sendes til Fylkesmannen for uttalelse.

Detskal legges til rette for god sykkelparkering av hgy standard innenfor planomradet.

Det kan vurderes sambruksparkering for ulike bruksformil ogsa utenfor
sentrumsavgrensningene.

Antall parkeringsplasser skal begrenses for 4 medvirke til mindre bilbruk og en mer effektiv
arealutnyttelse Det skal legges opp til en restriktiv parkeringsnorm for naringsvirksomhet for
a stimulere til gkt kollektiv-, og gang- og sykkelandel pa arbeidsreiser.

Arbeidsintensiv virksomhet skal lokaliseres ner kollektivknutepunkter og langs
kollektivakser. I nzringsomradene i tilknytning til Slependkrysset, der det apnes for
forretninger med plasskrevende varer skal parkeringsnormen benyttes bevisst for a motvirke
at det etableres handel som genererer mye trafikk.

§ 10  Energiforsyning

Innenfor omradene 0, 1, 3, 5 og 6 skal ny bebyggelse tilrettelegges for forsyning med
vannbaren varme. Eneboliger og tomannsboliger er unntatt fra dette kravet.

Ved oppfaring av all ny bebyggelse innenfor planomradet forutsettes detat minimum 40 % av
varmebehovet dekkes av annen energikilde enn elektrisitet og fossilt brensel (jfr. TEK) Dette
gjelder bade oppvarming av luft og varmtvann. Typiske lgsninger for & oppfylle dette kravet
er varmepumper, n@r- eller fiernvarme, solfangere, biobrensel, pelletskaminer og vedovner.

11
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Ved strukturering, plassering og utforming av bebyggelsen skal hensynet til energieffektivitet
vektlegges.

§ 11  Stgy og luftkvalitet

Retningslinje for behandling av st@y i arealplanlegging, T-1442/2012 og retningslinje for
behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520, forutsettes lagt til grunn.

Ved etablering av ny bebyggelse til stgyfglsomme bruksformal i gul og evt. réd sone
kreves enstgyfaglig utredning, som synliggjor stgynivaer pa fasader og uteplass. Slik
stgyfaglig utredning skal foreligge samtidig med reguleringsforslag, eventuelt ved
sgknad om rammetillatelse i byggesaker. Ngdvendige avveininger og avbgtende tiltak
skal fastsettes i reguleringsplan og rammetillatelse.

Delerav omrade 3 pa Nesbru og deler av omrade 5 pa Holmen defineres som
sentrumsomrade/ kollektivknutepunkt iht. miljgverndeparte mentets retningslinjer
T-1442/2012 og T-1520 pkt. 3.2.3, jfr plankart.

Innenfor nevnte sentrumsomrader pa omrade 3 og 5, sentrumsomrade/
kollektivknutepunkt Nesbru og Holmen, kan det tillates etablering av nye stgyfolsomme
bruksformal innenfor rgd sone pa fglgende vilkar:

e Stgyniva pa private uteoppholdsarealer og (andel) felles uteoppholdsareal avsatt til
lekeplass / neermiljganlegg skal ikke overstige Lden 55 dB fra veitrafikk.

e Kravene til innendgrs stgyniva, inneklima og luftkvalitet skal vaere tilfredstilt, jfr.
TEK og NS 8175 eller senere vedtatte forskrifter og standarder.

o All bebyggelse skal ha balansert ventilasjon.

e Alle boenheter skal ha minst halvparten av oppholdsrommene og minst to soverom
(ved to eller flere) mot en stille fasade (stgyniva under Lden 55 dB utenfor fasade).

§ 12 Overvannshandtering og flomsikring
(Jfr. kommunale retningslinjer for vann- og avigpsanlegg datert mai 2004, pkt. 3.3.4 og 3.3.5).

Ved fortetting, der andelen ikke-permeable flater gker, skal overvann tas hand om pa egen
tomt eller eventuelt nerliggende egnet omrade. Dette kan innbeere tiltak som fordrgyning,
infiltrasjon, lokal overvannsdisponering eller lignende som har/ gir samme @nskede effekt.
Onrader generelt skal vurderes med hensyn pa risiko for -, og konsekvenser av flom i
vassdrag, samt mulig fremtidig havnivastigning, dette innbeaerer ogsa utredning av eventuelle
flomveier. Omrader hvor det er eksisterende overvannsystemer herunder bekker og vassdrag i
rgr, skal apning av disse vurderes.

Overvann og bekker skal vaere en ressurs og et positivt landskapselement bade mht. lek,
opplevelse, rekreasjon og biologisk mangfold. Samtidig skal skade pa personer, anlegg, veier
og bebyggelse som en fplge av flom forhindres. Ved planlegging av overvannssystem og ved
lokalisering av bebyggelse, anlegg, utomhusarealer og veier langsmed sjgen, bekker og
vassdrag legges 200 ars flom- og fremtidige klimaendringer til grunn.
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Fgr regulering av arealene som grenser opp til Slependrenna, Holmenfjorden og Neselva skal
det gjennomfgres en flomsonekartlegging.

Ved omlegging av Slemmestadveien og Fekjan gjennom Holmen skal de to bekkene, fra
henholdsvis Bjsrndalen og daldraget mellom Bruset og Hvalstad, apnes nedstroms E18,
og fgres pa overflaten ut i Holmenbukta.

Ved oppfering av ny bebyggelse pa felter der overflatevann dreneres til Neselva,
oppstroms Nesbruveien, skal eksisterende overvannsledninger /systemer og eventuelle
bekker / vassdrag som ligger i rar apnes for a redusere flomtoppene i elva med tanke pa
fremtidige klimatiske endringer.

Langs sjoen og Neselva, nedstrgms Nesbruveien, skal ny bebyggelse, anlegg, veier og
utomhusarealer plasseres og utformes for a ta hgyde for havnivastigning og springflo
som en fglge av fremtidige klimatiske endringer.

§ 13  Massehandtering og massebalanse

For a redusere omfanget av ut - og inn transport av masser skal det tilstrebes massebalanse
ved utforming av - og fastsetting av hgyder pa ny bebyggelse, veier og utomhusarealer.

Ved funn av forurensede masser skal sortering og rensing, sa langt det er praktisk og
gkonomisk mulig, skje pa stedet. Det skal tilrettelegges for tibakefgring og gjenbruk av
lokale masser. Ved masseoverskudd skal det redegjgres for borttransport og deponeringssted.

§ 14 Estetikk

Alle tiltak skal ha en god og estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og med
respekt for naturgitte og bygde omgivelser.

Bebyggelsen i de enkelte felt skal fremsta som en helhet.

Bygninger og anlegg av stor betydning for offentligheten eller fellesskapet kan utformes som
synlige landemerker.

§ 15 Universell utforming

Prinsipper for universell utforming skal legges til grunn for utforming av publikums- og
arbeidsbygninger og alle utearealer.

Hensynet til den enkeltes sikkerhet og trygghetsfalelse skal ivaretas.

§ 16 Idrettsanlegg

Felt 5.1 er avsatt til idrettsformal. Innenfor omrddet kan det etableres idrettsbaner med tilhgrende
bygninger og andre ngdvendige anlegg etter en samlet plan.

§ 17  Grgnnstruktur og hensynssone — landskap, natur og
kulturmiljo

Naturmark og kulturminner skaltas vare pa innenfor de arealer som er avsatt til
gronnstruktur (pa plankartet markert med bokstaven G) og hensynssone (H)
grgnnstruktur, naturmilje og kulturmil j@.

13
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Innenfor omrader der vegetasjon mangler eller er gdelagt av tidligere tiders inngrep
skal vegetasjon og terreng gjenskapes/ nyetableres ved gjennomfgring av tiltak pa
tilgrensende arealer. Kulturminner og kulturspor skal bevares og synliggjores.

Innenfor arealer avsatt til grennstruktur skal hensynet til biologisk mangfold og
landskapspreg ivaretas ved gjennomfering av tilretteleggingstiltak for lek, opphold,
allmenn ferdsel, rekreasjon og friluftsliv.

Innenfor grgnnstruktur ”Grgnnlia” apnes det for tilretteleggingstiltak tilknyttet
friluftsbaserte idrettaktiviteter.

Innenfor hensynssone landskap skal det ved landskapsforming og plassering av
bebyggelse og vegetasjon tas hensyn til visuelle siktlinjer og landskapssammenhenger.

§ 18  Strand og sjgomrader

Innenfor strand- og sjgomradene skal hensynet til landskap, biologisk mangfold og
allmennhetens friluftsliv prioriteres. Innenfor delomrade 5, felt F, 5.S og felt 5.SS, kan det
tillates anlegg og innretninger for betjening av smabathavnen. Dette arealet reserveres
eksisterende batplasser som eventuelt ma fjernes ved etablering av poll i omradet 5.SS.

Smabathavnen 5.SS ma utformes pa en slik mate at en allmenn led inn til pollen pa 16
meter ivaretas.

Onrade markert med B pa plankartet (omradde 5) kan vurderes som batopplag. Omradet som
er avsatt til vinteropplagsplass for bater pa Holmenskjaeret, sgkes i den videre prosess lgst pa
annet egnet batopplagringsareal i kommunen for & sikre sikt og allmennhetens tilgjengelighet
til arealet hele aret. Endelig lgsning fastsettes ved regulering.

§ 19  Offentlig formal

Felt 3.T1, tjenesteyting boliger med heldggnsservice (sykehjem og omsorgsboliger) og
base for hjemmetjenesten, skal vaere i offentlig eie.

Felt avsatt til grgnnstruktur friomrade (F) skal vere i offentlig eie.

§ 20  Bruk av utbyggingsavtaler

Innenfor planomradet kan det inngas utbyggingsavtaler for gjennomfgring av
reguleringsplan.

Innenfor delomrade 0, 1, 3, 5 og 6 skal behovet for inngaelse av utbyggingsavtale utredes
i samarbeid med kommunen for regulering igangsettes.

Inngaelse av utbyggingsavtaler skal sikre gjennomfgring i samsvar med arealdelen til
kommunedelplan eller reguleringsplan.

Avtalen kan regulere antall boliger i et omrade, boligstgrrelse og krav til bygningers
utforming nar det gjelder fordeling pa boligtyper, leilighetsstgrrelser, universell
utforming og energieffektive lgsninger.

Detkan avtales at kommunen skal ha rett til a erverve inntil 5 % av boligene til
markedspris, eller at grunn, somi henhold til reguleringsplan skal veere i offentlig eie,
skal overdras til kommunen.
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Avtalen kan ga ut pa at grunneier/ utbygger skal besgrge, bekoste eller forskuttere tiltak
som er ngdvendige for gjennomfgring av planvedtak som teknisk infrastruktur,
herunder kjgreveier, gang- og sykkelveier, hovedledninger for vann- og avlgp,
renovasjon og energiforsyning, grgntomrader og offentlige uterom, som torg og plasser.

Detkan dessuten inngas avtale om organisatoriske forhold vedrgrende planlegging,
prosjektering og utbygging av bygg og anlegg i henhold til planvedtak, herunder
avholdelse av arkitektkonkurranse/ parallelloppdrag som grunnlag for utarbeidelse av
reguleringsplan.
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51
Stadfestet 15. 6. 1923
KIOPEKONTRAKT

Undertegnede som s&lger, og
som kjgper, bekrefter herved at vi idag har avsluttet handel paa fglgende betingelser:

1. Av eiendommen g.no. b.no. i
herred og tinglag, selger herved
til den paa utparcelleringskartet som
nr. betegnede parcel, inneholdende m? for
kr svarende til kr pr m?.
2. Kjgpesummen avgjgres paa fglgende maate:
a. Kjgperen betaler kr kontant ved n@rverende kontrakts
underskrift.
b. Kjgperen betaler resten i halvaarlige avdrag med kr.
hver 11. juni og 11. december, fgrste gang 11.____ 192__.
c. Kjgperen forrenter fra idag den til enhvergjenstaaende del av kjgpesummen
med _____pro cent rente. Renteterminene erlegges hver 11/6 og 11/12
forste gang 11._ 192 .
d. Kjgperen har ret til aa betale stgrre avdrag enn ovenfor bestemt og til

naarsomhelst aa innfri den gjenstaaende del av kjgpesummen.

3. Naar kjgperen har betalt halvparten av kjgpesummen, uten igvrig at ha misligholdt
kontrakten, kan han kraeve skjgte paa parcellen. Skjgtet skal da vere frit for
pengeheftelser, men kjgperen utsteder ved dets mottagelse en 1ste prioritets
panteobligation i parcellen til selgeren for den av skjgtets utstedelse gjenstaaende del
av kjgpesummen. Denne obligation skal foruten de sedvanlige bestemmelser for
pantobligationer, inneholde bestemmelse om at den skal avdrages og forrentes
overensstemmende med punkt 2 b og ¢ foran. Ved bebyggelse av parcellen skal
obligationen paa forlangende av parcellens eier vike prioritet for byggelaan i
herverende bank og naar bygningen er feerdig, for 1. prioritets laan i hervarende bank,
assuranceselskap eller offentlige fonds for inntil 6/10 av offentlig brandtakst.

4. Kjgperen berer alle med handelen forbundne omkostninger, hvoriblandt skylddeling,
maalebrev, stempel, tinglysing samt 2 % provision til
Stempel og provision betales ved kontraktens inngaaelse, de gvrige omkostninger
betales efterhvert som gebyrene skal utredes.

Opmaaling og skylddeling foretas saa snart enten kjgper eller selger forlanger  det.
Parcellens areal skal ha de delelinjer, hvormed den nu er utstukket. Viser det sig ved
opmaalingen (finmaalingen) at den inneholder enten mere eller mindre enn ovenfor
angit, skal resultatet av finmaalingen legges til grunn for det endelige opgjgr.

5. Kjgperen er gjort bekjent med at bygningsloven er gjort gjeldende i strgket, han er
bekjennt med at halv bredde av den forbi parcellenfgrende veiforbindelse er medregnet
i parcellens areal, under henvisning hertil forplikter kjgperen sig til:
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a. at utlegge uten vederlag eller avslag i kjgpesummen det areal av parcellen som
medgaar til halv bredde av den forbi parcellen fgrende veiforbindelse. Alle
hovedadkomstveie oparbeides av selgeren, medens innkjgrselsveie til
parcellerne og til enkelte parcelgrupper, fotstier etc oparbeides av kjgperne.
Blir parceleierne ikke enige om fordelingen av omkostningerne hertil, og
omkostningerne til vedlikehold av veiene, fastsettes disse saaledes som i
punkt 6. omforenet.

b. under bebyggelse av parcellen er kjgperen og senere eiere til enhver tid
underkastet de regler som Asker kommunale autoriteter, overensstemmende
med den til enhver tid gjeldende bygningslovgivning, fastsetter for smaabruk-
eller villabebyggelse.

c. parcellen skal bebygges villamessig med et vaaningshus med ikke over 2 - to -
leiligheter, samt med et uthus (sidebygning) som maa opfg@res saa ner
vaaningshuset og i saa ngie overensstemmelse med dette at begge danner et
kompleks; i uthuset (sidebygningen) skal det vere tillatt aa anordne bolig for
chauffgr eller tjener.

d. bygningstegninger og situationsplan for al bebyggelse av parcellen skal
godkjennes av selgeren, eller den han bemyndiger, innen de approberes.

e. Kjgpern eller senere eiere av parcellen er forpliktet til aa sgke tilknytning til
offentlig kloak saa snart saadan blir anordnet i strgket.

f. kjgperen og parcellens senere eiere er forpliktet til aa holde parcellen ordentlig,

solid og pent inngjerdet med aapent stakitt, netting eller levende hegn. Utgifter
til anlegg og vedlikehold av gjerder deles likt mellem de tilstgtende naboer. I
tilfelle tvist om gjerdeforholdene avgjgres denne som i punkt 6 omforenet.
Gjerder maa ikke hverken ved utseende eller unormal hgide anordnes saadan at
de virker ungdig generende eller skjemmende for strgket eller naboer imellem.

. paa parcellen er det ikke tillatt aa innrede fabrik eller nogen som helst
innretning som ved rgk, stgi, lukt eller paa annen maate virker generende eller
til ulempe for naboerne. Forretning, pensionat eller kafe, samt
haandverksbedrift maa ikke anlegges og drives uten samtykke fra selgeren eller
den han dertil bemyndiger. Avvikelser fra de foran fastsatte bestemmelser kan
kun skje med samtykke av Asker bygningskommission.

Anlegg av vann- og kloakkledninger er selgeren uvedkommende. Saafremt det viser
sig hensigtsmessig for anlegg av vann- og kloakledninger samt lukkede
dreneringsgrgfter at  disse fgres over parcellen, forplikter kjgperen seg og senere eiere
til aa finne sig i dette mot erstatning for eventuel skade paa hus, utplantede frugttreeer,
eller paa opfart gjerde. Opnaaes ikke enighet om erstatningens stgrrelse fastsettes den
av tre av lensmanden i opnavnte menn, hvis avgjgrelse ikke kan
appeleres av nogen av parterne. Omkostnigerne ved skjgnnet baeres av den eller de
parceleiere, der i tilfelle gjgr retten gjeldende overfor annen eller andre parceleiere.

Hyvis kjgperen ikke finner vann paa den kjgpte parcel skal han mot aa delta
forholdsmessig i skadeserstatning og omkostninger ved gravning av brgnn og
vedlikehold av samme, vaere berettiget til aa hente eller lede vann til almindelig
husbruk fra hvilken som helst andre parceller av utparceleringsfeltet. Han har ogsaa ret
til aa utfgre gravningsarbeider m.v. over ovennevnte parceller for nedleggning og
vedlikehold av vannledningsrgr, mot aa betale vedkommende parceleiere full
erstatning for den skade dette maatte forvolde. Hvis kjgperen ikke blir enig med
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vedkommende parceleiere om erstatningens stgrrelse, fastsettes denne som i punkt 6.
omforenet. Naar i sin tid parceleieren faar sin parcel tilknyttet vandledning, bortfalder
hans ret til vand fra andre parceller. M.h.t. de i dette punkt omhandlede vandrettigheter
er ogsaa kjgperen underkastet de samme forpliktelser likeoverfor de andre parceleiere.
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Tegnforklaring
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Gang-fsykkelveg
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Felles avkjgrsel

Felles lekeareal forbam
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Kontor/Industi

Grense for bevaringsomrade
Bevaring av bygninger og anlegg

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢

Regulerings- og bebyggelsesplanornride
Regqulerings- og bebyggelsesplanomride
Planens begrensning

Form&lsgrense

Byggegrense

Planlagtbebyggelse

Regulert senterlinje

Frisiktslinje

Regulert kant kjgrebane

Regulert stayskjermn
Milelinje/Avstandslinje

P&skrift reguleringsformalfarealforrnil
Paskrift utnytting

PAskrift bredde

Paskriftradius
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Kommuneplan - Arealformal

Arealbruk

/ Grense
100 - Byggeomrader (pbl §20-4, 1. ledd nr, 13 (eksisterende)
100 - Byggeomrader (pbl §20-4, 1. ledd nr. 13 (fremtidig)
101 - Bybebyggelse (eksisterende)
101 - Bybebyggelse {fremtidig}
102 - Tettbebyggelse {eksisterende)
102 - Tettbebyggelse [fremtidig)

110 - Boligomrade {frittliggende, konsentrert, blokker} -
(eksisterende)

110 - Boligomréde (frittliggende, konsentrert, blokker) (fremtidig)
M 120 - Senteromrade (hovedsenter, lokalsenter) (eksisterende)
120 - Senteromride {(hovedsenter, lokalsenter) (fremtidig)
130 - Erverv {eksisterende)
130 - Erverv (fremtidig}
131 - Forretning {eksisterende]}
131 - Forretning (fremtidig)
132 -Kontor {eksisterende]
132 - Kontor (fremtidig)
133 -Industri {eksisterende)
133 - Industri {fremtidig)
134 - Lager (eksisterende)
134 - Lager (fremtidig)
140 - Fritidsbebyggelse {eksisterende)
140 - Fritidsbebyggelse (fremtidig)
M 150 - Offentlig bygninger (eksisterende)
150 - Offentlig bygninger (fremtidig)
u 155 - Bygninger mec_i saerskilt angitt allmennyttig formal -
{eksisterende)
155 - Bygninger med sarskilt angitt allmennyttig formal (fremtidig)
W 150 - Kommunaltekniske anlegg {eksisterende)
180 - Kommunaltekniske anlegg (fremtidig}
M 151 - Grav- og urnelund (eksisterende)
161 - Graw- og urnelund {fremtidig)
M 162 - fufallsbehandling (eksisterende)}
182 - Aufallsbehandling (fremtidig)
B 153 - Kommunalteknisk virksomhet {eksisterende)
163 - Kommunalteknisk virksomhet {fremtidig}
170 - Friomréde (eksisterende)
170 - Friomrade {fremtidig}
171 - ldrettsanlegg {eksisterende}
171 - drettsanlegg (fremtidig)
172 - Parkiturveg (eksisterende)
172 - Parkjturveg (fremtidig)
173 - Skiloype (eksisterende)
173 - Skileype (fremtidig]
190 - Annet byggeomride {eksisterende)
190 - Annet byggeomrade {fremtidig)
200 - Landbruks- natur eg friluftsomréder (pbl §20-4, 1. ledd nr, 23 -
(eksisterende)
200 - Landbruks- natur eg friluftsemrader (pbl §20-4, 1. ledd nr. 2} -
(fremtidig]
210 - LNF-omrade uten betemmelser om spredt bebyggelse {eksisterende)
210 - LNF-omrade uten betemmelser om spredt bebyggelse ifremtidig)
220 - LNF-omréde med betemmelser om spredt bebyggelse (pbl §20-4, 2.
ledd bokstav c} {eksisterende)
220 - LNF-omrade med betemmelser om spredt bebyggelse (pbl §20-4, 2.
ledd bokstau c} {eksisterende)
221 - LMF-cmrade der spredt boligbebyggelse er tillatt {eksisterende)
221 - LMF-omrade der spredt boligbebyggelse er tillatt {fremtidig)
222 - LNF-omrade der spredt ervervsbebyggelse som ikke er tilknyttet
stedbunden nzering er tillatt (eksisterende)
222 - LMF-omrade der spredt ervervsbebyggelse som ikke er tilkmyttet
stedbunden nzering er tillatt {fremtidig)
2273 - LMF-omrade der spredt fritidsbebyggelse er tillatt -
{eksisterende)
223 - LMF-omréde der spredt fritidsbebyggelse er tillatt (fremtidig)
m 300 omréder for rdstoffutvinning (pbl §20-4, 1. ledd nr. 3 -
(eksisterende)
300 - omréder for ristoffutvinning {pbl §20-4, 1. ledd nr, 33 -
(fremtidig)

310 - Gruvedrift (eksisterende
] drift {ek de)
310 - Gruvedrift {fremtidig)
320 - Masseuttak {steinbrudd, grustak, sandtak) (eksisterende
] k (steinbrudd, grustak, sandtak) (ek del
320 - Masseuttak (steinbrudd, grustak, sandtak} {fremtidig}
M 220 - Myrareal (eksisterende)
330 - Myrareal {fremtidig)
m 400 omréder som er bandlagt eller skal bindlegges (§20-4, 1. ledd nr,
4} (eksisterende)
u 400 - omrader som er bandlagt eller skal bandlegges (§20-4, 1. ledd nr.
4} {fremtidig)

W 410 - Béndlegging etter lov om naturvern {eksisterende)
W 410 - Béndlegging etter lov om naturvern ifremtidig)

|| 420 - B&ndlegging etter lov om kulturminner (eksisterende}
|1l 420 - B&ndlegging etter lev om kulturminner (fremtidig}




Kommuneplan - Arealformal

||| 420 - bandlegging etter lov om kulturminner (fremtidig)

% 460 - Bandlegging for forsvaret (eksisterende)

460 - Bandlegging for forsvaret (fremtidig)

T 470 - omréder som skal reguleres etter pbl (eksisterende)

11 470 - omréder som skal reguleres etter pbl (fremtidig)

2= 490 - Omrader etter annet lowerk (eksisterende)

S~ 480 - omrader etter annet lowerk (fremtidig)

iz 499 - Bandlegging etter flere lowverk {eksisterende)

iz 499 - Bandlegging etter flere lowverk {fremtidig)

500 - Omrader for seerskilt bruk eller vern av sjm og vassdrag (pbl
§20-4, 1. ledd nr. 5) [eksisterende)

500 - Omrader for seerskilt bruk eller vern av sjm og vassdrag (pbl
§20-4, 1. ledd nr. 5) (fremtidig]

510 -Wann med restriksjon (drikkevannskilde e.l.} {eksisterende)

510 -Wann med restriksjon (drikkevannskilde e.l.) ifremtidig)

520 -Vannareal for allment friluftsliv

521 - Smabathavn (eksisterende)

521 - Smabathavn {fremtidig)

522 - |drettsomride (eksisterende)

522 - |drettsomride (fremtidig)

530 - Vannareal for allmenn flerbruk

531 - Ferdselsomrade (eksisterende}

531 - Ferdselsomrade (fremtidig)

532 - Fiskeomrade (eksisterende)

532 - Fiskeomrade (fremtidig)

533 - Akvakulturomrade [eksisterende)

533 - akvakulturomrade (fremtidig)

540 - LMF-omréde is sje og vassdrag (eksisterende)

540 - LNF-omride is sj@ og vassdrag {fremtidig)

541 - Friluftsomrade i sjp og vassdrag {eksisterende)}

541 - Friluftsomréde i sjp og vassdrag (fremtidig)

542 - Naturomride i sjo og vassdrag {eksisterende)

542 - Maturomréde i sje og vassdrag ifremtidig)

590 - Annen saerskilt bruk eller vern {eksisterende)

590 - Annen saerskilt bruk eller vern {fremtidig)

n 500 -viktige ledd i kommunlkaslonssystemet (pbl §20-4, 1. ledd nr. 6)

{eksisterende)

600 - Viktige ledd i kommunikasjonssystemet (pbl §20-4, 1. ledd nr. &)
(fremtidig)

W 510 - Vegareal [eksisterende)
610 - Vegareal (fremtidig)
W 620 - Parkering (eksisterende)
620 - Parkering (fremtidig)
530 - Fotgjengerstrak {eksisterende)
630 - Fotgjengerstrak {fremtidig}
631 - Bilfritt trafikkareal {eksisterende)
631 - Bilfritt trafikkareal {fremtidig)
G632 - Gang- og svkkelareal {eksisterende)
632 - Gang- og sykkelareal (fremtidig)
W 540 - Terminal (eksisterende)
640 - Terminal (fremtidig)
W 641 - Terminalbygg (eksisterende)
641 - Terminalbygg {fremtidig)
M 650 - lernbaneareal (eksisterende)
550 - Jernbaneareal (fremtidig)
M 660 - Sporvegsareal {eksisterende)
660 - Sporvegsareal (fremtidig)
M 570 - Flyplass (eksisterende)
670 - Flyplass (fremtidig)
M 550 - Havn (eksisterende)
680 - Havn (fremtidig)
Arealformal
/ Grense
1000 - Bebyggelse og anlegg - generalisert (utgatt etter 2011) -
(eksisterende)
1000 - Bebyggelse og anlegg - generalisert {(utgatt etter 2011) -
{framtidig)
1001 - Bebyggelse og anlegg - {eksisterende)
1001 - Bebyggelse og anlegg - {framtidig)
1110 - Boligbebyggelse - (eksisterende)
1110 - Boligbebyggelse - (framtidig)
1120 - Fritidsbebyggelse - (eksisterende)
1120 - Fritidsbebyggelse - (framtidig)
1130 - Sentrumsformél - (eksisterende)
M 1130 - Sentrumsformél - {framtidig)
1140 - Kjepesenter - {eksisterende)
W 1140 - Kjepesenter - (framtidig)
1150 - Forretninger - (eksisterende}
1150 - Forretninger - (framtidig)
1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting - (eksisterende)
1160 - Offentlig eller privat tjienesteyting - (framtidig)
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Kommuneplan - Arealformal

[0 1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting - (framtidig)
W 1170 - Fritids- og turistformél - (eksisterende)
W 1170 - Fritids- og turistformal - (framtidig)
[ 1200 - Réstoffutvinning - (eksisterende}
W 1200 - Réstoffutvinning - (framtidig)
1300 - Naeringsbebyggelse - (eksisterende)
W 1300 - Naeringsbebyggelse - (framtidig)
[0 1400 - Idrettsanleqgq - (eksisterende)
W 1400 - |drettsanlegg - (framtidig)
[0 1500 - Andre typer bebyggelse og anlegq - (eksisterende)
W 1500 - Andre typer bebyggelse og anlegq - (framtidig)
[ 1600 - Uteoppholdsareal - (eksisterende)
W 1600 - Uteoppholdsareal - (framtidig)
W 1700 - Grav og urnelund - {eksisterende)
W 1700 - Grav og urnelund - {framtidig)
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformél - (eksisterande)
. 1B0O - Kombinert bebyggelse og anleggsformal - (framtidig)
2000 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - generalisert
{utgétt etter 2011) - (eksisterende)
|y 2000 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - generalisert
[utgdtt etter 2011) - (framtidig)
2001 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer) -
(eksisterende)

n 2001 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer] -
(framtld\g?

2010 - Veg - (eksisterende)
W 2010 - veq - (framtidig)
[ 2020 - Bane - (eksisterende)
W 2020 - Bane - (framtidig)
2030 - Lufthawn - (eksisterende)
2030 - Lufthawn - (framtidig)
2040 « Havn - (eksisterende}
02040 - Havn - (framtidig)
W 2044 - Molo - (eksisterende)
W 2044 - Molo - (framtidig)
2050 - Hovednett for sykkel - (eksisterende)
2050 - Hovednett for sykkel - (framtidig)
[T 2060 - Kollektivhett - (eksisterende)
W 2060 - Kollektivnett - (framtidig)
2070 - Kollektivknutepunkt - (eksisterende)
W 2070 - Kollektivknutepunkt - {framtidig)
2080 - Parkering - (eksisterende)
W 2080 - Parkering - (framtidig)
2100 - Trase for teknisk infrastruktur - (eksisterende)
2100 - Trase for teknisk infrastruktur - (framtidig)
2800 - Kombinerte formal for samferdselsanlegg ogfeller teknisk
infrastrukturtraseer - {eksisterende
| 2800 - Kombinerte formal for samferdselsanlegg ogreller teknisk
infrastrukturtraseer - {framtidig)

3000 - Grennstruktur - generalisert {utgétt etter 2011) -
(eksisterende)

W 3000 - Grennstruktur - generalisert (utgatt etter 2011 - (framtidig)
3001 - Gronnstruktur - (eksisterende)
W 3001 - Grenhstruktur - (framtidig)
3002 - Blagrann struktur - (eksisterende)
W 3002 - BlAgrenn struktur - (framtidig)
3020 - Naturomréde - {eksisterende)
W 3020 - Naturomréde - (framtidig)
3030 - Turdrag - (eksisterende)
[ 3030 - Turdrag - (framtidig)
3040 - Friomréde - (eksisterende)
W 3040 - Friomréde - (framtidig)
3050 - Park - (eksisterende)
[0 3050 - Park - (framtidig)
3100 - Overvannstiltak - (eksisterende)
W 3100 - Overvannstiltak - (framtidig)
3800 - Kombinerte grennstrukturformél - (eksisterende)
W 3800 - Kombinerte grennstrukturformal - (framtidig)
4000 - Forsvaret - generalisert (utgétt etter 2011) - (eksisterende)
W 4000 - Forsvaret - generalisert (utgétt etter 2011 - (framtidig)
4001 - Forsvaret - (eksisterende)
4001 - Forsvaret - (framtidig)
4010 - Ulike typer militaere formél - (eksisterende)
M 4010 - Ulike typer militsere formal - {framtidig)
4020 - Skytefelt/ovingsomréde - (eksisterende)
W 4020 - Skytefelt/avingsomréde - (framtidig)
4030 - Forlegning/leir - (eksisterende)
W 4030 - Forlegning/leir - (framtidig)
4800 - Kombinerte militaere formal - (eksisterende)
b 4800 - Kombinerte militaere formél - (framtidig)
b A AL S AT




Kommuneplan - Arealformal

5000 - Landbruks natur- og friluftstormal samt reindrift (LNER) -
generalisert {utgétt etter 2011) - (eksisterende)

5000 - Landbruk-, natur- og friluftsformal samt reindrift (LNFR] -
generalisert (utgétt etter 2011) - (framtidig)

5001 - Landbruk- natur- og friluftsformal samt reindrift (LNFR),
[Ltgétt etter 2011) - (eksisterende)

5001 - Landbruk-, natur- og friluftsformal samt reindrift (LNFR),
(utrg tt etter 2011} - (framtidig)

5100 - LNFR-areal for nedvendige tiltak for landbruk og reindrift o

?érdaﬂlknyttet naerngsvitksomhet basert pd gérdens ressursgrunnlag -
(]

ksisterende)
5100 - LNFFl-areaélfur nodvendige tiltak for landbruk og reindrift og

rdstilkryttet naringsvirksomhet basert pé gérdens ressursgrunnlag -

framtidig

5200 - LNFR-areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse
v, - (eksisterende)

5200 - LNFR-areal for spredt bolig- fritids- eller naeringsbebyggelse
. - {framtidig)

5210 - Spredt boligbebyggelse - (eksisterende)
5210 - Spredt boligbebyggelse - (framtidig)
5220 - Spredt fritidsbebyggelse - (eksisterende)
5220 - Spredt fritidsbebyggelse - {framtidig)
5230 - Spredt naeringsbebyggelse - (eksisterende)
5230 - Spredt naeringsbebyggelse - (framtidig)
G000 - Bruk og vern av sja og vassdrag med tilherende strandsone -
generalisert (Ltgdtt etter 2011) - (eksisterende)
G000 - Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende strandsone -
generalisert (Ltgétt etter 2011) - (framtidig)
G001 - Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende strandsone -
(eksisterende)
G001 - Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende strandsone -
(framtidig)
G100 - Ferdsel - (eksisterende)
W 6100 - Ferdsel - (framtidig)
W G110 - Ankringsomréde - (eksisterende)
W G110 - Ankringsomrade - [framtidig)
W 6120 - Opplagsomréde - (eksisterende)
W 6120 - Opplagsomréde - (framtidig)
W 6130 - Riggomréde - (eks/sterende)
W 6130 - Riggomréde - (framtidig)
6200 - Farleder - (eksisterende)
W 6200 - Farleder - {framtidig}
W 6220 - Havneomréde | sjo - (eksisterende)
W 6220 - Havneomrade | sjo - (framtidig)
W 6230 - Smabathavn - (eksisterende)
W 6230 - Smabéthavn - (framtidig)
[ 6300 - Fiske - (eksisterende)
W 6300 - Fiske - {framtidig)
G400 - Akvakultur - (eksisterende)
W GA00 - Akvakultur - framtidig)
6500 - Drikkevann - (eksisterende)
W 6500 - Drikkevann - (framtidig)
6600 - Naturomréde - (eksisterende)
[ 6600 - Naturemréde - (framtidig)
G700 - Friluftsomréde - (eksisterende)
W 6700 - Friluftsomride - (framtidig)
GB00 - Kombinerte formél | sj@ og vassdrag med eller uten tilharende
strandsone - (eksisterende)
GE00 - Kombinerte formél | sj@ og vassdrag med eller uten tilherende
strandsone - {framtidig)
Informasjon - Samferdselslinje
AV Kyststi

#+ Kyststi (kke bindende)

Eiendomsgrense

~~  Sikker eiendomsgrense
. lkke sikker eiendomsgrense

Matrikkelnummer

Matrikkelnummer

MatrikkelnummermedSnr

Godkjent byggetiltak

O Godkjent byggetiltak

Eiendomsinformasjon

|:| Eiendom

Informasjon - Arealformal

O
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Kommuneplan - Hensynssoner
Angitt hensynssone
/ Grense
omrade
Bandleggingssone
/ Grense
Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)
Detaljeringssone
/ Grense
Omrade
Faresone
/ Grense
7 omrade
Gjennomferingssone
/ Grense
omrade
Infrastruktursone
/ Grense
omride
Sikringssone
/ Grense
omrade
Steysone
/ Grense
Omrade
Bestemmelsesomrade
»° Grense
Omrade
Restriksjon
,7 Grense
RE} 110 - Krav om regulerings~bebyggelsesplan
R 1111 - Krav om reguleringsplan
B)112-Kravom bebyggelsesplan
W 136 - Bestemmelser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje
» 141 -Pbl §20-5: Omrade som er untatt rettsvirkninger pa grunn awv
. innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}
1142 - omréde som er saerskilt unntatt fra rettevirkning
149 - Pbl §20-6,3: Omride som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere
X vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan
fortsatt skal gjelde
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)
411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)
= 411 - Omrade for grunmvann - (fremtidig)
/. 420 - Flysteysone - [eksisterende)
/420 - Flysteysone - [fremtidig)
489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)
Retningslinje
/7 Grense
111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)
121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og
anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og
anleggstiltak kan tillates

Informasjon - Hensynssoner

O

Informasjon - Bestemmelsesomrader

EN

.

Bygningsinformasjon
D Bygning

Informasjon - Juridiske linjer
Juridiske linjer - klikkbare

Informasjon - Bestemmelsesgrense

Tooltip - bestemmelsesgrense

Informasjon og plandokumenter
:-_: Endelig vedtatt plan

Bakgrunnskart kommuneplan WMS

Kommunegrense




Kommuneplan - Faresoner
Angitt hensynssone
/ Grense

omrade

Bandleggingssone
/ Grense

Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)

Detaljeringssone
/S Grense

Omrade

Faresone
/ Grense

s

Omrade

Gjennomferingssone
/ Grense

omrade

Infrastruktursone

e

Grense
omride

Sikringssone

e

Grense
omrade

Steysone

/s

Grense
Omrade

Bestemmelsesomrade

.
#

Grense
Omrade

Restriksjon

-
-

Grense

RE} 110 - Krav om regulerings~bebyggelsesplan
R 1111 - Krav om reguleringsplan
B)112-Kravom bebyggelsesplan

@ 136 - Bestemmi
» 141 -Pbl §20-5:

elser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje

: Omrade som er untatt rettsvirkninger p& grunn av

innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}

7" 142 - omréde som er seerskilt unntatt fra rettsvirkning

148 -Pbl §20-5

BN

\3: Omréde som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere

vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan

=

fortsatt skal gjelde
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)

410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)
411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)
411 - omrade for grunnvann - (fremtidig)

420 - Flysteysone - [eksisterende)

420 - Flystoysone - (fremtidig)

489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)

Retningslinje

-
e

Grense

111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)

121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og

anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og

anleggstiltak kan tillates
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Kommuneplan - Infrastruktursoner

Angitt hensynssan
/ Grense

Oomride
Bandleggingssone
/ Grense

e

Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)

Detaljeringssone

/S Grense
Omrade

Faresone

/ Grense

7 omrade

Gjennomferingssone

/ Grense
omrade
Infrastruktursone
/ Grense
omride
Sikringssone
/ Grense
omrade
Steysone
/ Grense
Omrade

Bestemmelsesomrade

»° Grense

Omrade
Restriksjon
J Grense

RB; 110 - Krav om
R}111 -Krav om

egulerings~bebyggelsesplan
eguleringsplan

B)112-Kravom bebyggelsesplan

@ 136 - Bestemmi
» 141 -Pbl §20-5:

elser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje

: Omrade som er untatt rettsvirkninger p& grunn av

innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}

7" 142 - omréde som er seerskilt unntatt fra rettsvirkning

148 -Pbl §20-5

BN

=

\3: Omréde som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere

vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan
fortsatt skal gjelde

410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)

411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)

411 - omrade for grunnvann - (fremtidig)

420 - Flysteysone - [eksisterende)

420 - Flystoysone - (fremtidig)

489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)

Retningslinje
7 Grense

111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)

121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og

anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og

anleggstiltak kan tillates




Kommuneplan - Sikringssoner
Angitt hensynssone
/ Grense
omrade
Bandleggingssone
/ Grense
Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)
Detaljeringssone
/ Grense
Omrade
Faresone
/ Grense
7 omrade
Gjennomferingssone
/ Grense
omrade
Infrastruktursone
/ Grense
omride
Sikringssone
/ Grense
omrade
Steysone
/ Grense
Omrade
Bestemmelsesomrade
»° Grense
Omrade
Restriksjon
,7 Grense
RE} 110 - Krav om regulerings~bebyggelsesplan
R 1111 - Krav om reguleringsplan
B)112-Kravom bebyggelsesplan

@ 136 - Bestemmi
» 141 -Pbl §20-5:

elser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje

: Omrade som er untatt rettsvirkninger p& grunn av

innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}

7" 142 - omréde som er seerskilt unntatt fra rettsvirkning

148 -Pbl §20-5

BN

\3: Omréde som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere

vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan

=

fortsatt skal gjelde
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)

410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)
411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)
411 - omrade for grunnvann - (fremtidig)

420 - Flysteysone - [eksisterende)

420 - Flystoysone - (fremtidig)

489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)

Retningslinje

-
e

Grense

111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)

121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og

anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og

anleggstiltak kan tillates
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Kommuneplan - Bandleggingssoner

Angitt hensynssan
/ Grense

Oomride
Bandleggingssone
/ Grense

e

Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)

Detaljeringssone

/S Grense
Omrade

Faresone

/ Grense

7 omrade

Gjennomferingssone

/ Grense
omrade
Infrastruktursone
/ Grense
omride
Sikringssone
/ Grense
omrade
Steysone
/ Grense
Omrade

Bestemmelsesomrade

»° Grense

Omrade
Restriksjon
J Grense

RB; 110 - Krav om
R}111 -Krav om

egulerings~bebyggelsesplan
eguleringsplan

B)112-Kravom bebyggelsesplan

@ 136 - Bestemmi
» 141 -Pbl §20-5:

elser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje

: Omrade som er untatt rettsvirkninger p& grunn av

innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}

7" 142 - omréde som er seerskilt unntatt fra rettsvirkning

148 -Pbl §20-5

BN

=

\3: Omréde som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere

vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan
fortsatt skal gjelde

410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)

411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)

411 - omrade for grunnvann - (fremtidig)

420 - Flysteysone - [eksisterende)

420 - Flystoysone - (fremtidig)

489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)

Retningslinje
7 Grense

111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)

121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og

anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og

anleggstiltak kan tillates




Kommuneplan - Bestemmelsesomrader
Angitt hensynssone
/ Grense
omrade
Bandleggingssone
/ Grense
Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)
Detaljeringssone
/ Grense
Omrade
Faresone
/ Grense
7 omrade
Gjennomferingssone
/ Grense
omrade
Infrastruktursone
/ Grense
omride
Sikringssone
/ Grense
omrade
Steysone
/ Grense
Omrade
Bestemmelsesomrade
»° Grense
Omrade
Restriksjon
,7 Grense
RE} 110 - Krav om regulerings~bebyggelsesplan
R 1111 - Krav om reguleringsplan
B)112-Kravom bebyggelsesplan

W 136 - Bestemmelser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje
, 141 -Pbl §20-5: Omrade som er untatt rettsvirkninger p& grunn av

. innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}
7" 142 - omréde som er seerskilt unntatt fra rettsvirkning

149 - Pbl §20-6,3: Omride som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere
X vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan

BN

fortsatt skal gjelde
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)
411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)
411 - omrade for grunnvann - (fremtidig)
420 - Flysteysone - [eksisterende)
420 - Flystoysone - (fremtidig)
489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)
Retningslinje
7 Grense
111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)

=

121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og

anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og

anleggstiltak kan tillates
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Ledningskart N

))

Asker kommune

Eiendom: 28/209
Adresse: Ravnsborgveien 45
Dato: 11.02.2026

Malestokk: 1:1000 UTM-32

== Vannledning - - Overvannsledning O Kum ‘ Hydrant

= = == gpillvannsledning - .- Avlgp felles [:l Sluk

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avlgp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.

N 663680¢]
i 1

-

m A
©Norkart 2026
Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan veere tegnet parallelliforskjovet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Grunnkart N

))

Eiendom: 28/209
Adresse:  Ravnsborgveien 45
Dato: 11.02.2026

Asker kommune Malestokk: 1:1000
s Eiendomsgr. nyaktig <= 10 cm [ Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm W= w= Eiendomsgr. omtvistet = wmmm  Hjelpelinje vannkant
W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm e ws Hielpelinje veikant LLLLLLL Hijelpelinje fiktiv

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm i uviss i s ww ws - Hijelpelinje punktfeste

vv

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Utskriftsdato: 11.02.2026

Oversiktskart for eiendom 3203 - 28/209// P

= o~ - L "
o $ z i L - X - \ ".. === ===, . —
o i Vicad o i / : 0 i s e
Eorly R L [ 0 '\.\ art ASrGegvel penStgetitap/NASA

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 11.02.2026

Vegstatuskart for eiendom 3203 - 28/209// y N

'Europaveg
# Eurcpaveg
. o* Europaveg tunnal
Riksveg
# Riksveg
#* Riksveg tunnel
Fylkesveg
-/ Fylkesveg
»7 Pylkesveg tunnel
Kormmunalweg
J/ Kemmunalveg
| ¢ kommunalveg tunnel
Frivatueg
// Privatveq

.~ privatveg tunnel
 Skogsbilveg
g Skogsbilveg
— skogsbilveg tunnel

Ferje

/ Ferje

Gang - og svkkelveger

/' Gang- og sykkelveg

7 Gang- og sykkeleg tunnel
5 Annet gangareal
/ Annet gangareal

7 Annet gangareal tunnel

fhart AS/Geovekst og kommunene,

e nStreetMap/NASM

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

Utskrift fast eiendom

Gardsnummer 28, Bruksnummer 209 i 3203 ASKER kommune

Utskrift fra EDR - Eiendomsregisteret Data uthentet 09.03.2026 k1. 10.56
Kilde Tinglysningsmyndigheten Statens Kartverk Oppdatert per 09.03.2026 kl. 10.54

Adresse(r) :

Gateadresse: Ravnsborgveien 45

Gatenr: 1105
Kommune: ASKER
Postkrets: 1395 HVALSTAD

HJEMMELSOPPLYSNINGER
Rettighetshavere til eiendomsrett

1972/401-1/100 17.01.1972 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT
VEDERLAG: NOK 0
Omsetningstype: Uoppgitt
FJELDSTAD ERIK WERNER
F@DT: 25.07.1925

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkelenheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst pd& hovedbruket/avgivereiendommen fgr
fradelingsdatoen, eller fgr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse
finner du pa& grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer
gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

Heftelser i eiendomsrett:

1970/4026-1/100 20.05.1970 ERKLERING/AVTALE
Vedr. privat felles vann- og spillvannsledning
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

GRUNNDATA

1973/18017-1/100 29.11.1973 REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 3203 GNR: 28
BNR: 26

2020/1022592-1/200 01.01.2020 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
00:00

Tidligere:
KNR: 0220 GNR: 28 BNR: 209

2024/73540-1/200 01.01.2024 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
00:00

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 09.03.2026 10:56 — Sist oppdatert 09.03.2026 10:54
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 2
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Gardsnummer 28, Bruksnummer 209 i 3203 ASKER kommune

Tidligere:
KNR: 3025 GNR: 28 BNR: 209
EIENDOMMENS RETTIGHETER
Ingen rettigheter registrert.
For eventuelle utleggs—- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som

tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder serskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 09.03.2026 10:56 - Sist oppdatert 09.03.2026 10:54
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 2
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= Kartverket

Side 1 av 2

Attestert kopi av dok.nr. 1970/4026/100
Attesteringstidspunkt 2026-02-11 13:01
Skjema 3.
Dbar, 9 Y01t
ERKLERING dea 25 1970

ang. private felles vann- og kloakkledninger. ( 265)
Undertegnede som eier av grnr. /?(Q brar. ,? L"/ /5{ i Asker av-
gir herved nedenstiende erklering som blir 4 tinglese pa min eiendom,
og som ikke kan avleses uten Asker vann- og kloakkvesens samtykke.
Asker vann- og kloakkvesen har rett til narsomhelst a4 la avstenge
og forsegle den felles hovedstoppekran for fellesanlegget vedr. vann-
og kloakkledning til min eiendom nir det finnes ngdvendig eller gn-
skelig hva enten det er begrunnet av tekniske hensyn eller for i fa
trufne bestemmelser respektert, uansett hvilken av fellesskapets
eiendommer og bygninger det gjelder. Denne bestemmelse gjelder
opsa avstengning av stoppekran for min eiendom.
Videre forplikter jeg meg til i fellesskap med de andre eiendom-
mer 4 reparere og vedlikeholde de felles vann- og kloakkledninger.
Undertegnede har videre gitt fellesskapets eiendommer rett til a
ha liggende savel de felles vann- og kloakkledninger som de enkelte
eiendommers ledninger pa min eiendom, og jeg har gitt tillatelse til
all ngdvendig reparasjon og ettersyn av ledningene.

Asker, den / 7/~ 19 KXo

eier av gror, brar.
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Attestert kopi av dok.nr. 1970/4026/100 Side 2 av 2

N
[ Kerieret Attesteringstidspunkt 2026-02-11 13:01
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= Kartverket

ABEB. 1000 1-72

Attestert kopi av dok.nr. 1973/18017/100
Attesteringstidspunkt 2026-02-11 15:13

ASKER OPPMALINGSVESEN

MALEBREV Prtkoll 63
Jar 277/69.

Ar 1973, den 29, mai
av 18.juni 1965, holdt kart- og Dppmélingsforretning over parsell A av
gnr. 28 bnr, 26 av skyld 9 ¢re i Asker, gitt gnr. 28
bnr. 209 i henhold til erkla=ring datert 16/12 1969,

ble i medhold av § 62 i bygningslov

Forretningen er forlangt av Marit Synngve Lunde som
var hjemmelshaver.

v 2
Pars s L
Qi Je il L A - hAALd W

Forretningen ble administrert og utfgrt for oppmidlings=-
sjefen av Arne Ask i narver av vitne Trond Haukeland.

Ved forretningen mgtte:
Erik Fjeldstad, gnr. 28 bnr. 209,

Naboer:
Sven J. Qvam, gnr. 28 bnr. 210,
Albert Iversen, gnr. 28 bnr., 32.

Eier av gnr. 28 bnr. 26 var varslet, men mgtte ikke.

Parsellens grenser og stgrrelse fremgdr av etterstdende
grensebeskrivelse og kart.

Koordinatene refererer seg til N.G.0.'s akse III.

Side 1 av 3

(0
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1973/18017/100
Attesteringstidspunkt 2026-02-11 15:13

Grensebeskrivelse.

“ Grensen er fastlagt i henhold til reguleringsvesenets

godkjenning.

Grensene miler i meter:

Mot nordvest til kant veigrunn Kirkeveien fra 19 til 181:
28,15, mot nordgst til gnr. 28 bnr, 26 fra 181 til 171:
45,17, mot sgrgst til gnr. 28 bnr. 32 fra 171 til 23:
24,35, mot sgrvest til gnr. 28 bnr. 210 fra 23 til 19:
50,14, :

Arealet = 1194,1 m2,

I samsvar med "Lov om skylddeling av 20, august 1909"

ble det samtidig holdt
SKYLDDELINGSFORRETNTING

for & fastsette skylden for parsellen.

Skylden for den utskilte parsell ble bestemt til 4 gre.

Hovedbglets gjenvarende skyld er 5§ dre.

Parsellen skal anvendes som boligtomt.

Forretningen sluttet den 14. september 1973.

0dd Rgneid
Oppmdlingssjef
Trond Haukeland Arne Ask
Ole Stubban
Skylddelingsmenn

"% 1923

/e a/7 /2/ b cans ZL(,--L?//X

Side 2 av 3




= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1973/18017/100 Side 3 av 3
Attesteringstidspunkt 2026-02-11 15:13
MALEBREVSKART OVER PARSELL A :
AV GNR. 28, BNR. 26, GITT BNR. 209 =
ARFAL
NAVN X Y AVSTAND  RETNING RADIUS BUELENGI
19 207111,260 -13185,359
181 7131.020 =13165.303 28,15 50,473
17X 7092,645 =13141.468 45,17 164,616
23 7071,925 -13154,258 24,35 235,206
19 7111.260 =13185,359 50,14 357.408
ARFAL = 1194.1 m2
|
|
' N
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Vedtatt av Asker kommunestyre 6. mai 2025
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Innledning

Planbeskrivelsen gir en neermere begrunnelse for utformingen av og sammenhengen mellom de juridiske
dokumentene arealplankart og kommuneplanbestemmelser, herunder ogsa tilleggene definisjoner,
parkeringsnorm og forutsigbarhetsvedtak. Planbeskrivelsen, plankart, planbestemmelser, retningslinjer
og definisjoner ma leses og forstas i sammenheng.

Planbestemmelsene er inndelt i tre hovedkapitler; generelle bestemmelser, bestemmelser til arealformal
og bestemmelser til hensynssoner. Det er retningslinjer tilknyttet den enkelte bestemmelse, retningslinjen
er nummerert med bokstaven R og tilsvarende nummer som bestemmelsen den tilhgrer, slik at
retningslinjen til bestemmelse «1.1» er «R1.1». Bestemmelsene er delt inn i kapitler, hver bestemmelse
star i en boks/ramme, og under denne er eventuelle opplysninger til bestemmelsen eller henvisninger
skrevet i kursiv.

Digital versjon av kommuneplanens arealplankart med kommunens DOK-data (Det offentlige
kartgrunnlaget, fra GeoNorge, med aktsomhetskart) fremgar av kommunens kartlasning, som er
tilgjengelig p4A kommunens nettside www.asker.kommune.no.




GENERELLE BESTEMMELSER (pbl. § 11-9, nr. 5)
1. Forholdet til vedtatte arealplaner

1.1 Forholdet til vedtatte kommunedelplaner (pbl. § 1-5)

Felgende kommunedelplaner gjelder i Asker:

¢ Kommunedelplan for Batstg, vedtatt 14.09.2017

Kommunedelplan for E18, vedtatt 08.11.2016

Kommunedelplan for E134 strekningen Dagslett - E18 Lier, vedtatt 18.10.2022
Kommunedelplan for Holmen-Slependen, vedtatt 29.01.2013
Kommunedelplan for ny Reykenvei, vedtatt 03.01.1998

Bestemmelser til kommunedelplan skal ved motstrid gjelde foran kommuneplan, dette gjelder
ikke kommunedelplan for ny Raykenvei, strekningen Gjellum - Kloppedalen (atkomstveien til
Heggedal).

Arealformal i kommuneplan skal ved motstrid gjelde foran kommunedelplan, dette gjelder
ikke avsatt veiformal i kommunedelplan for E18 og E134.

1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner (pbl. § 1-5)

Reguleringsplaner som er vedtatt far kommuneplanens arealdel, gjelder safremt det ikke er
motstrid med kommuneplanbestemmelser som i sin ordlyd overstyrer reguleringsplan. Det
fremgar av den enkelte bestemmelse om den overstyrer reguleringsplan. Der reguleringsplan
ikke har bestemmelse om forhold som fremgar i kommuneplan, er kommuneplanens
bestemmelser utfyllende.

Arealformal grennstruktur og Landbruks-, natur og friluftsomrader (LNFR) i kommuneplanens
arealplankart overstyrer byggeformal i reguleringsplaners arealplankart. Ved motstrid mellom
andre arealformal gjelder reguleringsplanens arealformal.

Kommuneplanens bestemmelser i kapittel 20-23 for hensynssoner og bandleggingssoner, jf.
kommuneplanens arealplankart, overstyrer gjeldende reguleringsplaner.

Avsatt veiformal med tilherende bestemmelser i reguleringsplan for E134 gar foran
kommuneplan ved motstrid.

Felgende planer gjelder uansett i sin helhet:

a. Reguleringsplan for Vardasen alpinanlegg, plan 23C, vedtatt 22.6.1989

b. Reguleringsplaner for Hogstad golfbane, plan 38F, vedtatt 9.9.1992, og 38G, vedtatt
29.4.1993, med bestemmelser.

Opplysning: Med byggeformal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 12-5nr. 1.
2. Krav om reguleringsplan

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

| omrader avsatt til byggeformal, arealformal samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur samt
arealformal smabathavn med tilherende strandsone, kan det ikke utfares arbeid eller tiltak
som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom og etablering av ny
hovedbruksenhet, far omradet inngér i reguleringsplan.

Opplysning: Med byggeformal menes arealformdal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr. 1.

2.2 Unntak fra krav om reguleringsplan (pbl. §11-10, nr. 1)

2.2.1 Omrader avsatt til byggeformal

| omrader avsatt til byggeformal er falgende tiltak unntatt fra krav om reguleringsplan,
forutsatt at tiltaket er i trdd med kommuneplanens bestemmelser:

a. Tiltak som kan s@kes uten krav til ansvarlig seker, med unntak av pbl. § 20-1, bokstav m.
b. Tiltak unntatt seknadsplikt

4
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c. Tiltak i/pa eksisterende bygg, herunder ogsa tilbygg.
d. Private/offentlig godkjente renselasninger
e. Riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring."2

| uregulerte omrader avsatt til bolighebyggelse utenfor 100-metersbeltet langs sje®, skal tiltak
unntatt krav om reguleringsplan veere i trdd med bestemmelse 14.3 Generelle boligomrader.

| uregulerte omrader avsatt til boligbebyggelse innenfor 100-metersbeltet langs sje?, skal tiltak
unntatt krav om reguleringsplan veere i trad med bestemmelse 14.5 Generelle boligomrader
innenfor 100-metersbeltet lang sja.

2.2.2 Omrader avsatt til fritidsbebyggelse og kombinert bolig- og fritidsbebyggelse
Innenfor omrader avsatt til fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse (felt
KBF) er tiltak som fremgar av bestemmelse 16.1 Fritidsbebyggelse og 16.2 Kombinert
bebyggelse og anlegg (felt KBF), unntatt fra krav om reguleringsplan, forutsatt at tiltaket er i
trdd med kommuneplanens bestemmelser.

Opplysning: Med byggeformal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr. 1.

1.  Se bestemmelse 2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne

2. Se bestemmelse 11.1 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturminne.

3. 100-metersbeltet langs sjo er vist med bestemmelsesomrade #6 pa kommuneplanens arealplankart.

2.3 Krav om ny reguleringsplan i regulerte boligomrader (pbl. § 11-9, nr. 1)

2.3.1 Utbygging i strid med gjeldende regulering
Ved samlet utbygging med 4 eller flere hovedbruksenheter i strid med gjeldene regulering skal
det utarbeides ny reguleringsplan.

2.3.2 Opprettelse av ny grunneiendom eller arealoverfering i regulert boligomrade

Det tillates ikke opprettelse av ny eiendom eller arealoverfering i omrader regulert for
01.01.2005, uten ny reguleringsplan eller endring av gjeldende reguleringsplan. Dette gjelder
ogsa for planer vedtatt etter 1.1.2005 dersom nye tomtegrenser ikke er juridisk avklart i
reguleringsplan.

Krav om regulering i forste ledd gjelder ikke for opprettelse av ny eiendom eller
arealoverfering i samsvar med tomtegrense (eksisterende eller ny/framtidig) angitt pa
reguleringsplankart hvor det fremgar av tegnforklaringen at angitt linje er tomtegrense.

2.4 Krav om ny reguleringsplan for endring av virksomhet (pbl. § 11-9, nr. 1 og nr. 6)

Safremt forholdene nedenfor ikke er ivaretatt i gjeldende reguleringsplan, kreves ny

reguleringsplan utarbeidet ved endring av virksomhet som medfarer:

a. Okt biltrafikk som utlgser krav til utbedring av teknisk infrastruktur i trdd med kommunens
til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

b. Stey over anbefalte stoygrenser i tabell 2 i den til enhver tid gjeldende retningslinje for
behandling av stay i arealplanlegging T-1442

Denne bestemmelsen gjelder ikke jernbanevirksomhet. Bestemmelsen gjelder heller ikke ved

midlertidig anleggsarbeid og vedlikehold av eksisterende tekniskinfrastruktur/veianlegg.

Opplysning: Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive
arealomrdder inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt.

2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne (pbl. § 11-9, nr. 1)

Riving av kulturminne som er regulert til bevaring, krever ny reguleringsplan som tillater riving.




2.6 Krav om samlet plan (pbl. § 11-9, nr. 1)

2.6.1 Generelt
Kommunen kan kreve en samlet plan for flere eiendommer.

2.6.2 Kravom samlet plan for @vre Hallenskog

For omradet pa @vre Hallenskog vist med bestemmelsesomrade #3 pd kommuneplanens
arealplankart, tillates ikke opprettelse av ny grunneiendom eller ny hovedbruksenhet for det
foreligger en samlet plan som ivaretar rekkefalgebestemmelser knyttet til etablering av ny
hovedatkomstvei, jf. reguleringsplan for @vre Hallenskog - atkomstvei, vedtatt 06.05.2020,
samt en helhetlig lasning for grennstruktur og infrastruktur.

2.6.3 Kravom samlet plan for Dikemarkomradet

For Dikemark sentrumsomrade, vist med sentrumsformal pa kommuneplanens arealplankart,
kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom, ikke finne sted
for det er utarbeidet en samlet omradeplan eller detaljreguleringsplan.

For det avrige sykehusomradet pa Dikemark, vist med bestemmelsesomrade #2 péa
kommuneplanens arealplankart, kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny
grunneiendom, ikke finne sted for det er utarbeidet ny plan, enten som kommunedelplan eller
omraderegulering.

2.6.4 Krav om ny samlet plan for Brennaya
Innenfor kartlagte naturtyper tillates det ikke tiltak etter pbl. § 1-6 fer ny reguleringsplan for
Brennaya er vedtatt.

Bruksendring av eksisterende fritidsboliger til boliger tillates ikke far ny reguleringsplan er
vedtatt.

Det skal utarbeides ny samlet reguleringsplan for hele Branngya, nye enkeltreguleringer tillates
ikke. Naturverdiene i omradet skal ivaretas i ny reguleringsplan. | ny reguleringsplan kan det
apnes for at enkelte eiendommer avsettes til fleksibel arealbruk.

3. Rekkefalgekrav

3.1 Rekkefalgekrav (pbl. § 11-9, nr. 4)

Utbygging av boliger og arbeidsplasser er avhengig av tilfredsstillende kapasitet pa relevant
sosial- og teknisk infrastruktur. Skolekapasitet, vann- og avlapssituasjon og
transportkapasitet er ulik i ulike deler av kommunen. Det stilles derfor rekkefalgekrav til slik
infrastruktur.

3.1.1 Sosialinfrastruktur:

a. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan
ikke finne sted i barneskolekretsene Billingstad, Mellom Nes, Hofstad, Hvalstad, Drengsrud,
Renningen, Blakstad, Arnestad, Heggedal, Slemmestad, Frydenlund og Saetre, for
nedvendig barneskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.

b. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan
ikke finne sted i ungdomsskolekretsene Solvang og Reyken, far ngdvendig
ungdomsskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.

c. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan
ikke finne sted innen planomradet for kommunedelplan Holmen - Slependen, fer nedvendig
skolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.

d. Innenfor felt BJ1, Elnes, skal det avsettes areal til offentlig formal, barnehage og
omsorgsboliger.
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3.1.2 Vann- og avlgpskapasitet:

a. Utbygging av ny bolig- og naeringsbebyggelse pa Storsand kan ikke finne sted far
tilfredsstillende vannforsyning og spillvannslasning er etablert, eller sikret etablert.

b. Utbygging av ny bolig- og neeringsbebyggelse i lokalomrade Spikkestad kan ikke finne sted
for tilfredsstillende spillvannslesning er etablert.

c. Utbygging av ny bolig- og neeringsbebyggelse i lokalomrade Seetre kan ikke finne sted far
tilfredsstillende spillvannslasning er dokumentert, og ev. sikret etablert.

3.1.3 Transportkapasitet:

a. Nord for nullvekstlinjen' kan utbygging med ny nzeringsbebyggelse over 1000 m? BRA eller
nye boligfelt med mer enn 10 hovedbruksenheter, ikke finne sted for det er dokumentert og
sikret god bussframkommelighet pa fylkesveiene fv. 201(Fekjan), fv. 203 (Drammensveien),
fv. 167 (Raykenveien) fv. 165 (Slemmestadveien) mellom utbyggingsomradet og
E18/Beserums kommunegrense. Aktuelle tiltak for & sikre god bussframkommelighet falger
av retningslinje til bestemmelsen.

b. Nesbru senteromrade (felt HM1) kan ikke utbygges far ny E18 for strekningen Slependen -
Drengsrud er ferdigstilt i henhold til kommunedelplan for E18 -korridor i Asker, Slependen
- Drengsrud, vedtatt 08.11.2016

c. Far det gis rammetillatelse for boliger i felt BL1/BL2 (Blakstad sykehus) eller felt VE2 (Vettre
hotell), skal det veere gjennomfart tiltak som sikrer at samlet bolig-/naerings-
/tjenestetrafikk med personbil fra disse feltene, ikke overstiger det antall
kjgretay/yrkesdegn (YDT) som disse omradene genererte ved tidligere virksomhet som
sykehus og hotell. Tiltak som sikrer dette, skal fastsettes ved regulering.

d. Innenfor planomradet for kommunedelplan Holmen-Slependen gjelder
rekkefalgebestemmelser for transportkapasitet, slik de er gitt i planbestemmelsene for
kommunedelplan Holmen Slependen § 4 Rekkefalgekrav.

e. Pa Dikemark kan det etableres ny virksomhet, nsering og/eller inntil 250 boliger, i
eksisterende tidligere sykehusbebyggelse pa felt D1 og D2, uten at det stilles rekkefelgekrav
knyttet til transportkapasitet.

3.1.4 Trafikksikkerhet
a. Fer utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter skal det gjennomfares en
trafikksikkerhetsvurdering av skolevei og nadvendige trafikksikkerhetstiltak skal veere
gjennomfart.
b. Far utbygging av boligfelt med 10 eller flere hovedbruksenheter skal det sikres trygg gang-
og sykkelforbindelse til neermeste senter (nzersenter, lokalsenter eller Asker sentrum).
c. For utbygging av omradet SL10 finner sted skal:
1. Nedvendig bussframkommelighet langs Rustadveien mellom Slemmestad og
Heggedal veere etablert.
2. Gang- og sykkelvei langs hele Rustadveien veere opparbeidet.
d. Ved regulering av felt F i Reyken naeringspark skal det fastsettes tiltak som sikrer
trafikkapasitet og trafikksikkerhet i krysset e134/Smemyrveien. Slike tiltak skal veere
etablert for det gis igangsettingstillatelser i Felt F.

3.1.5 Utbyggingsrekkefalge Slemmestad

Innenfor Slemmestad, vist med bestemmelsesomrade #4 pd kommuneplanens arealplankart,
gjelder falgende utbyggingsrekkefalge av feltene:

a. Utbyggingsfase 1 er felt SL1, SL2, SL3, SL4, SL5, SL6, SL7 og SL8

b. Utbyggingsfase 2 er felt SL11, SL12 og SL13

c. Utbyggingsfase 3 er felt SL9

Opplysning:

1.

Nord for nullvekstlinjen er vist med bestemmelsesomréade #8 og sor for nullvekstlinjen er vist med #9 pa
kommuneplanens arealplankart.




4. Utbyggingsavtaler

4.1 Utbyggingsavtaler (pbl. § 11-9, nr. 2)

Det kan inngas utbyggingsavtale i trdd med forutsigbarhetsvedtaket, jf. tillegg 3.

5. Definisjoner

5.1 Definisjoner (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Flere av begrepene brukt i kommuneplanbestemmelsene og tillegg er definert i
definisjonslisten i tillegg 4 som er en presisering av kommunens praksis og hvordan disse
begrepene skal forstas i kommuneplanens bestemmelser og tilleggsdokumenter.

6. Samfunnssikkerhet

6.1 Sikring mot naturskader (pbl. § 11-9 nr. 6 og 8)

6.1.1 Flom, sne-, stein-, jord- og flomskred
Bebyggelse skal sikres mot naturskade. Potensielle fareomrader fremgar av aktsomhetskart i
kommunens kartlasning.

| forbindelse med arealplanlegging og seknad om tiltak som ligger innenfor eller bererer
aktsomhetssoner, jf. aktsomhetskart i kommunens kartlasning, skal det redegjeres for
nedvendige sikringstiltak.

6.1.2 Omradeskred
For alle reguleringsplaner og tiltak i omrader under marin grense'skal fare for omradeskred
vurderes jf. pbl. § 28-1.

Ved regulering og seknad om tiltak etter pbl. § 20 -1 hvor det er vurdert & veere fare for
omradeskred skal sikkerhet mot omradeskred dokumenteres ivaretatt av fagkyndig, og
avbatende tiltak innarbeides i reguleringsplanen og/eller byggesaken.

For at sikkerhet mot kvikkleireskred skal vaere ivaretatt i henhold til TEK17 ma fareevalueringen
veere gjort i henhold til NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred: vurdering av
omradestabilitet ved arealplanlegging og utbygging i omrader med kvikkleire og andre
jordarter med sprebruddegenskaper.

Opplysning: Se byggteknisk forskrift (TEK 17, kapittel 7) og Norges vassdrags- og energidirektorats (NVE)

retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner 2/2011 og veileder for sikkerhet mot kvikkleireskred 1/2019 eller

senere revisjoner av disse.

1. [ «Under marin grense» inngdr marin strandavsetning, hav- og fjordavsetninger, og kan inneholde kvikkleire
soner jf. aktsomhetskart i kommunens kartlosning.

6.2 Flomveier (pbl. § 11-9, nr. 6 og 8)

Naturlige flomveier skal ivaretas. Flomveier, drenslinjer, flomsoner, erosjon og stormflo
fremgar av aktsomhetskart i kommunes kartlasning og skal legges til grunn i plan- og
byggesaker.

Flomveier skal utformes slik at vannet transporteres bort uten & gjore skade nedstrems.
Terrbekker skal holdes apne og fungere som flomveier. Bygninger og anlegg ved flomveier skal
utformes slik at naturlige flomveier ivaretas.

Det skal avsettes areal for nye flomveier ved planlegging og seknad om tiltak som berarer
eksisterende flomveier. Ved etablering av flomveier skal omkringliggende arealer, som
bygninger og annen infrastruktur, sikres mot flomskader.

Opplysning: Se bestemmelse 10.6, 2. avsnitt, om lukkede bekker.
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6.3 Krav til overvannshndtering (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6)

Asker kommunes til enhver tid gjeldende veileder for lokal overvannshandtering skal legges til grunn
for plan- og byggesaker. Ved seknad om tiltak skal det redegjere for overvannshandtering, og
lesninger skal fremga av utomhusplaner eller situasjonskart. Det skal redegjares for tiltak ved
regulering. Flomveier og fordrayningsareal skal avsettes i plankart'.

Opplysning:
1. Se veileder fra Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), Veileder 4/2022 Rettleiar for handtering av overvatn
/ arealplanar.

7. Teknisk infrastruktur

7.1 Vann og avlep (VA)-rammeplan og tekniske lesninger (pbl. § 11-9, nr. 3)

Infrastruktur for vann og avlep skal prosjekteres og etableres i henhold til kommunens til
enhver tid gjeldende VA-norm. Der VA-rammeplan ikke inngar i vedtatt reguleringsplan, skal
slik plan legges ved byggesaknad.

7.2 Tilknytning til vann- og avlgpsanlegg for fritidsbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 3 jf. § 30-6)
Plan- og bygningslovens bestemmelseri § 27-1 andre til fierde ledd, og 8§ 27-2 andre til fjerde
ledd om vannforsyning og avlep gjelder ogsa for fritidsbebyggelse jf. pbl. § 30-6.

7.3 Renovasjonslgsning (pbl. § 11-9, nr. 3 jf. § 30-4)

Infrastruktur for renovasjon skal planlegges og etableres i henhold til kommunens til enhver tid
gjeldende Renovasjonstekniske norm.

7.4 Kabler og ledningsanlegg (jf. pbl. § 11-9, nr.3)

Ved etablering av nye og utskifting av eksisterende lednings- og fiberanlegg skal disse ligge i
bakken, med unntak av omrader avsatt til LNF. Ved slike tiltak skal allé beplantning og
verdifulle traer' bevares.

Opplysning:
1. Se tillegg 4, definisjon av verdifulle treer.

8. Vei, transport og parkering

8.1 Krav til tekniske lasninger for vei, adkomst og veibelysning (pbl. § 11-9, nr. 3)

Kommunale og private veier, adkomster og veibelysning skal bygges i henhold til kommunens
til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

8.2 Parkeringsnorm (pbl. § 11-9, nr. 5)

Kommuneplanens parkeringsnorm fremgar av tillegg 2. Parkeringsnormen skal legges til grunn
for alt planarbeid og byggesaksbehandling. Parkeringsnormen gjelder der vedtatte arealplaner
henviser til parkeringsnorm, samt der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan.

8.3 Ny Reykenvei (pbl. §§ 1-6 og 11-9, nr.3)

Ny Roykenvei er vist med samferdelslinje, bestemmelsesomrade # 5, pa arealplankartet. Far
det gis tillatelse til tiltak som berarer samferdselslinjen ma det foreligge positiv uttalelse fra

Viken Fylkeskommune.




9. Miljekvalitet og forurensning

9.1 Energi og klima (pbl § 11-9 nr. 3, 6 og 8)

9.1.1 Klimagassberegning

Klimagassberegninger skal utarbeides ved:

a. Nybygg starre enn samlet 1000 m? BRA

b. Riving av eksisterende bygg starre enn samlet 200m? BRA, eller 300m? drifts-/ lagerbygg
innen landbruk.

c. Starre anleggsprosjekter for bygging av vei, bruer, gang- og sykkelsti, og etablering av
ledningsnett for vann- og avlep som innebeerer inngrep i terreng.

9.1.2 Energiplan
Det skal lages en energiplan for nybygg starre enn samlet 1000 m? BRA, og ved feltutbygging
med mer enn 10 hovedbruksenheter.

9.1.3 Utslippsfrie bygge- og anleggsplasser

Maskinene og kjareteyene pa bygge- og anleggsplassen ber veere elektriske eller bruke
hydrogen eller biogass der slike leasninger er kommersielt tilgjengelig. Som maskiner pa
bygge- og anleggsplassen regnes ogsa aggregater og kompressorer.

9.2 Lysforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6)

Ved lyssetting skal mengde lysforurensning begrenses. Belysning skal vaere funksjonell og
begrenses med hensyn til antall lyskilder, lysstyrke og utforming.

9.3 Stay og luftforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6)

9.3.1 Grunnlag for regulering og seknad om tiltak

Ved regulering og seknad om tiltak skal til enhver tid gjeldende:

a. Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520 falges.

b. Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging T-1442 folges. Herunder skal stay
utredes i henhold til anbefalingene i T-1442 ved planlegging av og seknad om ny steyfalsom
bebyggelse, stayende anlegg eller virksomhet. Videre skal grenseverdiene og
kvalitetskriteriene i T-1442 legges til grunn.

9.3.2 Steysonekart
Kommunens stgysonekart for vei og jernbane er grunnlag for vurdering av ny bebyggelse og
behov for steyfaglig utredning. Se kommunens kartlgsning.

9.3.3 Krav til steyfaglig utredning i gul og red steysone

Der forhold til stay ikke er vurdert i reguleringsplan, eller stayvurderingen er eldre enn 10 ar
skal det ved oppfering av ny bebyggelse eller endring av eksisterende bebyggelse med
stoyfelsomt bruksformal' eller opprettelse av ny grunneiendom, utarbeides en stoyfaglig
utredning, jf. krav beskrevet i bestemmelse 9.3.6 Stayfaglig utredning.
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9.3.4 Gul stgysone - vurderingssone

9.3.4.1 Ny bebyggelse

Nye bygninger til stayfalsomt bruksformal' kan oppferes i omrader med samlet stayniva

utenfor vindu opp til Laen 65 dB fra vei og Laen 68 dB fra jernbane, jf. T-1442 under folgende

vilkar:

a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha stayniva over
grenseverdier i T-1442, tabell 2.2

b. Alle boenheter (primaere og sekundsere) har en stille side (stayniva opp til Laen 55 dB utenfor
fasade)

¢. Minimum 50 % av antall rom til stayfalsom bruk skal ha vindu mot stille side (staynivd opp
tl Laen 55 dB utenfor vindu)

d. Minimum 3 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (stayniva opp til Lgen 55 dB
utenfor vindu)

e. Vinduer i soverom mot stey- og soleksponert side ber ha utvendig solavskjerming og
behovet for kjaling ma vurderes

f. Grenseverdiene for innenders lydniva fra utenders lydkilder er ivaretatt iht. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift

Nedvendige utredninger, avveiinger og avbatende tiltak foretas og fastsettes gjennom

stoyfaglig utredning.

9.3.4.2 Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bygninger med steyfelsomt bruksformal' innenfor gul steysone kan utvides,

pabygges og bruksendres under felgende vilkar:

a. Tiltaket ferer ikke til ny boenhet, med mindre vilkari §9.3.4.1 -ny bebyggelse- er oppfylt.
For sekundeer boenhet stilles samme staykrav som for tilherende hovedbruksenhet.

b. Nye soverom skal ha vindu mot stille side (stayniva opp til Leen 55 dB utentfor vindu)

c. Grenseverdiene for innendars lydniva fra utvendige staykilder er ivaretatt int. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift.

Naedvendige utredninger, avveiinger og avbetende tiltak foretas og fastsettes gjennom

stoyfaglig utredning.

9.3.5 Rad stagysone - forbudssone
Dersom stegynivaet ved skjerming reduseres til et nivd under grenseverdiene for rad steysone
gjelder bestemmelser for gul staysone med vilkdr som angitt bestemmelse 9.3.4.

9.3.5.1 Nybebyggelse

Oppfering av nye bygninger til steyfalsomt bruksformal eller opprettelse av ny grunneiendom
til slikt formal, kan ikke finne sted i omrader som faller inn under red steysone i henhold til T-
1442, tabell 1.

9.3.5.2 FEksisterende bebyggelse

Eksisterende bygninger til stayfalsomt bruksformal' innenfor red steysonen kan ikke
gjenoppbygges, utvides, bruksendres eller padbygges. Etablering av nye boenheter er ikke
tillatt.

9.3.5.3 Avviksomrader for stay

Innenfor avvikssone for stay, vist med bestemmelsesomrade #1 pa kommuneplanens

arealplankart, kan ny bebyggelse med steyfalsomt bruksformal' (med unntak av nye skoler og

barnehager) oppfares og eksisterende bebyggelse med steyfalsomt bruksformal' utvides og

pabygges i omrader med stayniva utenfor vindu opp til Leen 70 dB fra vei og Laen 73 dB fra

jernbane, jf. T-1442 pa folgende vilkar:

a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha stayniva over
grenseverdier i T-1442, tabell 2.2
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b. Alle boenheter (primaere og sekundeere) har en stille side (stayniva opp til Leen 55 dB utenfor
fasade)

¢. Minimum 50 % av antall rom til stayfalsom bruk skal ha vindu mot stille side (stayniva opp
til Laen 55 dB utenfor vindu)

d. Minimum 1 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (stayniva opp til Lsen 55 dB
utenfor vindu)

e. Vinduer i soverom mot stey- og soleksponert side bar ha utvendig solavskjerming og
behovet for kjaling ma vurderes

f. Grenseverdiene for innenders lydniva fra utenders lydkilder er ivaretatt iht. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift

Nedvendige utredninger, avveiinger og avbatende tiltak foretas og fastsettes gjennom

stoyfaglig utredning.

9.3.6 Steyfaglig utredning

Steyfaglig utredning skal dokumentere at staymessige forhold er ivaretatt i henhold til en hver
tid gjeldende retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging T-1442, og at
grenseverdier i T-1442, tabell 2 tilfredsstilles.

9.3.7 Stoyibygge- og anleggsfasen

Retningslinje T-1442 for stey i arealplanlegging, gjeres juridisk bindende ogsa for bygge- og
anleggsfasen for seknadspliktige tiltak jf. pbl. § 20-1. Der det kan forventes overskridelse av
staygrensene ved bygge- og anleggsarbeid skal det utarbeides en plan for handtering av stoy i
bygge- og anleggsfasen. Arbeid som overskrider steygrensene i tabell 4 i T-1442 skal ikke skje
om natten. Planen skal sendes inn samtidig med seknad om rammetillatelse og oppdateres
for hver igangsettingstillatelse.

Opplysning:

1. Setillegg 4, definisjon av bebyggelse med stayfolsomt bruksformal (boliger, sykehus, pleieinstitusjoner,
fritidsboliger, skoler, barnehager, kontor og overnattingssted).

2. Se bestemmelse 12.3.1.d om krav til stayniva pa uteoppholdsareal.
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10. Natur, landskap og grennstruktur

10.1 Masseforvaltning (pbl. § 11-9, nr. 1, 3 og 8)

10.1.1 Arealer for masseforvaltning

Omrader avsatt til rastoffutvinning framgar av arealplankartet. Omrader som er avsatt til
rastoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet pd en mate som vanskeliggjor framtidig
utvinning av mineralske ressurser.

Uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og gjenbruk av masser
tillates ellers kun i omrade ATA1 og ATA2 safremt omradet inngar i godkjent reguleringsplan.

Opplysning: Se ogsa bestemmelse 2.4 om krav om ny reguleringsplan.

10.2 Sikring av gangadkomster til grentomrader (pbl. §11-9, nr. 6)

| regulerings-, dele- og byggesaker skal aktuelle gangadkomster, stier og smett til
gronnstruktur og friluftsomrader sikres/gjennomfares.

10.3 Opparbeidelse av nye turveier og skilegyper (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6)
Opparbeidelse av nye turveier og skileyper med bruksbredde pa mer enn 2 meter og som
medfarer vesentlig terrengbearbeiding eller fijerning av vegetasjon ut over normal skjatsel,
tillates kun i henhold til reguleringsplan.

Opplysning: Se R 10.3, og bestemmelser om opparbeidelse av sti og turvei innenfor omrader avsatt til gronnstruktur
og blagronnstruktur, kap. 17.

10.4 Omdisponering av dyrket mark (pbl. § 11-9, nr. 6 og 8)

| alle typer plan- og byggesaker som innebzerer formalsendring fra LNF eller omdisponering av

dyrka eller dyrkbar mark, skal det kreves matjordplan. Matjordplan skal dokumentere at:

a. Matjord sikres og forflyttes til andre dyrkbare og dyrkede arealer slik at den fortsatt kan
utnyttes til matproduksjon.

b. Uanskede fremmede arter eller planteskadegjerere handteres slik at spredning av
ugnskede arter unngas.

c. All matjord skal flyttes for igangsetting av annet arbeid. Matjord skal ikke lagres, men
tilferes direkte nytt areal.

Matjordplan skal forelegges kommunens landbruksmyndighet for uttalelse.

Bestemmelsen gjelder ikke innenfor avsatt arealformal baneformal.

10.5 Naturmangfold (pbl. §11-9, nr. 6)

Ved seknad om tiltak, skal det redegjeres for hvordan prinsippene i 88 8-12i
naturmangfoldloven vedrerende naturmiljg, viktige naturtyper og biologisk mangfold er
ivaretatt.

Dersom vurderingen av naturmangfold viser mangelfull kunnskap, ved seknad om tiltak i
uregulerte omrader eller i omrader med reguleringsplan vedtatt far 01.01.2010, skal det
giennomfaeres kartlegging av naturmangfold inkl. naturtypekartlegging. Naturtypekartlegging
skal utferes av fagkyndig biolog. Nye kartlegginger skal legges inn i Miljedirektoratets
karttjeneste Naturbase og Artsdatabankens karttjeneste Artskart.

10.6 Vassdrag! (bekk, elv, dam og liknende) (pbl. §§ 11-9, nr. 5 og 11-11, nr. 5)

Det skal tas hensyn til vassdrag i alle arealtiltak som bererer vassdraget. Apne strekninger av
elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes, og miljatilstanden for vannforekomsten
skal ikke pavirkes negativt.
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Det tillates ikke a lukke bekker/vassdrag. Ved alle planer og tiltak som berarer lukkede bekker
skal gjenapning vurderes. Dersom dette ikke lar seg gjore, skal det begrunnes.

Ved tiltak neer vassdrag skal det i en tidlig planfase avklares om det kreves avbgtende tiltak
eller plangrep for & hindre forurensning i anleggsperioden eller senere. Det skal legges vekt pa
a unnga avrenning av partikler.

10.6.1 Byggegrense mot vassdrag:

Der det langs vassdrag’ ikke er definert hensynssone, gjelder felgende byggegrense mot
vassdrag:

a. Minste avstand 30 meter i omrader avsatt til LNF

b. Minste avstand 20 meter i omrader avsatt til byggeformal® og blagrennstruktur.

Der det er fastsatt byggegrense langs vassdrag i vedtatt reguleringsplan gjelder denne. Der det
ikke er fastsatt byggegrense mot vassdrag i gjeldende reguleringsplaner tilsvarer
byggegrensen avgrensingen av hensynssone Bevaring naturmilje - Vassdrag H560_1.

Tiltak etter pbl. § 1-6 er ikke tillatt naermere vassdrag enn byggegrensene angitt ovenfor,
folgende tiltak er likevel tillatt neermere enn angitt byggegrense, forutsatt at tiltakene ikke er i
konflikt med verdifulle arts- og naturforekomster, og er i trdd med kommuneplanens gvrige
bestemmelser:

a. Tiltak pa eksisterende bygg som ikke medferer gkning i BYA, utvidelse eller plassering
naermere vassdrag.

b. Vedlike hold av eksisterende og godkjent; anlegg, teknisk infrastruktur og vei,

c. Vedlikehold av eksisterende stier, og varsom tilrettelegging for natur opplevelser og
friluftsliv.

d. Byggverk og tekniske installasjoner som har sammenheng med vassdraget1, herunder ogsa
vedlikehold av eksisterende dammer, broer, flom- og erosjonssikring.

10.6.2 Vegetasjonsbelte:

Innenfor hensynssone H560_1 skal det langs vassdragene' opprettholdes et naturlig
vegetasjonsbelte hvor vegetasjon skal bevares pd minst 20 meter i omrader avsatt til LNF og
10 meter i omrader avsatt til byggeformal? og blagrennstruktur, med mindre annet felger av
reguleringsplan vedtatt etter 01.01.2010.

Skansom skjetsel av kantvegetasjon er tillatt forutsatt at det ikke medfarer forringelser av
naturkvalitetene (biotopendring). Avstander males pa begge sider av vassdrag, horisontalt inn
pa land fra elve- eller bekkekant ved normal vannfaring.

Ved brayting skal det vises hensyn til vegetasjonsbeltet langs vassdrag, snglagring tillates ikke
innenfor vegetasjonsbeltet.

Opplysning: Se bestemmelse 6.2 om flomveier, og vannressursloven § 11 (kantvegetasjon).
1. Setillegg 4, definisjon av vassdrag.
2. Med byggeformal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr. 1.

10.7 Byggegrense mot sje (§ 11-9, nr. 5 og 6)

Byggegrense mot sjo er vist med juridisk linje pA kommuneplanens arealplankart. Neermere

sj@ enn angitt byggegrense tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6, annet enn:

a. Tiltak for tilrettelegging av offentlige; friomrader, parker, kyststi, turstier, saniteeranlegg og
HC-parkering, til allmenn ferdsel og bruk.

. Pafylling av stedegen sandtype? pa eksisterende offentlig sandstrand.

Regulert smabathavn i trdd med bestemmelse 19.2

. Regulert brygge eller molo i trdd med bestemmelse 10.8.1.

Gjenoppfering/reparasjon av tidligere godkjent brygge i trad med bestemmelse 10.8.2.

Nyetablering, vedlikehold, flytting og fierning av offentlige anlegg til navigasjonsmessig bruk.

-0 Q00T
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g. Offentlig godkjente vann- og avlepsanlegg, forutsatt at disse ikke medferer sgknadspliktige
terrengendringer.

h. Tilbygg pa inntil 8m? for saniteeranlegg nar felgende vilkar er oppfylt:
1) Tilbygget er nadvendig for & sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til

godkjent vann- og avlgpsanlegg, og

2) det kan dokumenters at sanitaeranlegg ikke kan integreres i eksisterende bebyggelse, og
3) tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, i retning bort fra sje, og
4) tilbygget har materialbruk og fargevalg som ikke medfarer gkt fijernvirkning mot sje.

Neermere sjo enn angitt byggegrense er det ikke tillat a fjerne vegetasjon, utenom normal
skjotsel. Verdifulle treer' skal bevares.

Opplysning:
1. Se tillegg 4, definisjon av Verdifulle treer.
2. Se tillegg 4, definisjon av stedegen sandtype.

10.8 Brygger og sandstrender (pbl. §8 1-5, 11-9, nr. 5 0g 11-10 nr. 5)

10.8.1 Regulerte brygger

Oppfering av nye brygger og lignende tiltak tillates kun der dette falger av reguleringsplan

vedtatt etter 11.09.1993. | omrader som omfattes av reguleringsplaner som apner for

oppfaering av brygger og lignende gjelder falgende:

a. Det tillates én fastbrygge pa maks 10 m? per eiendom med strandlinje.

b. Fastbrygger som oppferes langsetter sjgkanten skal ikke ta opp mer enn 6 meter av

strandlinjen.

c. Der hvor det er langgrunt tillates i tillegg flytebrygge ut til sjgdybde pd 1,5 meter
middelvannstand. Lengden pa flytebryggen ma ikke overstige 10 meter inkludert landgang,
og bredden skal veere maksimalt 2,4 meter.

. Fastbrygger skal som hovedregel bygges som pelebrygge eller utkraget brygge.

Sprengningsarbeider tillates ikke

Steping i sjgbunn i form av tett konstruksjon/belgebryter tillates ikke.

. Molo, steinfyllinger og andre bunnmurte brygger er ikke tillatt, annet enn der det fglger av
reguleringsplan.

h. Utriggere tillates ikke.

i. Det er ikke tillatt & etablere rekkverk/levegger, lyssetting, flaggstenger eller andre

privatiserende elementer pa eller ved bryggen.

Bestemmelsen gjelder ikke regulert felles bryggeanlegg eller smabathavn.

10.8.2 Etablerte brygger

Endring, riving og gjenoppfering av lovlig etablert brygge er tillatt pa felgende vilkar:

a. Det kan dokumenteres at det er mindre enn 5 ar siden bryggen ble skadet/adelagt og
fungerte etter sin hensikt.

b. Tiltaket medferer ikke utvidelse av opprinnelig godkjent brygge

c. Tiltaket ellers er i trdd med bestemmelse 10.8.1 Regulerte brygger, bokstav b, ¢, d, e, h og i.

10.8.3 Sandstrender
Det tillates ikke etablering av kunstige sandstrender eller pafylling av ikke-stedegen sandtype’,
hverken pé land eller i sjg. Tiltak i sjg krever tillatelse fra statsforvalteren.

QR ~ 0D o

Opplysning: Etablering av bayer er soknadspliktig etter havne- og farvannsloven.
1. Se tillegg 4, definisjon av stedegen sandtype.
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11.  Bevaring av kulturminner og kulturmilje

11.1 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmilje (pbl. § 11-9, nr. 7)

11.1.1 Ved nye tiltak og regulering

Ved nye tiltak og ved regulering skal det tas saerlig hensyn til kulturminner og kulturmiljeer,
herunder historiske hageanlegg, tufter og andre spor etter eldre bosetning, dyrkingsspor, stier,
maritime kulturminner, industrielle kulturminner, tradisjonslokaliteter, tradisjonelle industrimiljaer
og anlegg, inkl. Is dammene, bergverk/gruvevirksomhet etc. Den kulturhistorisk verdifulle
bebyggelsen skal sgkes bevart, og omradenes seerpregede miljo og identitet skal sikres. Ogséa
parker, friareal, hager, alleer og verdifulle treer skal i starst mulig grad bevares. Nye bygninger
skal tilpasses eksisterende bebyggelsesstruktur, gatelap, hayder, volum og formsprak. Nye
tiltak skal ikke redusere omradets milje- og verneverdi.

11.1.2 Bebyggelse og anlegg med hey verneverdi

Bebyggelse og anlegg med hay verneverdi skal bevares, i trdd med tidligere vedtatte
kulturminneplaner:

a. Plan for faste kulturminner i Asker, vedtatt 08.11.2016

b. Liste over prioriterte kulturminner og kulturmiljger i Rayken, etter vedtak av 14.12.2017

c. Liste som viser verneverdi for vurderte bygg i Hurum (A-listen), etter vedtak av 09.04.2019

For bebyggelse med hay verneverdi gjelder falgende:

a. Riving av bebyggelse, herunder konstruksjoner og anlegg, er ikke tillatt.

b. Bygningene kan settes i stand under forutsetning av at takform, fasadeutforming,
materialbruk og detaljering er lik eksisterende, eller tilbakefares til tidligere utseende.

¢. Mindre tilbygg og pabygg kan tillates, dersom endringene underordnes bygningens
hovedform og -volum, material- og fargebruk og utformes pé en slik méate at bygningen
beholder sin verneverdi.

11.1.3 Bygninger og anlegg fra far 1950 eller SEFRAK-registrert, med ikke avklart
verneverdi

Ved sgknad som innebaerer fijerning, skjemming, riving eller ombygging av kulturminner,

bygninger og anlegg som er fra far 1950 eller SEFRAK-registrert, med ikke avklart verneverdi,

kan kommunen stille krav om kulturminnefaglig vurdering av verneverdien til kulturminnene,

bygningene eller anleggene. Dette omfatter ogsa tradisjonslokaliteter og alle andre typer

kulturminner fra nyere tid, som ikke er automatisk fredet i henhold til Lov om kulturminner.

11.1.4 Kulturminne som sekundzer boenhet

Pa eksisterende tomter avsatt til bolighebyggelse hvor det er tillatt med sekundeer boenhet, kan
den sekundeere boenheten etableres i eksisterende frittliggende bygning som er registrert som
kulturminne, under fglgende forutsetninger:

a. Tiltaket medferer ikke okt boligvolum. Hele bygningen kan tas i bruk som sekundaer boenhet
b. Bygningen beholder sin verneverdi

c. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avlepsanlegg

d. Tiltaket har veert p hering hos Fylkeskommunen, og tiltak beliggende i 100m-beltet har
veert til hering hos Statsforvalter

Endring av boenhet som nevnt over utlgser ikke krav til opparbeidelse av vei for ny boenhet
ihht. vei- og gatenormal.

11.1.5 Ved seknad om riving av kulturminne?

Ved seknad om riving av et kulturminne eller ved segknad om tiltak som vil kunne pavirke et
kulturmilje skal det foreligge en kulturminnefaglig vurdering av verneverdien av kulturminnet i
seg selv, av kulturminnets rolle i det fysiske milje det befinner seg i, og av konsekvenser for
kulturmiljeet.
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Seknad om riving av kulturminner med hay verneverdi, eller tiltak som vil kunne pavirke et
kulturmilje med hey verneverdi, skal forelegges fylkeskommunens kulturminnemyndighet for
eventuell tillatelse.

11.1.6 Solcelleanlegg pa kulturminner og i kulturmilje, jf. pbl. § 11-9 nr. 6

Etablering av solcelleanlegg pa bygninger med formell vernestatus, fredet, eller vernet etter
pbl., eller pa bygninger innenfor kulturmilje fastsatt i plan, er ikke tillatt uten samtykke fra
kommunen(kulturminneforvalter). Tillatelse kan kun gis dersom anlegget ikke forringer
kulturminneverdien av bygningen eller kulturmiljoet.

Opplysning: Se tillegg 5, A-liste fra Hurum kommune.
1. Se bestemmelse 2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne.

BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

12. Fellesbestemmelser til arealformal

12.1 Bevaring av vegetasjon for regulering (pbl. § 11-9 nr. 1, 4 og 6)

For omrader avsatt til byggeformal, arealformal samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
samt smabathavn med krav om reguleringsplan tillates ikke fjerning av treer eller annen
verdifull vegetasjon, utover normal skjetsel, far omradet inngér i en reguleringsplan og status
til terreng og vegetasjon er fastsatt. Dette gjelder ikke tiltak som er unntatt plankravet jf.
bestemmelse 2.2

12.2 Terrenginngrep, plassering og grentareal (pbl. § 11-9, nr. 5)

12.2.1 Plassering og terrenginngrep

Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven skal det legges stor vekt pa bevaring av
eksisterende terreng og vegetasjon. For & unnga starre fyllinger og skjaeringer ved plassering i
terreng, skal haydeforskjellen pad tomten tas opp i bebyggelsen. Tiltak skal tilpasses terreng og
landskap, ikke omvendt.

Terrenginngrep for & oppna hayere utnyttelse, annen plassering eller heyere gesims- og
terrengheyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for, tillates ikke utenfor
byggverkets fotavtrykk, med mindre det felger av reguleringsplan. Utfylling/igjenfylling skal
kun skje med rene masser.

Bestemmelsen gjelder ikke for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, arealformalet
ATA1-2, eller omrader avsatt til massedeponi, massemottak eller rastoffutvinning i
kommuneplan eller reguleringsplan.

12.2.2 Andel grontareal

Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan, skal omrader avsatt til byggeformal, utenom
sentrumsformal, ha en andel grentareal' pa bakkeniva som er minimum 30 % av netto
tomteareal.

Opplysning: 1. se definisjon av Grontareal i tillegg 4 definisjoner.

12.3 Uteoppholdsareal, leke- og aktivitetsareal (pbl. § 11-9, nr. 5)

Minste uteoppholdsarealet (MUA) inndeles i tre kategorier: MUA privat, MUA felles og MUA
lekeareal. Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, gjelder falgende for
uteoppholdsareal:
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12.3.1Fellesbestemmelser for minste uteoppholdsareal (MUA)

a. Uteoppholdsarealet skal vaere egnet til lek, aktivitet, opphold og rekreasjon. Areal avsatt til
ferdsel (sykling, kjering, parkering, renovasjon og lignende) skal ikke medregnes i
uteoppholdsarealet (MUA).

b. Uteoppholdsarealet skal ligge pa terreng og skal ikke veere brattere enn 1:3. Ved
planlegging av nye boligomrader og opprettelse av ny grunneiendom skal 25 % av
uteoppholdsarealet ikke veere brattere enn 1:16.

c. Utforming av gode uteoppholdsarealer skal ikke medfere uheldig planering/oppfylling av
terreng, jf. bestemmelse 12.2.1.

d. Alle uteoppholdsareal som inngér i MUA, skal ha steyniva under Lden 55dB, og tilfredsstille
nasjonale normer og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder ogsa aktsomhet for
magnetfelt og stralefare.

e. Ved regulering skal minst 50 % av alle uteoppholdsareal som inngar i MUA skal veere
solbelagt kl. 15 ved var- og hastjevndegn.

f. Alle private uteoppholdsarealer (MUA privat) skal ha min. 3 timer sammenhengende
dokumentert soltilgang ved var- og hestjevndegn.

g. For avrig gjelder seerskilte krav til minste uteoppholdsareal i henhold til tabellen i
retningslinje R 12.3.

12.3.2 Fellesbestemmelser for minste uteoppholdsareal lekeareal (MUA)

a. Lekearealer skal gi muligheter for ulike typer lek til alle arstider. De skal kunne brukes av
ulike aldersgrupper og gi mulighet for samhandling mellom barn, unge og voksne.

b. Lekeareal for barn i ulike aktivitetsgrupper skal framga av illustrasjonsplan og
utomhusplanen.

c. Utomhusplan med beskrivelse skal redegjare for lokalisering av ulike funksjoner i forhold til
hverandre, sol, stay, forurensning og vind. Eventuelle fysiske skiller mellom ulike
bruksformal ma framga.

d. Innenfor lekearealer skal det redegjares for bevaring og integrering av eksisterende terreng
og vegetasjon.

12.4 Byggegrense mot vei (pbl. § 11-9, nr. 5)

12.4.1 Byggegrense mot kjorevei

| omrader avsatt til byggeformal, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, der det ikke er

definert byggegrense i gjeldende reguleringsplan/kommunedelplan, gjelder falgende:

a. Mot fylkesveier i omrader med sentrumsformal er byggegrense 15 meter.

b. Mot Semsveien, Rustadveien, Vollenveien, Heggedalsveien, Kirkeveien, Gamle
Drammensvei, Blakstadmarka, Langenga, Bleikerveien sar for kryss Reykenveien og mot
Drammensveien vest for Slottsberget, Liahagen, Dikemarkveien, er byggegrense 20 meter.

c. Mot fylkesveier for gvrig er byggegrense 30 meter.

d. Mot kommunale og private veier falger byggegrense av kommunens til enhver tid gjeldende
vei- og gatenorm.

Avstanden skal males fra midtlinjen i to-felts vei, og fra midtlinje i neermeste kjerebane ved

flere enn to felt.

12.4.2 Byggegrense mot gang og sykkelvei

Safremt annet ikke fremgar av reguleringsplan, er byggegrensen for gang og sykkelvei:
a. 15 meter i LNFR-omrader

b. 7 meter i andre omrader

Avstand méles fra midtlinjen i gang og sykkelveien.
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12.5 Avkjorsel til eiendommer (pbl. § 11-10, nr. 4)

Det tillates kun én avkjersel per eiendom, med mindre gjeldende
reguleringsplan/kommunedelplan angir annet. | LNFR-omréader kan flere avkjersler per
eiendom tillates med tillatelse fra veieier, jf. bestemmelse 18.1.2

Ved regulering/etablering av ny boligtomt skal avkjersel skje direkte fra offentlig vei eller fra
felles boligvei.

Der slik felles boligvei betjener flere eiendommer, skal arealet reguleres til felles boligvei og
etableres som fellesareal (realsameie) for de eiendommene veiarealet skal betjene.

12.6 Mobilitetspunkt (pbl. § 11-9, nr. 5)

Der mobiltetspunkt ikke er angitt i reguleringsplan, kan mobilitetspunkt etableres i omrader

avsatt til sentrumsformal, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, sa fremt:

a. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gdende og syklende.

b. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avlgpsledninger, flomveier, frisikt,
byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel

c. Tiltaket ikke opptar areal for biloppstilling

d. Det er tilgang til parkering for henting og levering

e. Tiltaket har en god estetisk utforming og plassering

12.7 Returpunkt, pakkeautomater etc. (pbl. §§ 11-9, nr. 50g 11-10 nr. 1)

Der ikke annet folger av reguleringsplan, kan returpunkt, pakkeautomater etc. plasseresi

omrader avsatt til byggeformal sa fremt:

a. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gdende og syklende.

b. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avlgpsledninger, flomveier, frisikt,
byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel

c. Tiltaket ikke opptar areal for biloppstilling

d. Det er tilgang til parkering for avlevering/henting.

e. Tiltaket har en god estetisk utforming og plassering

12.8 Nettstasjoner (pbl. § 11-9, nr. 5)

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrarende nettstasjoner, gjelder

folgende:

a. Nettstasjoner tillates oppfert i omrader avsatt til byggeformal', samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur, samt i LNF-omrader i forbindelse med fremfaring av strem til
eksisterende og godkjent bebyggelse.

b. Nettstasjoner tillates ikke oppfart pa omrader avsatt til uteoppholdsareal (lekeplass) eller
innenfor hensynsone for Naturmilje (H560_1-3), hensynssone nedslagsfelt drikkevann
(H110) Faresone Flom (H320), faresone ras og skred (H310) eller bandleggingssone H720,
H730 og H735.

c. Nettstasjon tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse.

d. Nettstasjonen skal i utforming og plassering tilpasses omgivelsene, ved plassering innenfor
hensynssone kulturmiljg (H570_1-4) skal utforming og plassering avklares med
kommunens byggesaksavdeling (kulturminnegruppe).

e. Nettstasjoner tillates oppfert utenfor regulerte byggegrenser, og inntil 2 meter fra
eiendomsgrense og regulert vei.

f. Nettstasjoner skal ikke komme i konflikt med vann- og avlapsledninger, flomveier, frisikt,
byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel.

g. Nettstasjoner skal ha minimum 5 meter avstand fra annen bebyggelse.
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12.9 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-9, nr. 6)

Alle plan- og byggesaker skal inneholde en redegjarelse og vurdering av tiltakets estetiske
sider, bade i forhold til seg selv, til omgivelsene og til fiernvirkning.

Ved seknad om oppfering av nybygg og tilbygg/pabygg, skal det utarbeides terrengsnitt som
viser eksisterende og ferdigplanert terreng med oppriss av tiltaket og bebyggelse pa
naboeiendommer. Eiendomsgrenser og byggegrenser skal fremga av illustrasjonen.

12.10 Skilt- og reklameinnretninger (pbl. § 11-9, nr. 5)

Skilt og reklameinnretninger skal vaere i henhold til de til enhver tid gjeldende bestemmelser
for skilt og reklameinnretninger i Asker kommune.

Skilt til offentlige og samfunnsnyttige institusjoner i henhold til bestemmelser for skilt og
reklameinnretninger skal forelegges kommunen for vurdering av unntak fra saknadsplikt.

13. Felles bestemmelser til boligbebyggelse

13.1 Feltutbygging (pbl. § 11-9, nr. 5)

Utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter tillates kun i prioriterte
vekstomrader!, eller pd arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse pd kommuneplanens
arealplankart, med mindre annet fremgar av reguleringsplan.

Opplysning: Arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse fremgar av boligbyggeprogrammet, og er gitt feltnavn, Se
ogsa retningslinje R.13.1
1. Prioriterte vekstomrader er vist med bestemmelsesomrade #7 pa kommuneplanens arealplankart.

13.2 Sosiale boformer (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Det kan etableres sosiale boformer hvor en gruppe boliger er knyttet til badde innvendige og
utvendige fellesarealer. Fellesarealet skal veere samlet, og i direkte tilknytning til boenhetene.
Det skal veere varierte boligstarrelser tilrettelagt for en variert beboergruppe.

Opplysning: Se tillegg 4, definisjon av sosiale boformer, og R13.2.

13.3 Sekundeer boenhet (pbl. § 11-9, nr. 5)

Sekundaer boenhet! tillates kun i tilknytning til enebolig og skal veere integrert i
hovedbruksenheten, med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, eller i
bestemmelser 14.3, 14.4 og 14.5, jf. 11.1.4.

Maksimal sterrelse pa sekundaer boenhet er 60 m? BRA per tomt + bodareal pa inntil 5 m?
BRA, med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan. Overbygget parkering for
sekundaer boenhet inngar ikke i maksimal starrelse.

Opplysning: Se bestemmelse 11.1.4 om Kulturminne som sekundser boenhet, og bestemmelser 8.2 og 12.3 med
krav til parkering og uteoppholdsareal
1. Seltillegg 4, definisjon av boenhet og sekundaer boenhet.

13.4 Plassering av mindre stattemurer og mindre terrenginngrep utenfor byggegrense i
omrader med frittliggende smahusbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 5)

13.4.1 Stettemur og mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense.

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det mindre stettemurer og

mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense, forutsatt at:

a. De mindre tiltakene ikke er i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og avlapsledninger,
flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.

b. Kravi bestemmelse 12.2.1 og 14.1.2 om terrenginngrep ivaretas.

c. Qvrige krav etter plan- og bygningsloven med tilhgrende forskrifter ivaretas.
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13.4.2 Mindre tiltak og bygg unntatt seknadsplikt, utenfor regulert byggegrense mot
naboeiendom’

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det mindre tiltak jf. pbl §
20.5 og byggesaksforskriften (SAK 10) § 4.1 plassert utenfor regulert byggegrense mot
naboeiendom?’, forutsatt at:

a. Tiltaket plasseres minst 1 meter fra nabogrensen, avstandskravet gjelder ikke for
grannegjerde pa inntil 1,5 meter hoyde, eller levegg pa inntil 1,8 meter heyde og 5 meter
lengde.

b. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal veere over 50,0 m2 BYA og
BRA.

c. Avstand mellom bygget og bolighus skal veere minimum 1,0 m (malt i veggliv).

d. Bygning kan ikke inneholde rom for varig opphold.

Opplysning: For SB omrdder se bestemmelse 14.4.1 om tilpasning til eksisterende bebyggelse og
bebyggelsesstruktur.

1. Det er begrensninger for tiltak utenfor byggegrense mot vei, se 13.4.10g 13.5

13.5 Plassering av frittliggende garasje og avfallshus utenfor byggegrense mot vei i
omrader med frittliggende smahusbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 5)

13.5.1Frittliggende garasje eller uthus o.l.

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det én frittliggende garasje

eller ett uthus eller lignende bygg plassert utenfor regulert byggegrense mot kommunal vei og

fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at felgende krav overholdes:

a. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal veere over 50,0 m? BYA og
BRA.

b. Der den enkelte reguleringsplan ikke angir lavere heyde, tillates gesimshayde inntil 3,0 m og
manehayde tillates inntil 5,0 m. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva
rundt bygningen.

c. Avstand mellom bygget og bolighus skal vaere minimum 1,0 m (malt i veggliv).

d. For garasje med innkjegring parallelt med vei, skal avstand til veiformal veere minimum 2,0
m.

e. For garasje med innkjering vinkelrett fra vei, skal avstand til veiformal veere minimum 5,0 m.

Det skal veere plass til bil foran garasje pa egen tomt (minimum 5 m).
Bygning skal plasseres minimum 2 meter fra veiformal.

. Bygget kan ikke inneholde rom for varig opphold.

. For riks- og fylkesveier tillates ikke parkering mellom byggegrense og vei.

Plassering av bygget skal ikke komme i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og
avlgpsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.

TS0 ™

13.5.2 Avfallshus

| tillegg til bygg tillatt etter 13.5.1 tillates én bygning/konstruksjon som benyttes til

avfallshandtering/innsamling tillates plassert utenfor byggegrense mot kommunal vei og

fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at felgende krav overholdes:

a. Tiltak har maksimal starrelse pd inntil 3 m? BYA per hovedbruksenhet,

b. Tiltaket har maksimal gesimsheyde 2,0 meter malt til ferdig planert terreng og skal
plasseres min. 1 meter fra regulert vei.

c. Plassering av tiltaket ikke kommer i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og
avlgpsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.

Opplysning: For SB omrdder se bestemmelse 14.4.1 om tilpasning til eksisterende bebyggelse og
bebyggelsesstruktur.
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14. Bestemmelser til smahusomrader

14.1 Bebyggelse og terrenginngrep (pbl. § 11- 9, nr. 5)

14.1.1 Type bebyggelse:

Boligkategorier fremgar av arealplankartet. Innenfor boligomrader angitt som, boligkategori
generelle boligomrader (GB), spesielle boligomrader(SB), og boligomrader innenfor 100
metersbeltet langs sjo’ (GBS) tillates kun frittliggende smahusbebyggelse som angitt i
bestemmelsene nedenfor.

I smahusomradene tillates ikke videre fortetting annet enn der det falger av reguleringsplan,
som angitt i bestemmelse 2.3.

Bestemmelsenes kapittel 14 gir rammer for bebyggelsens utnyttelse og utforming.

14.1.2 Terrengendringer utenfor byggverkets fotavtrykk

Bygg skal plasseres i forhold til terreng i trdd med bestemmelse 12.2.1. Safremt ikke annet er

bestemt i reguleringsplan skal minimum 50 % av tomtens areal holdes fri for terrenginngrep,

herunder ogsa byggegroper og andre inngrep i terreng i bygge- og anleggsfasen. Der det kan
gjores terrenginngrep gjelder felgende:

a. For tomter med terrengfall mindre enn1:3 skal hgyde pé stattemurer, fyllinger og/eller
skjeeringer ikke overskride 1 meter. Minste avstand mellom stettemurer skal vaere 1,5 meter
i terrengets fallretning.

b. For tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal hayde pa stattemurer, fyllinger og/eller
skjeeringer ikke overskride 1,5 meter. Minste avstand mellom stettemurer skal veere 2
meter i terrengets fallretning.

c. Hoyder males fra eksisterende terreng, og avstand mellom stattemurer males fra bunn av
overste stattemur til ytterkant topp av nederste stattemur.

d. Terrenginngrep som er nedvendig for & etablere nedvendig og/eller trafikksikker adkomst,
herunder kjellerinngang, innkjering til garasje etc. kan overstige hgydene angittia og b.

e. Terrenginngrep for lysgrav, trappenedgang etc. som ligger inntil 1,5 meter fra byggets
fasadeliv tillates ut over hgydeneia og b.

Opplysning: se bestemmelse 2.3 om krav om ny reguleringsplan i regulerte boligomrader
1. 100-metersbeltet langs sjo er vist med bestemmelsesomrader #6 pa kommuneplanens arealplankart.

14.2 MUA krav (minste uteoppholdsareal) for frittliggende smahusbebyggelse

Der annet ikke er bestemt i gjeldende reguleringsplan gjelder falgende krav for minste

uteoppholdsareal:

a. Eneboliger skal ha minimum 200m? uteoppholdsareal hvorav minimum 75 m? skal veere
sammenhengende areal og med minste bredde pa 4 meter.

b. Tomannsboliger skal ha minimum 150 m2 uteoppholdsareal per hovedbruksenhet hvorav
minimum 75 m? skal veere sammenhengende areal og med minste bredde pa 3 meter.

c. Sekundeerboenhet skal ha minimum 12 m?uteoppholdsareal som skal vaere
sammenhengende og i direkte tilknytning til boenheten.

Takterrasser kan medregnes i uteoppholdsareal dersom takterrassen grenser mot annet
malbart uteoppholdsareal pa terreng, og hvor det ikke er nivaforskjell pad mer enn 20cm
mellom terrenget og terrassen.

14.3 Generelle boligomrader (felt GB) (pbl. § 11- 9, nr. 5 og 6)

Boligkategori GB fremgar av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.3 nedenfor gjelder
regulerte omrader med reguleringsplan vedtatt for 1.1.2005, og som ikke er regulert til
spesialomrade bevaring. Bestemmelsene gjelder ogsa uregulerte boliger utenfor 100-
metersbeltet jf. bestemmelse 2.2.1
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14.3.1Boenheter!

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende antall boenheter?, tillates
disse omradene bebygget med to boenheter!. Det tillates enten én frittliggende enebolig med
tilhgrende integrert sekundaer? boenhet eller én tomannsbolig.

Sekundeer boenhet kan etableres i frittliggende bygg pa eiendommen i trad med bestemmelse
11.1.4 om kulturminne som sekundaer boenhet

14.3.2 Utnyttelse

| boligomrader avsatt som boligkategori GB skal BYA ikke overstige %-BYA = 25 % av tomtens
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der
reguleringsplan tillater hayere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad. For
omrader pa Nesaya med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnyttelse ikke
overstige %-BYA = 20 %.

| beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf.
bestemmelse 8.2 Parkeringsnormen, uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

Felgende planer gjelder fortsatt mht. utnyttelse:
a. 179H Del av Poverud Ulven Golfsenter - 1.6.2004
b. 55i Skustadgata - 18.11.2003

14.3.3 Hoyder

Regulert etasjebegrensing oppheves. Der gjeldende regulering ikke angir hayere hayde, gjelder

folgende:

a. Gesimshayde tillates inntil 7,0 meter, og menehgyde tillates inntil 9 meter.

b. For bebyggelse med pulttak og/eller flate tak tillates gesimshayde inntil 7,0 meter. Ved
kombinasjon med andre takformer tillates gesimshgyde inntil 7,0 meter.

c. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimshgyden
skal likevel ikke pa noe punkt overstige 8 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

Med flate tak menes tak med maksimalt 4 graders takvinkel.

14.3.4 Tak

Alle takformer og maeneretninger tillates, ogsa der annet er bestemt i reguleringsplan.

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende

ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert over tillatt gesims pa felgende

vilkar:

a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate

b. Gesimshayde for ark/opplett/kobbhus tillates inntil 8,0 meter, og skal underordnes
byggets menehayde.

Takterrasser* tillates med inntil 6,5 meters hayde pa overkant gulv, og tillates ikke plassert
nsermere nabogrense enn 4,0 meter. For takterrasser* hayere enn 4,5 meter pa overkant gulv,
gjelder falgende begrensninger:

a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse ma veere tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn pa
takflaten fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten
innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum 1,5 m
fra gavlvegg.

b. Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjere 40% av bygningens BYA.

Alle hgyder méles fra eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.3.5 Garasje, bod, uthus og andre lignende bygninger
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir heyere hayde for garasje og andre lignende
bygninger som ikke er bolig, gjelder falgende:
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a. Gesimshayde tillates inntil 3,0 meter, og menehgyde inntil 5 meter. Gesimshayden skal
likevel ikke pa noe punkt overstige 4 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

b. Hayder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

c. Garasje skal veere tilpasset hovedhuset.

Garasjer kan veere frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir. | det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de heydebestemmelser som
gjelder for boligen ogsa gjelde for den del av bygget som utgjer garasje.

14.3.6 Parkering

Antall garasjeplasser og biloppstillingsplasser skal veere i henhold til parkeringsnormen, jf.
bestemmelse 8.2, uavhengig av om garasjen bygges eller ikke. Dimensjonering/utforming av
parkeringsarealene skal vaere i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og
gatenorm.

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. Vei- og gatenorm for tidligere Asker,
Rayken og Hurum kommuner gfelder for sine respektive arealomrader inntil ny vei- og gatenorm for Asker
kommune er veditatt.

1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet.

2. Se bestemmelse 13.3 Sekundser boenhet.

3. Se bestemmelsen 14.2 som angir nar takterrasse kan innga i minste uteoppholdsareal.

14.4 Boligomrader med spesielle kvaliteter (felt SB) (pbl. § 11- 9, nr. 5, 6 og 7)

Boligkategori SB fremgar av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.4 gjelder regulerte
omrader med reguleringsplan vedtatt far 1.1.2005, og som ikke er regulert til spesialomrade
bevaring.

14.4.1 Tilpasning til eksisterende bebyggelse

Plassering av ny bebyggelse skal folge eksisterende bebyggelsesstrukturt. Ny bebyggelse skal
tilpasses eksisterende bebyggelse i omradet i byggestil, utforming, materialbruk, farge, skala
og form.

14.4.2 Boenheter’

| omrader som er regulert til frittliggende boliger og der ikke annet er bestemt i den enkelte
reguleringsplan vedrerende antall boenheter, tillates én frittliggende enebolig og én integrert
sekundeer? boenhet.

Sekundeer boenhet kan etableres i frittliggende bygg pa eiendommen i trad med bestemmelse
11.1.4 om kulturminne som sekundaer boenhet

14.4.3 Utnyttelse

| boligomrader avsatt som boligkategori SB skal BYA ikke overstige %-BYA = 20 % av tomtens
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der
reguleringsplan tillater hayere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad. For
omrader pa Nesgya med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnyttelse ikke
overstige %-BYA = 15 %.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at
parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd. | beregningen av BYA/BRA skal krav
til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm,
uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere pa inntil 3 m? BYA per hovedbruksenhet tillates
i tillegg til angitt BYA.
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14.4.4 Hoyder

Der hgyde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder falgende:

a. Heyden skal tilpasses eksisterende bebyggelse.

b. Gesimshgyde tillates inntil 6,5 meter, og menehayde tillates inntil 8,5 meter. Malt fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsomrader for

kulturminne, gjelder folgende:

a. Der reguleringsplanen tillater mindre enn 2 etasjer tillates gesimshayde inntil 4,5 meter, og
manehayde inntil 6,5 meter. Gesimshayden skal ikke pa noe punkt overstige 5,5 m fra
laveste punkt pa ferdig planert terreng.

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshgyde inntil 5,5 meter, og
manehayde inntil 8,0 meter. Gesimsheyden skal ikke pa noe punkt overstige 6,5 m fra
laveste punkt pa ferdig planert terreng.

c. Pa tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter haydeforskjell innenfor husets
fotavtrykk) tillates bade gesims- og menehayde inntil 0,5 meter hgyere enn angitt i
punktene a og b.

d. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.4.5 Garasje bod, uthus og andre lignende bygninger

Der annet ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrgrende garasje og andre lignende

bygninger som ikke er bolig, gjelder falgende:

a. Gesimshayde tillates inntil 3,0 meter, og manehgyde tillates inntil 5 meter.

b. Hayder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimshegyden
skal likevel ikke pa noe punkt overstige 4m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

c. Garasje skal veere visuelt tilpasset hovedhuset.

Garasjer kan veere frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir.

Dersom det fremgar av reguleringsplan at det kan oppfares frittliggende garasje pa inntil 36
m?2 BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, sa gjelder dette tilsvarende ogsa hvor garasjen integrert i
boligen (én bygning). | det tilfellet garasjen er integrert i boligens hovedvolum(én bygning) vil
de haydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjer
garasje.

14.4.6 Parkering

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende garasje og
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, gjelder bestemmelse 8.2
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal vaere i henhold til
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.3

Innenfor planer som tillater garasje pa 35 m?BYA tillates denne oppfert pa 36 m?BYA.

14.4.7 Tak
Takform og takvinkel falger av reguleringsplan. Takterrasse er kun tillat der dette fremgar av
reguleringsplan.

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner.

1. Setillegg 4, definisjon av boenhet.

2. Se bestemmelse 13.3 om sekundzer boenhet.

3. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealomrader
inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt.

4. Se tillegg 4 definisjon av bebyggelsesstruktur.
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14.5 Generelle boligomrader innenfor 100-metersbeltet langs sjg*(felt GBS) (pbl. § 11- 9,
nr. 5 og 6)

Bestemmelsene i punkt 14.5 gjelder regulerte omrader med plan vedtatt for 1.1.2005, og som
ikke er regulert til spesialomrade bevaring. Bestemmelsen gjelder ogsa uregulerte boliger i
100-metersbeltet, jf. bestemmelse 2.2.1.

14.5.1 Boenheter!

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende antall boenheter?, tillates
disse omradene bebygget med én frittliggende enebolig per fradelt tomt. En integrert
sekundeer? boenhet tillates pa tomter over 1200m?2.

Sekundeer boenhet kan etableres i frittliggende bygg pa eiendommen i trad med bestemmelse
11.1.4 om kulturminne som sekundaer boenhet

14.5.2 Utnyttelse

| boligomrader avsatt som boligkategori GBS skal BYA ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der
reguleringsplan tillater hayere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at
parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd. | beregningen av BYA/BRA skal krav
til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm,
uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere pa inntil 3 m2-BYA per hovedbruksenhet
tillates i tillegg til angitt %- BYA.

14.5.3 Hoyde

Der hayde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder falgende:

a. Hoyden skal tilpasses eksisterende bebyggelse

b. Gesimshgyde tillates inntil 6,0 meter, og meneheyden tillates inntil 8,0 meter.

c. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimshegyden
skal likevel ikke p& noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsomrader for

kulturminne, gjelder falgende:

a. Der reguleringsplanen tillater mindre enn 2 etasjer tillates gesimshayde inntil 4,5 meter, og
menehgyde inntil 6,5 meter. Gesimsheyden skal likevel ikke p& noe punkt overstige 5,5 m
fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshgyde inntil 5,5 meter, og
meanehayde inntil 8,0 meter. Gesimshayden skal likevel ikke p& noe punkt overstige 6 m fra
laveste punkt pa ferdig planert terreng.

c. Pa tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter haydeforskjell innenfor husets
fotavtrykk) tillates bade gesims- og menehayde inntil 0,5 meter hayere enn angitt i
punktene a og b.

d. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.5.4 Tak

Takform og takvinkel falger av reguleringsplan. Der ikke annet er bestemt i den enkelte
reguleringsplan vedrerende ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert
over tillatt gesims pa felgende vilkar:

a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate

b. Gesimshayde for ark/opplett/kobbhus skal underordnes byggets menehgyde.

Takterrasser? tillates med inntil 6,5 meters hayde pa overkant gulv, og tillates ikke plassert
neermere nabogrense enn 4,0 meter.

For takterrasser hayere enn 4,5 meter pa overkant gulv, gjelder falgende begrensninger:
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a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse ma vzaere tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn pa takflaten
fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten innenfor 1/3 av
fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum 1,5m fra gavlvegg.

b. Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjere 30 m?

Alle hayder males fra eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.5.5 Garasje, bod, uthus og andre lignende bygninger
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir hayere heyde for garasje og andre lignende
bygninger som ikke er bolig, gjelder falgende:
a. Gesimshgyde tillates inntil 3,0 meter, og menehayde inntil 5 meter.
b. Hayder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
c. Garasje skal veere visuelt tilpasset hovedhuset. Gesimshgyden skal likevel ikke pa noe
punkt overstige 4 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

Garasjer kan veere frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir.

Dersom det fremgar av reguleringsplan at det kan oppfares frittliggende garasje pa inntil 36
m? BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, sé gjelder dette tilsvarende ogsa hvor garasjen integrert i
boligen (én bygning). | det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de
heydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjer garasje.

14.5.6 Parkering

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende garasje- og
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, skal antall garasjeplasser og
antall biloppstillingsplasser veere i henhold til parkeringsnormen, jf. bestemmelse 8.2
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal veere i henhold til
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.*

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 om Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. 100- metersbeltet langs sjo er vist
med bestemmelsesomrader #6 pa kommuneplanens arealplankart

Se tillegg 4, definisjon av boenhet.

Se bestemmelse 13.3 om sekundser boenhet.

Se bestemmelsen 14.2 som angir nar takterrasse kan innga i minste uteoppholdsareal.

Se Bestemmelse 10.7 om byggegrense mot sjo.

Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealomrader
inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt

arwn =

15. Bebyggelse og anlegg (pbl. 8 11-7, nr.1)

15.1 Bebyggelse og anlegg (BA) (pbl. § 11-9, nr. 5)

Omrader for bebyggelse og anlegg apner for kombinert nserings- og boligformal.

15.1.1 Byggeformal BA1
Innenfor BA1 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager,
bygg og anleggsvirksomhet. Eksisterende detaljhandelsvirksomhet kan opprettholdes.

15.1.1.1 Byggeformal BA1.1 (Foyka)
Det tillates bruk etter 15.1.1 Minimum 50% av Feyka-omradet (regulert delfelt I, Il og IV) skal
veere fri for bebyggelse og tilrettelagt for rekreasjon og fysisk aktivitet.

15.1.2 Byggeformal BA2
Innenfor BA2 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager,
bygg og anleggsvirksomhet, samt arealer for plasskrevende varehandel.'

15.1.3 Byggeformal BA3
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Innenfor BA3 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager,
bygg og anleggsvirksomhet.

15.1.4 Byggeformal BA4
Innenfor BA4 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i kombinasjon
med boligbebyggelse.

15.1.4.1 Byggeformél BA4. 1 Sosiale boformer (felt SL14, felt AN3)
Innenfor BA4.1 kan det etableres offentlig eller privat tjenesteyting som omfatter boliger med sosiale
boformer for eldre, eller personer med nedsatt funksjonsevne.

@vre Hagen gard, felt AN3, tillates bygget om til boliger innenfor eksisterende bebyggelse.
Gardstunet skal opprettholdes og anlegget tilpasses kulturlandskapet.

Eksisterende terreng og vegetasjon skal innga som et aktivum i bofelleskapet.

Nadvendige tiltak skal iverksettes slik at tilstatende landbruksarealer skjermes og
landbruksdrift kan paga uforstyrret.

15.1.4.2 Byggeformal BA4.2 (Blakstad sykehus og Vettre)
Innenfor BA4.2 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i
kombinasjon med bolighbebyggelse.?

Ved ny regulering av Vettre hotell, skal det inn mot Lekenesskogen naturreservat avsettes en
buffersone som sikrer naturmangfold, landskap og avrenning i naturreservatet.

15.1.4.3 Byggeformal BA4.3 (Tronstad)
Innenfor BA4.3 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med bebyggelse for offentlig
eller privat tjenesteyting, herunder museumsvirksomhet.

Opplysning:

1.
2.

Se tillegg 4, definisjon av plasskrevende varehandel
Se rekkefolgekrav i bestemmelse 3.1.3.c
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6. Bestemmelser til andre byggeomrader

16.1 Fritidsbebyggelse (pbl. § 11-9 nr. 3, 5 og 6)

16.1.1 Grunneiendom
| omrader avsatt til fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt KBF er
oppdeling av eksisterende grunneiendom ikke tillatt.

16.1.2 Fritidsbebyggelse utenfor 100 metersbeltet langs sjo’

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, tillates oppfaring av én fritidsbolig pa
eksisterende ubebygget tomt og utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse i omrader avsatt
til fritidsbebyggelse utenfor 100-meterbeltet langs sjeen, eller kombinert bolig- og
fritidsbebyggelse felt KBF. Tillatelse kan gis under falgende forutsetninger:

a. Tilknytning til vann og avlep

Fritidsboligen skal tilknyttes godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Utnyttelse og parkering

Utvidelse av eksisterende fritidsbolig kan ikke medfere opprettelse av ny boenhet pa tomten.
Grad av utnytting skal ikke overskride %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA skal
overskrider ikke 125 m2.

Det avsettes areal til minimum 1 biloppstillingsplass med 18 m? pr. plass, eller dokumenters
sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til biloppstillingsplass tillates i
tillegg til angitt BYA, forutsatt at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

c. Haeyder

Gesimshgyde tillates inntil 4,0 meter og manehgyde tillates inntil 6,0 meter, malt fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimsheyden skal likevel ikke pa noe
punkt overstige 5 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

d. Utebelysning
Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes
slik at den kun lyser nedover.

e. Terrenginngrep
Terrenginngrep ma veere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

16.1.3 Fritidsbebyggelse beliggende i 100-metersbeltet, utenfor byggegrensen mot sjo’

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan tillates kun tilbygg pa inntil 15 m?péa

eksisterende fritidsbebyggelse i omrader avsatt til kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt

KBF og fritidsbebyggelse beliggende i 100-metersbeltet, utenfor byggegrense mot sjo,

dersom fglgende er oppfylt:

a. Tilbygget er ngdvendig for & sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til godkjent
vann- og avlgpsanlegg.

b. Samlet BYA pa tomten overskrider ikke 125 m?inkluderttilbygget.

c. Tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, og i retning bort fra sjg.

d. Eksisterende bebyggelse og tilbygg skal ha materialbruk og fargevalg som ikke medfarer
okt fiernvirkning mot sje.

e. Dettillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal
avblendes slik at den kun lyser nedover.

f. Terrenginngrep ma veaere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

Opplysning: Se bestemmelse 2.2 Unntak fra plankrav, og bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo

1.

100- metersbeltet langs sjo er vist med bestemmelsesomrader #6 pa kommuneplanens arealplankart.
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16.2 Kombinert bebyggelse og anlegg (KBF) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3 og 5)

Innenfor KBF tillates bolig- og fritidsbebyggelse. Fritidsbebyggelse i trdd med
reguleringsplan/bestemmelsene i punkt 16.1, og boligbebyggelse i trdd med reguleringsplan.

16.2.1 Bruksendring fra fritidsbolig til bolig

Innenfor KBF kan eksisterende fritidsbolig bruksendres til helarsbolig, under felgende

forutsetninger:

a. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avlgpsanlegg.

b. Boligen har opparbeidet adkomst i trdd med den til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm,
eller i henhold til regulert standard.

c. Deter opparbeidet trygg skolevei® med maksimal gangavstand pa 4 km til barneskole eller
etablert skoleskysstilbud.

d. Boligen har renovasjonslasning i henhold til enhver tid gjeldene forskrift om renovasjon.?

For Brenngya gjelder i tillegg kravene i punkt 16.2.2.

16.2.2 Bruksendring fra fritidsbolig til bolig, og andre tiltak pa Brenneya

Det skal utarbeides en samlet reguleringsplan for Brenngya, i trdd med 2.6.4. Det tillates
ikke bruksendringer til boliger eller andre tiltak etter pbl. § 1-6 innenfor kartlagte naturtyper,
for ny reguleringsplan er vedtatt, jf. 2.6.4.

Ikke bebygde tomter kan kun bebygges med fritidsbolig.

Ny reguleringsplan kan apne for at eksisterende fritidsbolig innenfor omradet avsatt som KBF
kan bruksendres til helarsbolig under falgende tillegg til 16.2.1:

e Hensynet til naturverdier skal sikres.

e Utnyttelsen for boliger og fritidsboliger skal veere lik, inntil 70 m? BRA og med et
frittliggende uthus pé inntil 15 m2 BYA.

e Utsprenging av kjellere tillates ikke.

16.2.3 Veier og stier pa Brenneya
Veienes og stienes naveerende standard forutsettes opprettholdt.

Opplysning: Se bestemmelse 16.1 om fritidsbebyggelse.
1. Se Forskrift om renovasjon, Asker kommune
2. Seltillegg 4, definisjon av trygg skolevei

16.3 Sentrumsformél (pbl. §§ 11-7, nr. 10g 11-9, nr. 5 og 8)

| omrader avsatt til sentrumsformal skal himlingshayde i bebyggelsens forste etasje langs
streksgater' ha hayde minimum 4,5 meter, og arealbruken skal veere utadvendt.

Gater (kommunal vei og fylkesvei) gjennom sentrumsformal (jf. temakart areal og transport)
skal primaert utformes med gatepreg og inkludere gode lasninger for busstransport, samt
separate anlegg for syklister og fotgjengere. Det skal legges saerskilt vekt pa trafikksikre
lesninger for fotgjengere.

Utbygging skal tilpasses de ulike tettstedenes seerpreg og identitet. Type bebyggelse og
tienester som skal planlegges skal draftes med aktarer i lokalsamfunnene. Nye planer skal
utformes i neert samarbeid med lokalmiljgene i tettstedet.

Opplysning: Se bestemmelse 9.3 Stoy og luftforurensning, punkt 9.3.5.3 Avviksomrade for stoy.
1. Setillegg 4, definisjon av stroksgate.
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16.4 Neeringsbebyggelse (NA, NB, NC, ND, NE) (pbl. §8 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 5)

16.4.1 Neeringsformal NA1
Innenfor neeringsbebyggelse NA1 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange
ansatte og besekende, blant annet detaljhandel og starre kontorvirksomheter.

16.4.2 Naeringsformal NA2

Innenfor naeringsbebyggelse NA2 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange
ansatte og besgkende, blant annet starre kontorvirksomheter. Her kan det ogsé etableres
bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. Det tillates ikke detaljhandel.

16.4.1.2 Helse-naering NA2. 1

Innenfor neeringsbebyggelse NA2.1 kan det etableres arbeidsintensive helserelaterte
virksomheter med mange ansatte og besekende, blant annet starre kontorvirksomheter. Her
kan det ogsa etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. Det tillates ikke
detaljhandel.

16.4.3 Naeringsformal NB1

Innenfor neeringsbebyggelse NB1 kan det kun etableres transportbedrifter, verksteder,
lagerhaller, bygg- og anleggsvirksomheter, ikke-stayende industrivirksomheter samt
plasskrevende varehandel."

16.4.4 Naeringsformal NB2

Innenfor neeringsbebyggelse NB2 kan det kun etableres verksteder, transportbedrifter,
lagerhaller og Samleterminal, bygg- og anleggsvirksomheter, samt ikke-stayende
industrivirksomheter.

16.4.4. 1 Kystkultursenter NB2. 1
Innenfor omrade avsatt som NB2.1 pa Naersnes kan det i tillegg til virksomhet nevnt i NB2 ogsa
etableres kystkultursenter.

16.4.5 Naeringsformal NC
Innenfor neeringsbebyggelse NC kan det kun etableres industrivirksomheter.

16.4.6 Neeringsformal ND
Innenfor neeringsbebyggelse ND kan det etableres virksomheter som legger til rette for
reiseliv, som hotell og servering og annen nzeringsvirksomhet.

16.4.7 Neeringsformal NE

Innenfor neeringsbebyggelse NE kan det etableres industrielle aktiviteter, aktiviteter for bevaring og
formidling av omradets kulturelle og industrielle historie, kontorer og andre egnede
naeringsaktiviteter i sammenheng med dette.

Opplysning: Se ogsa bestemmelse 10.10g 2.4, og R 10.1.
1.  Setillegg 4, definisjon av plasskrevende varehandel

16.5 Andre typer anlegg (ATA) (pbl. §8 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 5)

16.5.1 Byggeformal ATA1

Innenfor ATAT1 tillates uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og
gjenbruk av masser. Mottak og deponi av masser, og eventuelle bygningsmessige tiltak, skal
ikke vanskeliggjore framtidig utvinning av mineralske ressurser innenfor omradet.

16.5.1.1 Byggeformal ATA1.2 Follestad
Omradet kan brukes i trdd med 16.5.1. | tillegg kan omradet benyttes til idrettsformal.

16.5.1.2 Byggeformal ATA1.3 Stokkerdsen
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Innenfor ATA1.3 kan det deponeres sna, under forutsetning av at omradet reguleres.
Snedeponi ma omsekes og veere i trad med forurensingsloven.

16.5.2 Byggeformal ATA2
Innenfor ATA2 kan det tillates mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og
gjenbruk av masser.

16.5.3 Byggeformal ATA3
ATAZ3 er avsatt til areal for transformatorstasjoner.

16.5.4 Byggeformal ATA4
ATAA4 er avsatt til areal for infrastrukturanlegg.

Opplysning: se ogsa bestemmelse 10.1

16.6 Fritids og turistformal (FC og FT) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 0g 11-9. nr. 3 0g 5)

16.6.1 Fritidsbebyggelse FC (Ramton, Solbergstea, Knattvoldstranda og Radtangen)
Innenfor FC tillates campingplass med tilherende service.

16.6.2 Fritidsbebyggelse FT (Verpen)
Innenfor FT tillates utleiehytter og annen turistneering.

16.7 Idrettsformal (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3, 5 og 6)

16.7.1 Avgrunnsdalen
Omradet kan tillates benyttet til skyteanlegg med tilknyttede aktiviteter. Omradet skal vaere
apent for allmenheten nar anlegget ikke er i aktiv bruk.

16.7.2 Vardasen

Innenfor omradet kan det etableres idrettsanlegg under forutsetning av at:

a. Omradet reguleres

b. Eksisterende stier ivaretas i reguleringsplan.

c. Det ikke foretas inngrep i Barlindbekken

d. Kartlagte naturtyper i omradet sikres mot inngrep gjennom reguleringsplan.

16.8 Rastoffutvinning (pbl. §§ 11-7, nr. 1 0og 11-9. nr. 3, 5 og 6)

Omrader avsatt til rastoffutvinning framgar av arealplankartet. Omrader som er avsatt til
rastoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet pa en mate som vanskeliggjer framtidig
utvinning av mineralske ressurser.

17. Grennstruktur

17.1 Grennstruktur (pbl. §§ 11-7, nr. 3, 11-9nr. 50g 6 og 11-10)

Innenfor omrade for grennstruktur (ogsa vist med Sosi-kode 3002 Bla/grennstruktur i
arealplankartet) skal vegetasjon bevares pa en mate som sikrer sammenhengende
grennstruktur og grenne lunger. Det tillates skansom tilrettelegging for turstier (traseer for
ferdsel til fots med bruksbredde pa inntil 1,5 meter), naturlekeplasser og friluftsliv, samt
lettere, ngdvendig skjetsel av vegetasjon. Terrengendringer er ikke tillatt.

17.2 Friomréader (pbl. §§ 11-7, nr. 3 0g 11-9, nr. 6)

Innenfor friomrader tillates tiltak som styrker allmennhetens bruk av omradet for natur- og
friluftsopplevelser.
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18. Landbruks-, natur og friluftsformal (LNFR)

18.1 Fellesbestemmelser LNFR- omrader (pbl. §§ 11-7, nr. 5, 11-9 nr. 5 og 6, og 11-11, nr.
10g 2)

| omrader avsatt til LNFR-areal for ngdvendige tiltak for landbruk' (areal for nadvendige tiltak
for landbruk og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag) og
LNFR-spredt bolig-, fritids- eller nseringsbebyggelse?, gjelder falgende:

18.1.1 Nye bygninger og tiltak i LNFR omrader

Oppfering av nye frittliggende bygninger, andre konstruksjoner og anlegg, eller
massedeponier, som ikke er ledd i stedbunden naering (ref. H-2401"Garden som ressurs") er
ikke tillatt. Det samme gjelder oppdeling av eksisterende grunneiendom til formal som ikke er
ledd i stedbunden nzering. Unntak falger av bestemmelser 18.2, 18.3 og 18.4 nedenfor.

Oppfering av bygninger eller andre konstruksjoner og anlegg tillates ikke pa dyrket eller
dyrkbar mark, eller i omrader med produktiv skog eller myr, med mindre annet felger av
jordloven.

Nye tiltak og skjatsel skal tilpasses kulturlandskapsverdier som allé beplantning, tuntreer og
andre karakteristiske enkelt treer, akrer, slatteenger, beitemarker, steingarder, bakkemurer,
veier, stier, tufter, andre spor etter eldre bosetning og andre fysiske spor etter tradisjonell
landbruksdrift.

| vurdering av seknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i omradet.

18.1.2 Etablering av adkomst og avkjersel
Nye adkomster og adkomst til nye eiendommer skal godkjennes av veieier.

18.1.3 Nedslagsfelt drikkevann?

Mattilsynet skal orienteres om sgknad og tillatelse til tiltak innenfor nedslagsfeltet. Tiltak som
kan redusere kvaliteten pa drikkevannskilden tillates ikke. Far det gis tillatelse til tiltak etter
plan- og bygningsloven innenfor sikringssone H110, skal vannverkseier gi positiv uttalelse til
tiltaket.

Det skal sendes inn hogstmelding ved hogst innenfor nedslagsfeltet/sikringssonen. Ved
landbrukstiltak som berarer sikringssone H110, herunder maskinell hogst/planting skal det
innhentes uttalelse fra vannverkseier.

Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt seerskilt tillatelse, i trad med
klausuleringsbestemmelser eller etter annet lovverk. Bestemmelsen gjelder ikke for Brjgrvann
med tilherende nedslagsfelt.

18.1.4 Landskapstilpasning i LNF omrader (Rayken naeringspark felt D)

Omradene er avsatt som LNF og landskapet skal reetableres/tilbakeferes. Omradene kan
gjenfylles for & tilpasse tilstatende omrader, beplantes med stedegen vegetasjon, og
tilrettelegges for friluftsliv. Tiltak for slik reetablering er unntatt fra det generelle byggeforbudet
i18.1.1

Opplysning:

1. LNFR-areal for nadvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa
gardens ressursgrunnlag, er vist med SOS/-kode 5100 pa arealplankartet.

2. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller nseringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 pa arealplankartet.

3. Se bestemmelse 21.1 om hensynssone drikkevann, og 19.4 om vern av sjo og vassdrag (Drikkevann)
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18.2 LNFR- areal for ngdvendige tiltak for landbruk' (pbl. §8 11-7, nr. 5, 11-9 nr. 5 og 6,
og 11-11, nr. 1 og 2)

18.2.1 Eksisterende boligbebyggelse
Falgende gjelder i omrader avsatt til LNFR-areal for ngdvendige tiltak for landbruk, under
folgende forutsetninger:

Det tillates ikke nye boliger. Eksisterende boligbebyggelse kan utvides, og det tillates andre
tiltak etter pbl. 88 20-4(a,b.c og e) og 20-5 under folgende forutsetninger:

a. Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Grad av utnytting for boligbebyggelsen skal ikke overstige 7%-BYA = 15 % av tomtens
nettoareal, og ikke mer enn 300m2 BYA.

c. eksisterende uthus pa under 50 m? (BRA / BYA) som tidligere var del av gardsbebyggelse,
tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at uthus/uthusene ikke rives eller
bruksendres til boligformal.

d. Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt
at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

e. | beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf.
bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

f. Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal veere i henhold til parkeringsnormen,
jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene
skal veere i henhold til kommunens til gjeldende vei- og gatenorm?.

g. Nye tiltak ma ikke plasseres slik at det kommer i strid med frilufts- og landbruksinteresser.
Nye tiltak og bebyggelse skal plasseres i sammenheng med eksisterende bebyggelse eller
vei.

Bestemmelsen gjelder ikke for tomter med areal pa inntil 2000m2som er bebygget med
bolighus, rammen for utvidelse av slik bebyggelse falger av bestemmelse 18.3.1.

18.2.2 Terrengendringer og deponering av masser

Starre terrengendringer som utfylling, oppbevaring utover 300m? eller uttak av masser som
ikke inngar i «garden som ressurs» ma felge av reguleringsplan. Krav om reguleringsplan
gjelder ikke terrengendringer som er unntatt saknadsplikt etter pbl. § 20-5.

Mindre justering av eksisterende fulldyrka jord, overflatedyrka jord og innmarksbeiter med
mindre utfylling av rene masser (maks 10000m?3) for & forbedre dyrkingsforhold og eke dyrket
areal pa darlig arrondert jord tillates ogsa uten reguleringsplan. Seknad sendes til
landbrukskontoret.

Opplysning: | LNF-omrader er byggegrensen mot sjo og bestemmelsesomradet #6,; 100-metersbeltet langs sjo

sammentfallende pa kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo.

1. LNFR-areal for nadvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet nseringsvirksomhet basert pa
gardens ressursgrunnlag er vist med SOS/-kode 5100 pa arealplankartet.

2. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gielder for sine respektive arealomrader
inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er ved(att.

18.3 LNFR-spredt bolig- og fritidsbebyggelse(pbl. 8§ 11-7,nr. 5, 11-9 nr. 3, 5 og 6, og
11-11, nr. 2)

18.3.1 Eksisterende boligbebyggelse
Folgende gjelder i omrader avsatt til LNFR-spredt bolig- og fritidsbebyggelse, og for tomter pa
under 2000m?beliggende i omrader avsatt til LNFR-areal for ngdvendige tiltak for landbruk:

Det tillates ikke nye boliger. Eksisterende boligbebyggelse kan utvides, og det tillates andre
tiltak etter pbl. §§ 20-4(a,b.c og e) og 20-5 under falgende forutsetninger:
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a. Vann og avlep
Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Utnyttelse

1. Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 25 % av tomtens nettoareal, og ikke mer
enn 200m?BYA.

2. Eksisterende uthus pd under 50 m? (BRA / BYA) som tidligere var del av
gardsbebyggelse, tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at
uthus/uthusene ikke rives eller bruksendres til boligformal.

3. Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA,
forutsatt at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

4. | beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr.
plass, jf. jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller
ikke.

c. Boenheter

Tomten kan inneholde inntil én hovedbruksenhet, samt én integrert sekundaer boenhet pa
inntil 60 m2 BRA + bodareal pa inntil 5m2 BRA, og garasje. Areal til overbygget parkering
medregnes i maksimal sterrelse av sekundaer boenhet.

d. Uteoppholdsareal

1. Uteoppholdsareal for hovedbruksenhet skal veere minimum 200 m?, hvorav minimum
75 m2skal veere sammenhengende areal.

2. Uteoppholdsareal for sekundaer boenhet skal veere minimum 30 m?

3. Uteoppholdsareal skal ha stayniva under Lden 55dB, og tilfredsstille nasjonale normer
og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder ogsa aktsomhet for magnetfelt og
stralefare.

4. Uteoppholdsarealet skal ligge pa terreng og skal ikke veere brattere enn 1:3.

5. Areal avsatt til kjering, parkering, renovasjon og lignende skal ikke medregnes i
uteoppholdsarealet.

e. Parkering

Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal veere i henhold til parkeringsnormen, jf.
bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal
veere i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

f. Heyder

1. Gesimshgyde tillates inntil 6,0 meter, og manehgyde tillates inntil 8,0 meter.
Gesimshgyden skal likevel ikke pa noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt pa ferdig
planert terreng.
Garasjer tillates med gesimshayde inntil 3,0 meter, og menehgyde inntil 4,5 meter.
Garasje/uthus skal veere tilpasset hovedhuset.
Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
Bebyggelse pa gardstun skal tilpasses tunstruktur og evrig bebyggelse.

arwn

g. Terrenginngrep
Terrenginngrep ma vaere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

h. Plassering av tiltak
Tiltak ma ikke plasseres slik at det kommer i strid med frilufts- og landbruksinteresser. Nye
tiltak og bebyggelse skal plasseres i sammenheng med eksisterende bebyggelse eller vei.
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18.3.2 Eksisterende fritidsbebyggelse

Det tillates ikke nye fritidsboliger i LNF omrader med spredt bebyggelse. Eksisterende
fritidsboliger kan utvides, og det tillates andre tiltak etter pbl. §8 20-4- og 20-5 under
folgende forutsetninger:

a. Tilknytning til vann og avlep

Fritidsboligen er tilknyttet godkjent vann- og avlgpsanlegg.

b. Utnyttelse og parkering

1. Utvidelse av eksisterende fritidsbolig ikke medfarer opprettelse av ny boenhet pa
tomten.

2. Grad av utnytting ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA
skal ikke overstige 125 m2.

3. Det avsettes areal til minimum 1 biloppstillingsplass med 18 m? pr. plass, eller
dokumenters sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til
biloppstillingsplass tillates i tillegg til angitt BYA, forutsatt at parkeringsplassene ligger
pa terreng og ikke er overbygd.

c. Haeyder
Gesimshgyde tillates inntil 4,0 meter og menehayde tillates inntil 6,0 meter, malt fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

d. Utebelysning

Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes
slik at den kun lyser nedover.

e. Terrenginngrep

Terrenginngrep ma vaere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

f. Plassering av tiltak

Tiltak ma ikke plasseres slik at det kommer i strid med frilufts- og landbruksinteresser. Nye
tiltak og bebyggelse skal plasseres i sammenheng med eksisterende bebyggelse eller vei.

18.3.3 Bruksendring
Eksisterende fritidsbolig kan bruksendres til heldrsbolig under de forutsetninger som felger av
bestemmelse 16.2.1 Felt KBF.

Opplysning: | LNF-omrédder er byggegrensen mot sjo og bestemmelsesomradet #6 100-metersbeltet langs sjo
sammenfallende pa kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo.

1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller naeringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 pa arealplankartet.

2. LNFR-areal for nodvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens
ressursgrunnlag er vist med SOS/-kode 5100 pa arealplankartet.

18.4 LNFR- areal for spredt nseringsbebyggelse - LNFN Redbysaetra (pbl. 8§ 11-7, nr. 5,
11-9nr. 5o0g 11-11, nr. 2)

Innenfor omradet avsatt til LNF spredt nseringsbebyggelse felt LNFN Redbyseetra tillates
naeringstiltak knyttet til naturopplevelser, undervisning og overnatting. Slike tiltak omfattes ikke
av det generelle byggeforbudet i 18.1. Far omradet inngar i reguleringsplan kan samlet BYA pa
eiendommen ikke overstige 700 m?, hvor av 200 m? skal veere biloppstillingsplass.

Opplysning:
1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller nseringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 p4 arealplankartet.
19. Bruk ogvern av sjg og vassdrag, med tilherende strandsone

19.1 Farled (hoved- og biled) (jf. pbl. § 11-7, nr. 6 jf. § 11-11, nr.3 og 5)

| farled er det ikke tillatt med tiltak eller inngrep som vanskeliggjor for, eller kommer i konflikt
med, bruken som farled.
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Opplysning: Forbudet gjelder bl.a. tiltak som bayer og dumping av masse eller gjenstander. Soknad om tiltak skal
behandles av Kystverket etter havne- og farvannsloven.

19.2 Smabathavn (jf. pbl. 88 11-7, nr. 6, 11-9, nr. 5 og 11-11, nr. 5)

Innenfor omrade avsatt til smabathavn med tilherende strandsone er det tillatt med
reparasjon/vedlikehold pa eksisterende godkjente bygninger og anlegg, forutsatt at dette ikke
medfarer utvidelse eller endring.

Det tillates riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring.
Smabathavners land- og bryggeanlegg skal veere dpne for allmennhetens ferdsel til fots.

Etablering av smabathavn tillates kun der dette falger av reguleringsplan vedtatt etter
01.01.2010.

Opplysning: Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo, og 2.1 krav om reguleringsplan.

19.3 Friluftsomrade i sje (pbl. §§ 11-7, nr. 6 og 11-11, nr. 3 og 5)

Innenfor omradet avsatt til friluftsomrade i sjo tillates tilrettelegging for allmenhetens bruk av
omradet.

19.4 Drikkevann (jf. pbl. § 11-7, nr. 6 jf. § 11-11, nr.3 og 5)

Det er folgende drikkevannskilder i Asker kommune:
Setervannet, Sandungen, Striglevann og Husebyvannet. Bjarvann er krisevannkilde.

Drikkevannskildene er gitt arealformal drikkevann i arealplankartet, og nedslagsfeltet for de
aktuelle vannene er merket med sikringssone H110 nedslagsfelt drikkevann, med tilharende

bestemmelseri21.1 og 18.1.3.

BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER

20. Hensynssoner landskap, naturmilje og kulturmilje

20.1 Hensynssone landskap (villalandskap), H550 (pbl. §§ 11-8, c og 11-9, nr. 5 og 6)

For omrader med hensynsone villalandskap (H550_2) fremgar utnyttelsesgrad av
bestemmelse 14.3.2 og 14.4.3.

20.2 Hensynssone bevaring naturmilje, H560 (pbl. §§ 11-8, bokstav c og 11-9,nr. 5 og 6)

20.2.1 Bevaring naturmilje - Vassdrag H560_1

Innenfor hensynssone H560 _1 tillates ikke tiltak som forringer miljekvaliteten i sje og
vassdrag, jf. bestemmelse 10.6. Til byggesoknad skal det dokumenteres at tiltaket ikke
reduserer miljatilstanden i sjg og vassdrag, og eventuelt redegjores for hvilke avbatende tiltak
som ma gjennomfares.

20.2.2 Bevaring naturmilje - Naturverdier H560_2
Innenfor hensynssonen H560 _2 skal naturomrader og naturtyper av hay verdi ivaretas og
sikres mot inngrep. Vegetasjon skal bevares.

For det gis tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor hensynssonen H560_2, skal
en fagkyndig biolog kartlegge naturverdier og vurdere eventuelle avbatende tiltak og eventuelle
avbatende tiltak skal sikres gjennomfart. Dette gjelder ikke for reguleringsplaner vedtatt etter
01.01.2010.

20.2.3 Bevaring naturmilje - Naturverdier H560_3
Utvalgte naturtyper, slik de er definert i Forskrift om utvalgte naturtyper etter
Naturmangfoldloven og kartlagte naturtyper etter NiN- registreringer skal bevares og sikres
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gjennom fremtidig planlegging/regulering. | ny reguleringsplan for Brenneaya skal naturverdier
og grantomrader pa land og i vann sikres. Omrader med naturtyper skal sikres i videre
utforming av reguleringsplan og bygge- og anleggstiltak. Skjatsel pa og bekjempelse av
fremmede arter ma sikres gjennom bestemmelser ved regulering. Det skal ogsa innarbeides i
reguleringsbestemmelser at rigg- og anleggsomrader ikke tillates i omrader hvor utvalgte og
viktige naturtyper berares, jf. oppdatert temakart - natur i Asker kommunes kartbase (Asker-
kart) og Miljedirektoratets kartdatabase;
https://www.miljodirektoratet.no/tjenester/naturbase/

Opplysning: Se bestemmelse 10.5 Naturmangfold om krav til naturtypekartlegging og R 20.2 om kartgrunnlag.
1. Setillegg 4, definisjon av vassdrag.

20.3 Hensynssone bevaring kulturmilje, H570 (§ 11-8, bokstav c)

20.3.1 Bevaring kulturmilje H570_1

| bevaring kulturmilje H570_1 skal nye tiltak tilpasses eksisterende kulturmilje og landskap.
Verneverdig bebyggelse, spor etter tradisjonell landbruksdrift, og andre kulturminner skal
sokes bevart. Trerekker og verdifulle treer' skal bevares.

| vurdering av sgknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i omradet.

Farste ledd, farste setning gjelder ikke for tiltak som omfatter jernbaneteknisk infrastruktur.

20.3.2 Bevaring kulturmilje - Engene og Kongsdelene H570_3

Innenfor omradet Bevaring kulturmilje - Engene og Kongsdelene H570_3 gjelder falgende:

a. Stedets egenart og saerpregede kulturmilje skal opprettholdes.

b. Alle tiltak innenfor hensynssonen skal ta hensyn til kulturmiljeet, herunder
dynamittfabrikken, de verneverdige bolighusene og Kongsdelene kirke.

c. Alle bolighus med tilherende uthus ber bevares.

d. Ved seknad om tiltak skal det dokumenteres at det er tatt et helhetlig hensyn til
kulturmiljget. Kommunen skal innhente uttalelse fra Viken fylkeskommune.

20.3.4 Hensynssone historisk veifar H570_4
Veifarene skal bevares. Ved skogsdrift og andre tiltak skal veifarene sikres mot skade innenfor
hensynssonen. Veifarene skal ryddes, holdes dpne, og veere tilgjengelig for ferdsel.

Ferdsel som kan skade kulturmiljaet eller kulturminnene som inngar i landskapet er ikke tillatt.

Opplysning: 1. Se tillegg 4, definisjon av verdifulle treer.

21. Hensynssoner fare og sikring

21.1 Sikringssone, nedslagsfelt drikkevann, H110 (pbl. § 11-8, bokstav a, § 11-11 nr. 6)

21.1.1. Forbud mot tiltak

Innenfor sikringssonen tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6 farste ledd, unntatt tiltak pa
eksisterende bygninger. Tiltak som kan redusere kvaliteten pa drikkevannskilden tillates ikke.
Mattilsynet skal orienteres om sgknad og tillatelse innenfor nedslagsfeltet. For det gis tillatelse
til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor sikringssonen skal vannverkseier gi positiv
uttalelse til tiltaket.

Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt seerskilt tillatelse, herunder klausuleringsavtaler.
Forbudet i farste ledd, farste setning, gjelder ikke landbrukstiltak, slike tiltak innenfor
nedslagsfeltet reguleres av bestemmelse 18.1.3.

21.1.2 Forbud mot ferdsel og aktiviteter ved drikkevannkildene':
Innenfor sikringssonen er det forbudt med all ferdsel og aktiviteter som kan medfere at
drikkevannet blir forurenset. Falgende er uansett ikke tillatt:
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a. Allferdsel pd og i vannet/drikkevannskilden, herunder ogsa bading, vading, skeyter,
bat, kajakk etc. (Forbudet gjelder ogsa husdyr.)

b. Fisking, pilking etc.

c. Vasking av gjenstander

d. Sla leir/raste (telt, hengekeye, brenne bal, campingvogn mv.) neermere vannkanten enn
50 meter.

e. Etterlate seg sappel/avfall

f. Riding neermere vannkanten enn 100 meter

g. Utslipp av helseskadelige vesker og stoffer (fra f.eks. maskiner, biler, campingvogner
eller lignende, ved vask, reparasjon, oljeskift etc.)

Forbudet gjelder hele aret, ogsa nar vannet er islagt. Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt
seerskilt tillatelse, herunder bruk av bat i forbindelse med oppsyn av drikkevannskilden.
Forbudet gjelder for arealformalene LNFR, LNFR-spredt bebyggelse og vern av sjo og
vassdrag(drikkevann).

Forste ledd, punkt a-d og f, gjelder ikke for Brjgrvann med tilherende nedslagsfelt.

Opplysning:
1. Drikkevannskildene er gitt arealformalet Vern av sjo og vassdrag, hvilke av vannene innenfor hensynssonen som
er drikkevannskilder fremgar av bestemmelse 19.4.

21.2 Sikringssone tiltak under terrengniva, H190_1 (pbl. § 11-8, bokstav a)

21.2.1 Veitunell
Innenfor sikringssone for tiltak under terrengniva, H190, gjelder bestemmelser i gjeldende
kommunedelplan sin helhet (E18 og E134).

21.2.2 Jernbanetunnel
Innenfor sikringssone Jernbanetunnel, H190, kan det ikke foretas boring uten positiv uttalelse
fra Bane Nor.

21.3 Faresone flom, H320 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Ved arealplanlegging og seknad om tiltak innenfor omradet angitt som faresone flom (H320)
skal det foretas redegjares for ngdvendige sikringstiltak.

21.4 Faresone ras og skred (kvikkleire), H310 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Ved arealplanlegging og seknad om tiltak innenfor omrade angitt som faresone ras og skred
(kvikkleire) (H310) skal det foretas og redegjares for ngdvendige sikringstiltak.

Opplysning: Se byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom, med tilharende veiledninger)

21.5 Faresone hayspentanlegg (inkludert hayspentkabler), H370 (pbl. § 11-8, bokstav a)

21.5.1 Faresone H370_1

Innenfor omrader angitt som faresone hayspentanlegg (inkludert hayspentkabler) H370 _1
tillates ikke ny bebyggelse og anlegg. Anleggsarbeid og tiltak i terrenget innenfor
hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.

21.5.2 Faresone H370_2
Ved arealplanlegging og seknad om tiltak innenfor omrade angitt som faresone
hgyspentanlegg (inkludert hayspentkabler) H370_2:

a. Skal konsekvenser for ny bebyggelse og anlegg, beregnet for personopphold,
dokumenteres. Dokumentasjonen skal gi grunnlag for & vurdere bebyggelsens og
anleggets plassering, og eventuelle avbatende tiltak.

b. Skal bygninger plasseres med avstander til kraftledningen i samsvar med krav etter el-

tilsynsloven og tilharende forskrifter.
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c. Tillates ikke tiltak etter pbl. 8§ 20-1 uten at dette er avklart med berorte
parter/myndigheter gjennom tillatelse, samtykke eller uttalelse fra disse.

21.6 Faresone brann- og eksplosjon, H350 (pbl. § 11-8, bokstav a)

21.6.1 Bjenndalen, H350_1 -3

a. Innenfor faresone H350_1 tillates ikke nye boenheter, bruksendring til bolig, ny bebyggelse
eller anlegg med unntak av tilbygg/pabygg, (pbl. § 11-7 nr. 1) eller offentlig
samferdselsanlegg (pbl. § 11-7 nr. 2).

b. Innenfor faresone H350_2 tillates ikke nye boenheter, bruksendring til bolig, ny bebyggelse
eller anlegg med unntak av tilbygg/pabygg, (pbl. § 11-7 nr. 1).

c. Innenfor faresone H350_3 tillates ikke ny blokkbebyggelse, ny bebyggelse for offentlig eller
privat tjenesteyting, (pbl. 8 11-7 nr. 1) eller annen bebyggelse der flere mennesker
oppholder seg i starre forsamlinger.

d. Far det gis tillatelse til tiltak etter pbl. § 1-6 innenfor hensynssonene, skal det foreligge
positiv uttalelse fra Orica Norway AS og Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap
(DSB)

21.6.2 Engene, H350_4 - 5

a. Innenfor hensynsone H350_4 (5 kPa) tillates ikke nye tiltak far omradet inngér i
reguleringsplan.

b. Innenfor hensynssone H350_5 (2 kPa) tillates tiltak etter pbl. § 20-1 pa tomter med
eksisterende bebyggelse. Oppfaring av ny bebyggelse i form av ene- og tomannsboliger
tillates. Annen type bebyggelse kan ikke tillates far det er fremlagt dokumentasjon pé at
planlagt bebyggelse ikke utlaser vesentlig ekt risiko.

21.7 Faresone skytebane H360 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Ved bruk av skytebane er fareomradet ikke dpent for allmenn ferdsel.

22. Hensynsone infrastruktur

22.1 Infrastruktursone miljalokk, H430 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Innenfor infrastruktursone for miljglokk, H430, gjelder bestemmelser i kommunedelplan for
E18-KORRIDOREN | ASKER, SLEPENDEN - DRENGSRUD, vedtatt 8.11.16.

23. Bandleggingssoner

23.1 Bandlagt areal etter naturmangfoldloven, H720 (pbl. § 11-8, bokstav d)

For det gis tillatelse til eller forekommer noen form for inngrep i grunnen eller andre tiltak,
herunder fradeling, innenfor hensynssone H720 skal det foreligge positiv uttalelse fra
Statsforvalteren i Oslo og Viken.

23.2 Bandlagt areal etter lov om kulturminner, H730 (pbl. § 11-8, bokstav d)

23.2.1 Generelt

Omradet er bandlagt i pavente av en avklaring om fredning etter Lov om kulturminner.
Omradet skal behandles som fredet inntil det foreligger endelig fredningsvedtak.

Alle tiltak innenfor omradet skal godkjennes av Viken fylkeskommune.

23.2.2 Automatisk fredet kirke og -gravplass

Det er ikke tillatt & iverksette tiltak som kan virke inn pa den automatisk fredet kirke og
gravplass med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven. Innenfor
middelaldergravplass er gravlegging kun tillatt i graver som har vaert i kontinuerlig bruk etter
1945. Graver som ikke har veert i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging. Alle tiltak

40

211



212

innenfor kirkestedet skal vurderes av kulturmiljeforvaltningen opp mot bestemmelsene i
kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kirkens omgivelser skal det tas hensyn til
kirkens plassering og virkning i landskapet.

23.3 Bandlagt areal etter markaloven, H735 (pbl. § 11-8, bokstav d)

Innenfor markagrensen vist pa kommuneplanens arealplankart gjelder «Lov om
naturomrader i Oslo og nzerliggende kommuner» som ble vedtatt av kongen i statsrad og
trddde i kraft 1.9.2009.

23.4 Bandlagt areal etter Energiloven H740 (pbl. § 11-8, bokstav d)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhdnd avklares med ledningseier.

24. Bestemmelsesomrader

24.1 Bestemmelsesomrader (pbl. § 11-9)

Det er avsatt folgende bestemmelsesomrader pa kommuneplanens arealplankart med

tilharende bestemmelser:

1. Auvvikssone stey - Avvikstoy #1, jf. bestemmelse 9.3 Stay og luftforurensning,
bestemmelse 9.3.5.3 Avviksomrader for stoy.

2. Dikemark - Dikemark #2, jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan.

3. Qvre Hallenskog - Ovre Halenskog #3 jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan.

4. Slemmestad kommunedelplan - Slemmestad kdpl #4, jf. bestemmelse 3.1
Rekkefalgekrav.

5. Ny Raykenvei - Ny raykenvei #5, jf. bestemmelse 8.3

6. 100 m belte - 100m belte #6, jf. bestemmelser; 2.2 Unntak fra plankrav, 14.1
Boligomrader, 16.1 Fritidsbebyggelse, 18.2 og 18.3 LNFR.

7. Prioriterte vekstomrader - Pri vekstomr #7, jf. bestemmelse 13.1 Feltutbygging.

8. Nullvekst nord - Nullvekst nord #8, jf. bestemmelser; 3.1 Rekkefalgekrav, 8.2
Parkeringsnorm.

9. Nullvekst syd - Nullvekst ser #9, jf. bestemmelser; 8.2 Parkeringsnorm.

10. Bestemmelsesomrade landskapsreparasjon # 10, jf. bestemmelse 18.1.4
Landskapstilpasning i LNF omrader.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



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

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

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

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Ravnsborgveien 45 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1395 HVALSTAD Saksbehandler: Hakon Dybvad
Telefon: 976 90 852
Oppdragsnummer: E-post: hakon.dybvad@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



