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Enebolig

Eiet

1984

215/215 kvm
684.1 m?

3

4

Gnr. 29, bnr. 736
1206240066

Velholdt og innholdsrik
enebolig med garasje.
Egen inngang i kjeller.

Solvangvegen 12 ligger i et familievennlig og etablert nabolag pa
Klgfta med kort avstand til det meste av hverdagens ngdvendigheter.
For de minste er det gangavstand til Bakke barneskole og Vesong
ungdomsskole. Like ved ligger ogsa flere barnehager, fritidsaktiviteter
og stor lekeplass, bare noen meter fra huset. | gangavstand ligger
0gsa Kiwi, buss og Klgfta togstasjon - kun 30 minutter inn til Oslo S.

Boligen har et bruksareal pa 215 kvm, fordelt over to plan med bl.a. tre
soverom, bad, vaskerom, stor stue med peis, kjellerstue og separat
kjpkken. Boligen ligger pa en hjgrnetomt og har dermed en usjenert
hage og innrammet terrasse med gode solforhold. Bilen parkeres i
garasje og carport.

Et perfekt familiehjem pa Klgfta - velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA-i:215m?2
BRA totalt: 215 m?
TBA: 33 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 105 m2? Entré/gang, bod 1, mellomgang med trapp, vaskerom, bod 2, soverom 1,
bod 3, bod 4 og kjellerstue.

1. etasje
BRA-i: 110 m? Entré, gang med trapp, soverom 2, bad, soverom 3, soverom 4, kjgkken
og stue.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
33 m2 Balkong 5m2, entreveranda 3m2 og terrasse 25m2.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Malt takhgyde i kjelleretasje 2,37m - 2,44m. Malt takhgyde i stue 1.etasje 2,35m.

Innvendige arealer er oppmalt med laser (avstandsmaler). Ved arealmaling for salg
eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes. Hele boenheten skal males og
summeres i BRA. Ved arealmaling av BRA-i er det malt inn i smyg mot karm péa dgr og
vinduer som gar ned til gulvet, i.h.t. NS 3940. Mindre areal avvik kan forekomme.
Rommene kan vaere maleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.
Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som
i rapporten. Arealopplysninger som er basert pa fysisk oppmaling etter ferdigstillelse,
vil kunne avvike fra arealopplysninger som er basert pa byggetegninger. Dersom det
ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne male
opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for
oppmaling. Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder for
tidspunktet da boligen ble malt. Ved maling av bruksareal med to eller flere
bruksenheter per plan blir det malet til innside av vegg mellom bruksenhetene. Arealer
pa terrasser, balkonger og verandaer er malt pa innsiden av rekkverk/brystning, eller
som fotavtrykket der det ikke finnes noen ytre begrensinger, som rekkverk o.l.
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Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
684.1 m?

Tomtebeskrivelse
Flat tomt med gruset ankomstomrade, opparbeidet gressplen med beplanting.

Beliggenhet

Eiendommen er beliggende i rolige og barnevennlige omgivelser pa Klgfta i Ullensaker
kommune. Det er kort gangavstand til Klgfta sentrum, hvor du finner togstasjon og
Romerikssenteret. Trygg og kort gangavstand til Bakke barneskole og Vesong
ungdomsskole. Bakke barnehage ligger ogsa en kort trilletur unna. Et perfekt
boligomrade for en barnefamilie. Klgfta ligger kun 10 min kjgring fra Oslo lufthavn, og
har enkel adkomst til E6E med 4-felts motorvei direkte til Oslo og Hamar.

Omradet har umiddelbar nzerhet til en rekke naturskjgnne friluftsomrader som byr pa
god rekreasjon aret gjennom. Hiltonskogen er et av de mest besgkte turomradene,
med oppkjgrte skilgyper om vinteren. Rundt Ullensaker kirke er det kultursti, via den
Wingerske kongevei og til Lautenbakken. Det finnes i tillegg merkede turlgyper i
Asmarka og populaer badeplass ved Stordammen p& Borgen.

For golfentusiaster kan Miklagard Golf skilte med en anerkjent 18-hulls, internasjonal
mesterskapsbane. Golfbanen er rangert hgyest i Norge og som en av de 20 beste i
Europa. Om sommeren er det turveier pa banen og om vinteren er det oppkjgrte
skilgyper der.

Eneboligen ligger rett ved Bakke barneskole og Vesong ungdomsskole. | tillegg har
Klgfta et godt utvalg av bdde kommunale og private barnehager. Ved skolene ligger
nye Bakkedalen aktivitetsanlegg - et fantastisk anlegg for sport og lek. Her finner du
svgmmebasseng, skateanlegg og baner for tennis, Igping, volleyball og fotball. Det er
ogsa multiidrettsanlegg og parkomrader med turstier og lekeplasser.

Dagligvarehandelen kan blant annet gjgres pa Kiwi og Rema 1000. Like ved ligger ogsa
Romerikssenteret med rundt 40 butikker og tilknyttede virksomheter. Kort vei til

ytterligere servicetilbud i Jessheim, Lillestrgm, Stremmen og Oslo.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.
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Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Offentlig kommunikasjon

Fra eiendommen er det gangavstand til Klgfta togstasjon som tar deg inn til
hovedstaden pa rundt 30 minutter. Det er ogsa gangavstand til bussholdeplass. Ved a
benytte bil fra Klgfta tar det ca. 11 min til Oslo lufthavn, 9 min til Jessheim, 18 min til
Lillestrgm, 20 min til Strammen og 28 min til Oslo S.

Bygningssakkyndig
August Magnus

Type takst
Eierskifterapport

Byggemate

Enebolig oppfert i 1984, huset har saltak tekket med asfalttakshingel, stgpt fundament
til grunn, grunnmur i betong, tradisjonell trebindingsverkkonstruksjon med staende
malt/beiset trepanel antatt isolert etter eldre krav. Trebjelkelag i etasjeskiller og
innervegger oppfart i tre/plater med varierende overflater.

Felgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad 2; avvik som kan kreve tiltak:
Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet: Det
er sma riss, noe avflassing av puss/maling og setningsprekker pa grunnmur. Det antas
at de drenerende massene ikke fungerer tilfredsstillende da det registreres hgye
fuktverdier pa nedre del av yttervegger og betonggulv i kjellerbod. Dette er en
indikasjon pa at det ikke ligger tettesjikt til grunn (kapilleert oppsug) og at det kan vaere
dreneringsvikt. Dreneringen rundt eneboligen har passert mer enn halvparten av sin
forventet levetid.

Terrengforhold: Terrenget er tilnaermet flatt rundt boligen, med noe fall inn mot
grunnmur stedvis.

Yttervegger: Det er ikke luftespalte under ytterkledning. Det er noe sma tgrrsprekker og
svertesopp pa gesims, ytterkleding har behov for vask og behandling.

Vinduer og ytterdgrer: Balkongdgr subber noe i karm og enkelte vinduer i kjelleretasjen
subber i karm. Det er enkelte vinduer i kjellerstue som er malt igjen. Vinduer, terrasse-
og balkongdgr har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2

Det er sma fuktmerker pa vinduskarmer og det er ett behov for behandling av vinduer
utvendig. Ytterdgr i kjelleretasjen subber i karm og har noe fuktmerker pa nedre del,
dgr inn til vaskerom subber noe i karm. TG2 ytterdgrer og innedgrer har passert mer
halvparten av sin forventet levetid. TG2 Det er stedvis sma merker pa nedre del av
gerikter og dgrkarmer. TG2

Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak: Det er mye mose pa
asfalttakshingelen og yttertak har behov for vask. TG2 Yttertaket har passert mer enn
sin forventet levetid. TG2. Det er fuktskjolder rundt skorstein, se punkt 4.2 og 5.1.
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Takrenner og nedlgp har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen): Det er noe fuktskjolder pa undertaket
rundt skorstein, det ble utfgrt fuktmaling av fuktskjolder hvor det ble malt normale
fuktverdier pa befaringsdagen. Ytterligere undersgkelser ma gjgres. TG2

Det er noe museekskrementer ved skorstein. Undertaket har passert mer enn sin
forventet levetid. Det er fuktskjolder pa skorsteinen pa kryploft og skorstein er fra
byggedr. TG2 Peisovner fremsta i god stand, grunnet alder settes tilstandsgrad TG2.
Loft (konstruksjonsoppbygging). Det er noe fuktskjolder pa undertaket rundt skorstein,
det ble utfert fuktmaling av fuktskjolder og ikke avdekket forhgyde fuktverdier.
Ytterligger undersgkelser ma gjgres. TG2 Det er noe museekskrementer ved skorstein.
TG2

Kryploft har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

Balkonger, verandaer og lignende: Det er stedvis avflassing av maling og det ble
fuktsgkt hgye fuktverdier pa lettklingerbetongen ned til kjelleretasjen. Generelt
fremstar terrassebord i grei stand, det er sma tarrsprekker stedvis. Rekkverkshgye er
ikke tilstrekkelig hoyt, kravet var 90cm pa oppfarings tidspunktet. Det mangler
handrekker i begge trapper. Rekkverk pa balkongen har svertesopp og grgnske,
rekkverk har behov for vask og behandling. TG2

Vaskerom i kjelleretasje: Overflate vegger og himling: Vegger er ikke godkjent for
vatrom. Det anbefales a etabler membran pa vegger fgr videre bruk av dusj. Vegger og
tak/himlinger har alderslitasje som ma forventes utifra alder og bruk.

Vaskerom i kjelleretasje Overflate gulv: Det ble utfgrt en enkelt test av overflatene, der
det registreres ikke tilfredsstillende fall pa gulv mot sluk (ikke ett krav pa oppfgring
tidspunktet). Det er stedvis avflassing av maling og det ble fuktsgkt forhgyde
fuktverdier pa gulvet. Betonggulvet har ett behov for behandling og vedlikehold i naer
fremtid.

Vaskerom i kjelleretasje Membran, tettesjiktet og sluk: Malingen har passert mer enn
sin forvennet levetid. TG2

Ingen synlig mansjett under klemring i sluk, TG2 (ikke ett krav pa oppfgring
tidspunktet). Malt strie er ikke godkjent for vatrom. TG2

Bad i 1.etasje Overflate vegger og himling: Vegger og tak/himling fremstar i grei stand,
vegg mot WC buler noe ut og bunnlist dekker ikke helt inn. TG2 Vatromsplater har
passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2

Bad i 1.etasje Overflate gulv: Det ble utfgrt en enkelt test av overflatene, der det
registreres ikke tilfredsstillende fall pa gulv mot sluk. TG2 Vinylbelegget har passert
mer enn sin forventet levetid. TG2

Bad i 1.etasje Membran, tettesjiktet og sluk: Vinylbelegg har passert mer enn sin
forventet levetid som membran. TG2 Vatromsplater har passert mer enn halvparten av
sin forventet levetid. TG2

Kjgkken Kjokken: Vegger, tak/himling og kjskkeninnredning har alder og bruksslitasje
som ma forventest utifra alder.

Entré/gang, bod 1, mellomgang med trapp, bod 2, soverom 1, bod 3 Veggenes og
himlingens overflater_ Stedvis avflassing av malings overflaten i kjellerboder. TG2 Det
er setningssprekker i kjellerbodvegger. TG2
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Entré/gang, bod 1, mellomgang med trapp, bod 2, soverom 1, bod 3 Gulvets overflate:
Det er stedvis, knirk, setningsprekker og noe avflassing av maling pa betonggulvet i
bod, laminatgulv og vegg til veggteppe har bruksslitasje, TG2

Entré/gang, bod 1, mellomgang med trapp, bod 2, soverom 1, bod 3 Fuktmaling og
ventilasjon: Det ble utfgrt fuktsgk pa tilfeldig utvalgte steder pa betonggulvet og
bodvegger hvor det avdekkes haye fuktverdier. Dette er en indikasjon pa at det ikke
ligger tettesjikt til grunn og at det kan veere dreneringsvikt. TG2 Ytterligere
undersgkelser ma gjores

WC og innvendige vann- og avlgpsrer: Det er noe korrosjon (irr) pa kobberrgr under
kjgkkenbenk og pa vaskerom. TG2

Rgroppheng er fra 1984 og har passert mer enn sin forventet levetid derfor ogsa satt
tilstandgrad TG2

Ventilasjon: Kjgkkenventilatoren har passert mer enn sin forventet levetid. TG2. .h.t NS
3600 sa gis det i bestefall tilstandsgrad TG2 nar det ikke er balansert ventilasjon med
varmegjenvinning mekanisk ventilasjon, selv i eldre boliger. Etter nyere standard
krevers balansert ventilasjon med varmegjenvinning. Det anbefales & montere elektrisk
vifte pa vaskerom og bad. Det ett behov for rens i avtrekkskanalen og i veggventiler.
TG2

For ytterligere informasjon, se vedlagte eierskifterapport.

Sammendrag selgers egenerklaering

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den.
Det kan derfor veere skader og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt
opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en seerlig grundig undersokelse av
eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Innhold

Kjelleretasje: Entré/gang, 4 boder, mellomgang med trapp, vaskerom, innredet rom og
kjellerstue.

1.etasje: Entré, gang med trapp, 3 soverom, kjgkken og stue.

Innbo og lgsgre

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

Radt skap over trapp, stabbur ute og fastmontert treningsapparat i kjeller medfglger
ikke.
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Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

TV/Internett/Bredband
Tv/Internett via Telia.

Parkering
Parkering i garasje og carport

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring

Polisenummer
5392443

Diverse

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges ved fullmektig.
Fullmaktshaver(e) (selger(e)) 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 seerlig grundig besiktigelse, gjerne
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, dpne
balkonger og apen altan tilknyttet boenheten.

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.

Energi

Oppvarming

Eneboligen blir oppvarmet av peisovn pa stue i 1.etasje og i kjellerstue. Panelovner i
gvrige rom.

Info stremforbruk
Stremforbruk, ca 16 879 kWh per ar ifglge selger.
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Energikarakter
F

Energifarge
Oransje

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal 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.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5900 000

Kommunale avgifter
Kr 25058

Info 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

Formuesverdi primaer
Kr1512134

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 5746 109

Formuesverdi sekundaer ar
2022

Andre utgifter

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

Solvangvegen 12



Villaforsikring inkl rdde og skadedyr, kr 11 417,- per ar.
Tv/Internett fra Telia, kr 1500,- per mnd.

Tilbud 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 29, bruksnummer 736 i Ullensaker kommune.

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

3209/29/736:

19.12.1983 - Dokumentnr: 11418 - Forkjgpsrett
RETTIGHETSHAVER: ULLENSAKER TOMTESELSKAP

MED FLERE BESTEMMELSER

Bestemmelse i servitutten gjelder kun ved salg av ubebygde tomter.

19.12.1983 - Dokumentnr: 11418 - Rettigheter iflg. skjgte
Rett for andre tomteeiere og kommunen til div vann- o.a.
ledninger. Rett for Tele- og E-verk til fremfgring av kabler
m.v. Best. om forkjgpsrett ved bortfeste/salg for selger.

30.05.1983 - Dokumentnr: 4626 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3209 Gnr:29 Bnr:34

01.01.2020 - Dokumentnr: 1858023 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0235 Gnr:29 Bnr:736

01.01.2024 - Dokumentnr: 194065 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3033 Gnr:29 Bnr:736

Grunnbok kan ses hos megler.
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Ferdigattest/brukstillatelse

Det er foretatt undersgkelser hos kommunen, men kommunen kan ikke bekrefte
hvorvidt ferdigattest foreligger. Det forligger midlertidig bruksattest datert 12.9.1984
med fglgende merknader:

Fglgende gjenstdende arbeider:

1. etasje: Eventuelt ildsted.

Underetasje: Det bemerkes at det er innredet oppholdsrom uten at dette var vist pa
godkjent tegning. Diverse pussearbeider. Delevegger. Vaskerom skal ha
forskriftsmessig avtrekk i egen kanal til over tak evt. vifte i yttervegg.

Utvendig: Montering av forskriftsmessig rekkverk rundt kjellernedgangen. Montering
av permanent trapp. Div. planeringsarbeider med anordning av forskiftsmessig fall pa
terrenget ut fra grunnmuren.

Rorleggerarbeide: Terrenget ma fylles med drensskum. Tidsfristen for arbeidene var 1
ar.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innfgrt bestemmelser i
plan- og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppfgrte bygg som er
spkt fgr 1. januar 1998. Det kan dermed ikke spkes om ferdigattest for slike bygg.
Dette betyr ikke at ulovlig oppf@rte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.

Garasjen er byggemeldt i 1986, men det foreligger ikke midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest for denne.

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at disponibelt rom i kjelleretasje som er innredet
og brukt som soverom ikke tilfredsstiller kravene til varig opphold. Rommet er forgvrig
angitt som disponibelt rom pa byggetegningene, og bruksendringen er ikke godkjent.
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.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avigpsnett, via private stikkledninger.
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Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for «Bakke @st Il» m/best. stadfestet
02.02.1977.

Eiendommen er bergrt av veg/jernbanestgy. Formannskapet vedtok fglgende den
6.3.18 (sak nr. 42/18):

1. Midlertidig bygge- og deleforbud vedtas ikke.

2. De midlertidige stgysonekartene legges ikke til grunn ved behandling av plan- og
byggesaker. Det er fortsatt byggerestriksjoner ved OSL Gardermoen, slik det har veert
siden flyplassen ble etablert i 1998. Det er begrensning i muligheten for & bygge og
fradele boligtomter naer flyplassen der stgyen har et for hgyt nivd. Formannskapets
vedtak innebaerer at de nye stgykart som viser forventet stgybilde med tre rullebaner
ikke skal tas hensyn til. Dette fordi disse vurderes som forelgpige og usikre. Dermed
legger kommunen til grunn det stgybilde som dagens to rullebaner medfgrer. Det er i
praksis ikke mulighet for a bygge / fradele til boligformal (stgyfglsomme bruksformal)
i red stgysone. | gul stgysone kan det vaere muligheter, men det forutsetter at man kan
dokumentere akseptable stgynivaer inne og pa utearealer. | byggesaker ma
tiltakshaver/byggherre benytte seg av konsulenter/foretak med stgyfaglig
kompetanse. Samferdselsdepartementet har i brev 28.3.17 besluttet at mulig ny 3.
rullebane skal planlegges pa gstsiden av flyplassen. Kommunen er i en planprosess
som baserer seg pa departementets beslutning.

Byggesaksavdelingen kan veilede naermere i konkrete spgrsmal.

Temakart fra NGU viser at boligen ligger i ett omrade under marin leire. Der det finnes
marin leire, kan det ogsa vaere kvikkleire.

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

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt, og

kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Solvangvegen 12
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Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr 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 for 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 kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger 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.
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Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Kjgper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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. 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. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a 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 kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside 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 & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres

imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Solvangvegen 12
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Omkostninger kjopers beskrivelse
Salgsoppdrag
5900 000 (Prisantydning)

Omkostninger

147 500 (Dokumentavgift)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15 100 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

148 740 (Omkostninger totalt)
163 840 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
166 640 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

6 048 740 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 063 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 066 640 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 148 740

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.

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

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 kjspers regning.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges for et dedsbo. Megler gjor seerlig
oppmerksom pa at selger ikke har bebodd den eiendom som legges ut for salg. Selger
har derfor ikke spesifikk kunnskap om eiendommen, og har i begrenset grad kunnet
supplere og/eller kontrollere opplysningene i denne salgsoppgaven. Det kan i denne
sammenheng eksistere feil og skader pa eiendommen som ikke er spesifikt opplyst.
Kjgper oppfordres til & foreta en szerlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av
teknisk sakkyndig.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss 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 Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

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 4 foreta en szerlig grundig besiktigelse, gjerne
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag

Meglers vederlag er avtalt til fastpris kr 40 000,-. | tillegg kommer kr 57 500,- og utlegg
kr 500,-. Dersom eiendommen ikke blir solgt, skal selger betale kr 25 000,- samt
palgpte tillegg og utlegg iht. oppdragsavtalen. Alle priser er inkl. mva.

Solvangvegen 12
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Oppdragsansvarlig

Vibeke Voksgy

Eiendomsmegler MNEF / Partner
vibeke.voksoy@aktiv.no

TIf: 402 23 800

Romerike Eiendomsmegling AS Filial Raholt, Gladbakkgutua 22
2070 Raholt
TIf: 639 30 000

Salgsoppgavedato
10.10.2024
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1. Etasje

Enfré Kjakken
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Plantegningen er utarbeidet av Takst & Malermester A.Magnus AS.
Plantegningen er ikke malbar, og noe avvik kan forekomme.
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Kjelleretasje
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Plantegningen er utarbeidet av Takst & Malermester A.Magnus AS.
Plantegningen er ikke malbar, og noe avvik kan forekomme.
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EIERSKIFTERAPPORT™

Enebolig
Solvangvegen 12
2040 Klgfta

WWW.e3.no

Boligens tekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

2 TG2 Vesentlige avvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfgrt av: Postboks 31
Takstmann Jessheim 2051
August Magnus 98023301

Dato: 04/10/2024 august@tmam.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.
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EIERSKIFTERAPPORT™

OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget pi BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne
tilstandsanalysen legges det stor vekt pa a kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppsta konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

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 vétrom, 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 referanseniviet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfgrt 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
gjenstaende 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.

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

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagiaende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsa 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, sa vil det vere angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste a
sette den 1 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 veere en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av bade
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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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.

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.
TG 1 * Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*  Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

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

* Skadet, eller symptomer pa skade.

Svert slitt.

Nedsatt funksjon.

Utgatt pa dato.

Kort gjenvarende brukstid.

Det er behov for tiltak i naer fremtid.

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

TG 2

* Xk KX X ¥ ¥

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler pa TG3 kan vare 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 betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan
vere:

* Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen

* Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

TG iu

EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata: Gnr:29, Bnr: 736
Hjemmelshaver: Karen Helene Muruds dgdsbo v/ Hanne Murud og Stéle Murud
Seksjonsnr:

Festenr:

Andelsnr:

Tomt: 684 m?

Konsesjonsplikt: Nei

Adkomst: Offentlig

Vann: Offentlig

Avlgp: Offentlig

Regulering: Boligbebyggelse-Navarende
Offentl. avg. pr. ar: Ikke fremlagt
Forsikringsforhold: Ikke fremlagt
Ligningsverdi: Ikke fremlagt

Byggear: 1984
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BEFARINGEN:
Befaringsdato: 02.10.2024
Oppholdsver og 6 plussgrader.
Eneboligen ble kontrollert/inspisert i dagslys.

Rapporten legger til grunn boligens tilstand pa befaringsdagen og
byggear.

Der hvor det er anbefalinger fra nyere tekniske forskrifter er nevnt pa
eventuelt enkelte punkter i rapporten, er det ikke & anse som ett avvik
men kun en anbefaling.

Utvendige konstruksjoner over terreng er inspisert fra bakkeplan.
Inspeksjonen ble kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av
konstruksjonene. Dette kan medfgre at skader/mangler som er
tildekket/skjult ikke fremkommer i taksten.

Forutsetninger:
Funksjonstesting av elektrisk anlegg, varmekabler, panelovner,
hvitevarer o.1 er ikke foretatt.
Funksjonstesting av markiser, persienner o.1 er ikke foretatt.

Det er kun stedvis gjort enkelte malinger (krysslaser og avstandsmaler)
eller inngrep i konstruksjonen der hvor dette er beskrevet.

Tomteareal er opplysninger som er innhentet av bygningssakkyndige
fra Kartverket og Eiendomsverdi.no

Hjemmelshavere ga muntlig og skriftlig beskrivelse om éarstall og
bygningsmessige pakostninger om de forskjellige beskrivende
byggedeler i rapporten.

Oppdragsgiver: Hanne Murud

Tilstede under befaringen: Stale Murud

Fuktmaler benyttet: MMS3 PROTIMETER

OM TOMTEN:
Relativ flat tomt med gruset ankomstomrade, opparbeidet gressplen med beplanting.

OM BYGGEMETODEN:

Enebolig oppfert i 1984, huset har saltak tekket med asfalttakshingel, stgpt fundament til grunn, grunnmur i betong, tradisjonell
trebindingsverkkonstruksjon med stdende malt/beiset trepanel antatt isolert etter eldre krav. Trebjelkelag i etasjeskiller og innervegger
oppfert i tre/plater med varierende overflater.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Eneboligen fremstar i grei stand pa befaringsdagen, det ble ikke avdekket noe behov for bygningsmessige straks tiltak utover normalt
vedlikehold. Eldre boliger har naturligvis store avvik sett opp mot dagens krav. Det gis tilstandsgrader ihht standarden som denne
rapporten bygger pa med noen skjgnnsmessige vurderinger. Bruken av boliger i dag sammenlignet med tidligere bruk er drastisk endret
med tanke pa innvendig fuktproduksjon (gkt bruk av vatrom osv.) noe som stiller strengere krav til god ventilering/utlufting for & hindre
skader som fglge av dette. Viser til beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

ANNET:
Eneboligen blir oppvarmet av peisovn pa stue i 1.etasje og i kjellerstue. Panelovner i gvrige rom.

DOKUMENTKONTROLL:

Takstmannens egne observasjoner 03.10.2024
Byggetegninger fra byggear

Midlertidig brukstillatelse 12.09.1984

Megler (meglerpakken) 02.10.2024
Matrikkelbrev
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EIERSKIFTERAPPORT™

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Kjellervegger: Lakkert trepanel, malt mur, ubehandlet trepanel, teglstein, malt strie og malt tapet.
Kjellertak/himlinger: Ubehandlet trepanel og lakkert trepanel.

Kjellergulv: Vinylbelegg, malt betong, vegg til veggteppe og laminat.

1.etasje vegger: Malt tapet, vatromsplater, malt trepanel og malte plater.
1.etasje tak/himlinger: Malte tak-ess plater.
1.etasje gulv: Laminat, parkett, vinylbelegg og korkbelegg.

MERKNADER OM ANDRE ROM:

1.etasje: Entré, gang med trapp, soverom 2, soverom 3, soverom 4 og stue:

Vegger og tak/himlinger i 1.etasje fremstar i grei stand med noe bruksslitasje, stedvis merker pa vegger etter gamle veggfester og bilder
og noe heksesot i tak/himlinger. TG2

Gulv i 1.etasje fremstar i grei stand med noe bruksslitasje, sma fuktsveller i skjgter og slitemerker pa overflaten. Korkbelegg i entré har
omfattende bruksslitasje. TG2

Garderobeskap er ikke satt tilstandgrad. TGIU.
Pa befaringsdagen ble det fuktsgkt normale verdier pa tilfeldige utvalgte steder pa vegger og gulv i gvrige rom. TG1

Etasjeskiller av bjelkelag i tre: Retningsavvik/hellingsavvik malt lokalt avvik pa 15mm til 20mm. TG2
Retningsavvik er mélt med krysslaser pa tilfeldige utvalgte steder pa overflaten pa gulvet i boligen, med en lengde pa ca 2 meter. Lokalt
avvik malt pa stue og gang pa 20mm. Retningsavvik pa vegger og tak/himlinger er ikke malt.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av laminatgulv er 10 - 20 &r.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr sliping og lakkering av parkett er 10 - 20 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av trepanel er 6 - 10 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av plater er 8- 16 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av betong/mur er 10 - 20 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskiftinger av gdelagte deler i etasjeskille av tre er 40 - 60 ar.

FORMAL MED ANALYSEN:
Skifteoppgjer.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:
Hjemmelshavere opplyser om:

- Tak over kjellernedgang oppfgrt ca 2003.(Egeninnsats).

- Lagt nytt gulv pa kjgkken i ca 2008. (Egeninnsats).

- Bad i 1.etasje ble det montert vatromsplater, nytt belegg og nytt toalett i ca 2009. (Egeninnsats).
- Montert nytt toalett og dusj pa vaskerom i kjelleretasjen, ukjent ar. (Egeninnsats).

- Ny utvendig trapp i inngangsparti ca i 2009. (Egeninnsats).

- Vask og maling av utvendig ytterkleding pa eneboligen og garasjen i 2021. (Egeninnsats).
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmalingene i denne rapporten males etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det
tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIGE AREALER:

Stgrre arealer enn ngdvendig apninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal males ma veere tilgjengelig,
slik at det kan males. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel vere maleverdig.

AREALBEGREPER:

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

ENDRINGER:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er angitt serskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Ver oppmerksom pé at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av
fellesareal. Ved arealméling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye maleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utfgrt mellom
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 ma vurderes til & veere gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at
standarden er trukket tilbake juni 2024.

AREAL BOLIG:
Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
Kjelleretasje 105 44 61
1.etasje 110 33 110
SUM BYGNING 215 0 0 33 154 61
SUM BRA 215
AREAL GARASJE/UTHUS:
Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
Garasje 26 26
SUM BYGNING 26 0 0 0 26
SUM BRA 26
BRA-i:
215m2.

Kjelleretasje: Entré/gang, bod 1, mellomgang med trapp, vaskerom, bod 2, soverom 1, bod 3, bod 4 og kjellerstue.
1.etasje: Entré, gang med trapp, soverom 2, bad, soverom 3, soverom 4, kjpkken og stue.

BRA-e:
26m2.
Garasje
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MERKNADER OM AREAL:
01.01.2024 tredde ny utgave av NS 3940 for areal- og volumberegninger av bygg og boliger i kraft. Se detaljert beskrivelse om

endringen pa nettsiden til Standard Norge. https://standard.no/nyheter/ny-utgave-av-standarden-for-areal- og volumberegningeravbygg/.

I en overgangsperiode vil det bli oppfgrt i rapporten BRA-i, BRA-e, BRA-b, Sum BRA, TBA, P-rom og S-rom.

BRA-i: 215m2.
Kjelleretasje: Entré/gang, bod 1, mellomgang med trapp, vaskerom, bod 2, soverom 1, bod 3, bod 4 og kjellerstue.
1.etasje: Entré, gang med trapp, soverom 2, bad, soverom 3, soverom 4, kjgkken og stue.

BRA-e: 26m?2.
Garasje.

BRA-b: Om2.

Sum BRA: 241m2.

Kjelleretasje: Entré/gang, bod 1, mellomgang med trapp, vaskerom, bod 2, soverom 1, bod 3, bod 4 og kjellerstue.
1.etasje: Entré, gang med trapp, soverom 2, bad, soverom 3, soverom 4, kjgkken og stue.

Garasje.

TBA: 30m2.
1.etasje: Balkong Sm2, entreveranda 3m2 og terrasse 25m2.

P-rom: 154m?2.
Kjelleretasje: Entré/gang,, mellomgang med trapp, vaskerom, soverom 1, og kjellerstue.
1.etasje: Entré, gang med trapp, soverom 2, bad, soverom 3, soverom 4, kjgkken og stue.

S-rom: 61m?2.
Kjelleretasje: Bod 1, bod 2, bod 3 og bod 4.

Malt takhgyde i kjelleretasje 2,37m - 2,44m.
Malt takhgyde i stue 1.etasje 2,35m.

Innvendige arealer er oppmalt med laser (avstandsmaler).

Ved arealmaling for salg eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes. Hele boenheten skal méles og summeres i BRA.
Ved arealmaling av BRA-i er det malt inn i smyg mot karm pa dgr og vinduer som gar ned til gulvet, i.h.t. NS 3940. Mindre areal avvik
kan forekomme.

Rommene kan vare maleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.

Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som i rapporten.

Arealopplysninger som er basert pa fysisk oppmaling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er basert pa
byggetegninger.

Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne male opp arealer av hulrom i sjakter o.1.
som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppméling.

Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder for tidspunktet da boligen ble malt.

Ved miling av bruksareal med to eller flere bruksenheter per plan blir det malet til innside av vegg mellom bruksenhetene.

Arealer pa terrasser, balkonger og verandaer er malt pa innsiden av rekkverk/brystning, eller som fotavtrykket der det ikke finnes noen
ytre begrensinger, som rekkverk o.l.

7/32

49



S0

EIERSKIFTERAPPORT™

GARASJE / UTHUS:

Garasje oppfert i 1984, garasjen har saltak tekket med asfalttakshingel, stgpt fundament til grunn og grunnmur i lettklinkerbetong og
tradisjonelt trebindingsverk med stdende malt/beiset trepanel. Ytterdgrer og manuell leddport.

Det er ikke sikkerhetsforsvarlig & inspisere undertak, lekter og yttertekking.

Det settes ikke tilstandsgrad pa garasjen. TGIU

Yttervegger er fra byggear og fremstar i grei stand men er montert fornzerme grunn og star disponibel for fuktinntrenging.

Yttertak er fra byggear og fremstar med mosevekster og noe verslitasje.

Terreng rundt garasjen er flatt og det er ikke tilstrekkelig fall ut i fra grunnmur til terreng.

Pa befaringsdagen ble det malt noe hgye fuktverdier pa betongdekket. Det er en indikasjon pa at stgpt dekke ligger direkte pa grunn
uten fuktsperre (plast). Det er sma setningssprekker i betongdekket og avskaling av betong.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr reparasjon av utvendig kledning er 20 - 60 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av trekledning er 40 - 60 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr reparasjon av bindingsverk av tre er 40 - 80 ér.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av utvendig trekledning er 6 - 12 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av trepanel er 6 - 10 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av plater er 8- 16 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av betong/mur er 10 - 20 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid for utskiftinger av gdelagte deler i etasjeskille av tre er 40 - 60 ar.

Oversikten er ikke uttgmmende, se utskifting/vedlikehold levetid i beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har
minimum 6 érs erfaring med a analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om
mesterbrev i handverk og annen nzring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes
Takseringsforbund.

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:
August Magnus

Takstmann og Malermester.
Jeg har 24 ar erfaring i byggebransjen med a analysere, reparere og bygge boliger.

04/10/2024

A

August Magnus
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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 ikke pavist synlige skader eller skjevheter pa fundamentet.

Det er pavist riss, sprekker eller skader pa grunnmuren.

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

Det er ikke pavist skader slik at drenering og annen sikring mot vann og fuktighet er utett.

Det ble ikke foretatt geologiske undersgkelser i forbindelse med utarbeidelse av denne rapporten. Fundament ligger
under bakkeniva og er ikke tilgjengelig for inspeksjon. Eneboligen er sannsynligvis fundamentert pa komprimerte
masser av fjell, morene, sand, grus og leire.

Temakart fra NGU viser at boligen ligger i ett omrade under marin leire.
Der det finnes marin leire, kan det ogsa vere kvikkleire.
Dataene kommer fra NGU. For mer informasjon om kartet, se internettsiden til NGU.

RADON: Takstmannen har ikke kjennskap til radonmaling av boligen. Statens stralevern anbefaler radonmaling i bolig.
Mer info angaende radon kan hentes hos kommunen og Statens stralevern, www.nrpa.no/radon.

Grunnmur i pusset og malt betong fra byggear.
Grunnmurer fremstar i grei stand, det er sma riss, noe avflassing av puss/maling og setningsprekker pa grunnmur. TG2

Det er en begrensning at selve drenering/fuktsikring ligger under bakkeniva og er ikke tilgjengelig for inspeksjon.
Utvendig fuktsikring/drenering er i fra byggear.

Det antas at de drenerende massene ikke fungerer tilfredsstillende da det registreres hgye fuktverdier pa nedre del av
yttervegger og betonggulv i kjellerbod. Dette er en indikasjon pa at det ikke ligger tettesjikt til grunn (kapilleert oppsug)
og at det kan vere dreneringsvikt. TG2

Ytterligere undersgkelser ma gjgres. Se ogsa punkt 9.1 - 9.1.3.

Dreneringen rundt eneboligen har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr overflatebehandling av utvendig mur er 8 - 16 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr slemming og reparasjoner av utvendig puss og betong er 20 - 30 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal til fgr spyling av drenssystem med drensledninger er 2- 5 ar
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1.2 Krypekjeller

Eneboligen har ingen krypekjeller. Se punkt 9.1 om rom under terreng.
Merknader:

1.3 Terrengforhold

Fall fra grunnmur vurderes ikke som tilstrekkelig.

Terrenget er tilnermet flatt rundt boligen, med noe fall inn mot grunnmur stedvis. TG2
Det er viktig at terrenget har hellingsgrad ut fra grunnmuren. Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for & unnga ungdige
fuktbelastninger pa utvendig fuktsikring og drenering.

Merknader: Overflatevann skal ikke renne mot vegg/grunnmur. Fallet ut fra bygningen skal vaere minimum 1:50 i en
avstand pa minst 3 m fra veggen/grunnmur.

2. Yttervegger
2.1 Yttervegger

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

Det er ikke 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 ikke pavist noen nevneverdige konstruksjonsfeil.

Det er utfgrt stikktaking pa typiske skadesteder, slik som i nedkanten av panelet og i omradene rundt vinduene.

Det er observert materialvalg ved yttervegg som kan gi forkortet levetid.

Ytterkleding oppfert med tradisjonell bindingsverkkonstruksjon med staende malt/beiset trepanel fra byggedr isolert
etter eldre krav.

Pa befaringsdagen ble det tatt befaring fra bakkeplan.

Det kunne ikke pavises spesielle problemer eller vesentlige skjevheter pa den synlige delen av konstruksjonen. Selve
veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en lukket konstruksjon. For inspeksjon kreves destruktive apninger, noe
som ikke ble foretatt pa befaringsdagen.

Det er ikke luftespalte under ytterkledning. TG2
Det er noe sma tgrrsprekker og svertesopp pa gesims, ytterkleding har behov for vask og behandling. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av trekledning er 40 - 60 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av utvendig trekledning er 6 - 12 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av gdelagte deler bindingsverk av tre er 40 - 60 ar
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3. Vinduer og ytterdgrer
3.1 Vinduer og ytterdgrer

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

Dgrer og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer, terrasse- og balkongdgr med malte trerammer, har 2-lags isoleringsglass produsert fra byggear.

Det ble ikke registret punktert glass pa vinduer eller dgrer pa befaringsdagen.

Punktert glass er bare synlig under spesielle omstendigheter og det utelukkes ikke at det kan forkomme punkterte glass
som ikke ble registrert pa befaringsdagen.

Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte vinduer , terrasse- og balkongdgr, balkongdgr subber noe i karm og
enkelte vinduer i kjelleretasjen subber ogsa i karm. Det er enkelte vinduer i kjellerstue som er malt igjen. Vinduer,
terrasse- og balkongdgr har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2 Det er sma fuktmerker pa
vinduskarmer og det er ett behov for behandling av vinduer utvendig. TG2

Se mer om rgmmingsvindu i punkt om tilleggsopplysninger nederst i rapporten.

Ytterdgrer med glattmalt og lakkert overflate antatt produsert fra byggear.

Innvendige dgrer glattlakkert og malte overflate antatt fra byggear.

Malte dgrgerikter.

Malte taklister.

Lakkerte fotlister.

Lakkerte terskler.

Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte innedgrer og av ytterdgr, Ytterdgr i kjelleretasjen subber i karm og har
noe fuktmerker pa nedre del, dgr inn til vaskerom subber noe i karm. TG2 ytterdgrer og innedgrer har passert mer
halvparten av sin forventet levetid. TG2

Det er stedvis sma merker pa nedre del av gerikter og dgrkarmer. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av tredgrer og aluminiumsdgrer er 20 - 40 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av tredgr er 30 - 50 &r.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.
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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.

Saltak tekket med asfalttakshingel fra byggear.

Befaring ble utfgrt fra bakkeplan og fra takluke opp til krypeloft.

Konstruksjonen fremstar stabil pa befaringsdagen, det ble ikke avdekket vesentlige nedbgyninger.
Det er mye mose pa asfalttakshingelen og yttertak har behov for vask. TG2

Yttertaket har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

Det er fuktskjolder rundt skorstein, se punkt 4.2 og 5.1.

Takrenner og nedlgp i sink fra byggear.
Det er ikke registrert noen vesentlige nedbgyninger.
Takrenner og nedlgp har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av asfalttakshingel er 20 - 30 ar
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr vasking er 5 - 15 ar
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av takrenner/nedlgp i sink eller plastbelagt stal er 25 - 35 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr justeringer og rens av takrenner/nedlgp i sink eller plastbelagt stal er 5 - 15 ar.
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4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)
Undertaket antas a veere i fra byggearet.
Det er ikke sikkerhetsforsvarlig a inspisere undertak, lekter og yttertekking.
Det er pavist sprekker, mose, plgser eller andre symptomer pa svekkelser.
Taket vurderes slik at det er tilstrekkelig helning.
Innfesting og overganger vurderes som tilfredsstillende.
Vedlikeholdsnivaet vurderes ikke som tilfredsstillende.

Det anses ikke som sikkerhetsforsvarlig a inspisere skorstein.
Det er ikke pavist avvik i forhold til avskalling, fuger og beslag.
Hgyden pa skorstein er forskriftsmessig.

Yttertak tekket med asfalttakshingel og undertak i trekonstruksjon fra byggear.
Befaring ble tatt fra bakkeplan og fra krypeloft.

Det er noe fuktskjolder pa undertaket rundt skorstein, det ble utfgrt fuktmaling av fuktskjolder hvor det ble malt normale

fuktverdier pa befaringsdagen. Ytterligere undersgkelser ma gjgres. TG2
Det er noe museekskrementer ved skorstein. TG2
Undertaket har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

Teglskorstein fra byggear er kledd med plastbelagt stal over tak.
Det er fuktskjolder pa skorsteinen pa kryploft, skorstein er fra byggear. TG2

Peisovn i stue 1.etasje og i kjelleretasje.
Peisovner fremsta i god stand, grunnet alder settes tilstandsgrad TG2.

Vedovn og ildsted:
Pipe og ildsted er kun visuelt vurdert og ikke rgyktrykkprgvd eller kamera kontrollert ved besiktigelsen. For detaljert
informasjon og krav anbefales kontakt med lokal brann-og feievesen.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr omlegging av asfalttakshingel er 20 - 30 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr fjerne begroing som mose o.l er 5 - 10 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av gdelagte deler av bjelkelag av heltre eller I-bjelker er 40 - 60 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av murte skorsteiner over tak, uten puss er 20 - 40 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr ompussing av murte skorsteiner, pusset utvendig er 10 - 30 ar. e
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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 ikke pavist lekkasje rundt rgr- eller kanalgjennomfgringer.

Det er pavist ventilering av yttertaket.

Kryploft med adkomst via tak/himlingsluke i gang 1.etasje. Kryploft har ikke gangbart gulv.

Det er noe fuktskjolder pa undertaket rundt skorstein, det ble utfgrt fuktmaling av fuktskjolder og ikke avdekket
forhgyde fuktverdier. Ytterligger undersgkelser ma gjgres. TG2

Det er noe museekskrementer ved skorstein. TG2

Kryploft har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av gdelagte deler av bjelkelag av heltre eller I-bjelker er
40 - 60 ar.

15/32

S7



S8

EIERSKIFTERAPPORT™

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.

Oppkant mot vegg og dgr vurderes som tilstrekkelig.

Det er ikke pavist nevneverdige skader i tettesjiktet.
TBA:

Entreveranda pa 3m2 oppfert i trekonstruksjon med terrassebord pa bjelkelag og tretrapp med rekkverkhgyde pa 85cm
hgyt.

Balkong pa 5m2 med adkomst via soverom i 1.etasje oppfart i trekonstruksjon med terrassebord pa bjelkelag og
trerekkverk med rekkverkhgyde pa 85cm hgyt.

Terrasse pa 25m2 med adkomst via stue i 1.etasje oppfgrt i trekonstruksjon med terrassebord pa bjelkelag, tretrapp og
trerekkverk med rekkverkhgyde pa 85cm hgyt.

Stgpt betongtrapp ned til kjelleretasjen.
Det er stedvis avflassing av maling og det ble fuktsgkt hgye fuktverdier pa lettklingerbetongen ned til kjelleretasjen. TG2

Generelt fremstar terrassebord i grei stand, det er sma tgrrsprekker stedvis.

Rekkverkshgye er ikke tilstrekkelig hgyt, kravet var 90cm pa oppferings tidspunktet. TG2

Det mangler handrekker i begge trapper. TG2

Rekkverk pé balkongen har svertesopp og grenske, rekkverk har behov for vask og behandling. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av terrassebord er 10 - 20 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr overflatebehandling av terrassebord er 4 - 8 ar.

7. Vatrom
7.1 Vaskerom i kjelleretasje
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TG 2 T
7.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke pavist riss og sprekker.
Det er ikke pévist avvik pa skjgter og underkant av plater.
Det er ikke pavist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan apnes.

Vegger: Malt strie.
Tak/himling: Lakkert trepanel.

Vaskerom fra byggear inneholder:

Vegghengt dusj med ett-greps blandebatteri.
Vegghengt vaskekum med ett-greps blandebatteri.
WC pé sokkel.

Varmtvannsbereder, se punkt 10.2.
Utenpaliggende rgr, montert pa vegg.

Opplegg for vaskemaskin, se punkt 10.1.

Vegger er ikke godkjent for vatrom. TG2
Det anbefales a etabler membran pa vegger fgr videre bruk av dus;j.
Vegger og tak/himlinger har alderslitasje som ma forventes utifra alder og bruk. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for vaskerom er 15 - 25 ar avhengig av oppbygging og
bruksbelastning.

Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid fgr utskifting armaturer 10 - 30 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid fgr utskifting klosetter og servanter 25 - 45 ar.

7.1.2 Overflate gulv

17/32



60

EIERSKIFTERAPPORT™

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er ikke pavist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke pavist tilfredsstillende hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen.

Det er pavist flekker eller andre skader.

Gulv: Malt betonggulv.
Det ble utfgrt en enkelt test av overflatene, der det registreres ikke tilfredsstillende fall pa gulv mot sluk (ikke ett krav pa

oppfering tidspunktet).
Det er stedvis avflassing av maling og det ble fuktsgkt forhgyde fuktverdier pa gulvet. TG2
Betonggulvet har ett behov for behandling og vedlikehold i naer fremtid.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid for maling epoksy- eller polyuretanmaling er 5 - 9 ar

7.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra ukjent ar.
Det er ikke pavist avvik i forhold til sluk, rgrgjennomfgringer, mansjetter eller klemring.

Det er muligheter for & rengjgre sluk.
Det er ikke pavist tegn pa feil utfgrelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.

Arbeidet vurderes ikke som fagmessig utfgrt.
Det er ikke boret hull i tilstgtende rom eller fra undersiden.
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktgy.

Malt gulv fungerer som tettesjikt pa gulvet. Det gjgres oppmerksom pa at maling er en bygningsdel som har en naturlig
bruksslitasje over tid med en forventet levetid, da den ikke er tildekket med fliser. Malingen har passert mer enn sin

forvennet levetid. TG2

Ingen synlig mansjett under klemring i sluk, TG2 (ikke ett krav pa oppfering tidspunktet).
Malt strie er ikke godkjent for vatrom. TG2

Det ble ikke foretatt hull boring, da vegger er av stgpt betong. TGIU
Det ble sgkt etter fukt pa tilgjengelige pa betonggulvet der det avdekkes forhgyde fuktverdier. TG2

Det ble sgkt etter fukt pa tilgjengelige tilstgtende vegoverflater under befaringen, der det ikke ble avdekket unormale
verdier. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid fgr maling av epoksy- eller polyuretanmaling er 5 - 9 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid fgr utskifting av gulvsluk er 30 - 60 ar
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7.2.1 Overtlate vegger og himling

Det er ikke pavist riss og sprekker.
Det er pavist avvik pa skjgter og underkant av plater.
Det er ikke pavist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan apnes.

Vegger: Vatromsplater.
Tak/himling: Malte plater.

Bad fra ca 2009 inneholder:

Badekar med vegghengt dusj har ett-greps blandebatteri.

Vegghengt panelovn.

WC pa sokkel.

Servant med ett-greps blandebatteri, servantskap med malte fronter og vegghengt speil.
Naturlig avtrekk i tak/himling.

Vegger og tak/himling fremstar i grei stand, vegg mot WC buler noe ut og bunnlist dekker ikke helt inn. TG2
Vétromsplater har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for bad er 15 - 25 ar avhengig av oppbygging og
bruksbelastning.

Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid fgr utskifting av armaturer 10 - 30 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid fgr utskifting klosetter og servanter 25 - 45 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid for maling av plater er 8- 16 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av baderomspanel er 10 - 20 ar.
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7.2.2 Overflate gulv

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Skjgter og underkant av plater pa gulv er ikke inspisert.

Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er ikke pavist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke pavist knirk i gulvet.

Det er ikke pavist tilfredsstillende hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen.

Det er pavist flekker eller andre skader.

Gulv: Vinylbelegg fra ca 2009.
Det ble utfgrt en enkelt test av overflatene, der det registreres ikke tilfredsstillende fall pa gulv mot sluk. TG2

Vinylbelegget har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid for utskifting av vinyl er 15 - 25 ar.

7.2.3 Membran, tettesjiktet og sluk
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Membranen er fra 2009

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

Det er ikke pavist tegn pa feil utfgrelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.
Arbeidet vurderes som fagmessig utfgrt.

Det er boret hull i tilstgtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktgy.

Vinylbelegg fungerer som tettesjikt pa gulvet. Det gjgres oppmerksom pa at vinyl er en bygningsdel som har en naturlig
bruksslitasje over tid med en forventet levetid, da den ikke er tildekket med fliser. Vinylbelegg har passert mer enn sin
forventet levetid som membran. TG2

Vatromsplater har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2

Det ble borett hull fra tilstgtende rom (soverom) til bad, det ble malt normalt fuktinnhold i bunnsvill under 7 vekt-%.
TGl

Det ble sgkt etter fukt pa tilgjengelige tilstgtende overflater under befaringen, der det ikke ble avdekket unormale
verdier. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid for utskifting av vinyl er 15 - 25 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid fgr utskifting av gulvsluk er 30 - 60 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid fgr utskifting av baderomspanel er 10 - 20 ar.

8. Kjgkken
8.1 Kjgkken
8.1 Kjgkken
Vanninstallasjonen er fra byggeér.
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 réte i nabokonstruksjoner.
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Vegger: Malte tapet. Fliser mellom kjgkkeninnredning og benkeplate.
Tak/himling: Malte tak-ess plater.
Gulv: Laminatgulv.

Kjgkken fra byggear inneholder:

Kjgkkeninnredning med hvite glattmalte fronter og skuffer.

Hel-tre benkeplate med underlimt stalvask og ett-greps blandebatteri.

Hyvitevarer: Komfyr med keramisk koketopper, oppvaskmaskin og frittstaende kombi kjgleskap.
Kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Pa befaringsdagen ble det fuktsgkt normale verdier pa tilfeldige utvalgte steder pa vegger og gulv. TG1

Hvitevarer er ikke funksjonstestet. TGIU

Sokkel pa kjgkkeninnredningen ble ikke demontert for a inspisere under. TGIU

Det er ikke montert vannstopper eller waterguard pa vanninstallasjon under kjgkken benken eller komfyrvakt dette
anbefales. (Ikke ett krav fra byggearet).

Vegger, tak/himling og kjgkkeninnredning har alder og bruksslitasje som ma forventest utifra alder. TG2
Laminatgulv fremstar i god stand. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for kjgkken er 15 - 20 ar avhengig av oppbygging og
bruksbelastning.

Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 10 - 25
ar, anbefalt brukstid 15 &r.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av plater er 6 - 10 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av laminatgulv er 10 - 20 ar.

9. Rom under terreng
9.1 Entré/gang, bod 1, mellomgang med trapp, bod 2, soverom 1, bod 3
9.1.1 Veggenes og himlingens overflater

Det vurderes som tilstrekkelig med ventiler i vegger og/eller vinduer.

Rom under terreng er innredet samtidig som boligen ble bygget.

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.
Det er tilstrekkelig med ventiler i vegger og/eller vinduer.

Tilluft og avtrekk er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke mulig & undersgke diffusjonssperre uten a demontere bygningsdeler.

Kjellervegger: Lakkert trepanel, malt mur, ubehandlet trepanel, teglstein, malt strie og malt tapet.
Kjellertak/himlinger: Ubehandlet trepanel og lakkert trepanel.

Stedvis avflassing av malings overflaten i kjellerboder. TG2
Det er setningssprekker i kjellerbodvegger. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr overflatebehandling av utvendig mur er 8 - 16 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr slemming og reparasjoner av puss og betong er 20 - 30 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fér maling av plater og trepanel er 8 - 16 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid for maling av strie/tapet er 8- 16 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av betong/mur er 10 - 20 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid for maling av plater er 8- 16 ar.
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9.1.2 Gulvets overflate

Det er pavist knirk i gulvene.

Det er pavist setninger.
Det er ikke pavist sopp, rateskade og skadedyr.

Kjellergulv: Vinylbelegg, malt betong, vegg til veggteppe og laminat.

Det er stedvis, knirk, setningsprekker og noe avflassing av maling pa betonggulvet i bod, laminatgulv og vegg til
veggteppe har bruksslitasje, TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr maling av betong/mur er 10 - 20 ar.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid for utskifting av laminatgulv er 10 - 20 ér.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskiftinger av gdelagte deler i etasjeskille av tre er 40 - 60 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer reparasjon og utskifting av gdelagte deler i plasstgpt betonggulv er 40 - 80 ér.
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9.1.3 Fuktmaling og ventilasjon
Det er ikke boret hull i tilstgtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktgy.
Det er pavist tilstrekkelig med ventiler i vegger eller vinduer som er mulig & apne.

Tilluft og avtrekk vurderes som tilstrekkelig.

Pa befaringsdagen ble det ikke boret hull for & male fukt i yttervegg mot terreng, grunnet at vegger er av betong.

Det ble utfgrt fuktsgk pa tilfeldig utvalgte steder pa betonggulvet og bodvegger hvor det avdekkes hgye fuktverdier.
Dette er en indikasjon pa at det ikke ligger tettesjikt til grunn og at det kan vere dreneringsvikt. TG2 Ytterligere

undersgkelser ma gjgres

Merknader: Utbedring av avflassing av maling pa betongdekke og pa nedre del av yttervegg i kjellerbod er anbefalt i
nar fremtid men ikke ett strakstiltak da kjellerbod ikke er ett rom som brukes for varig opphold.

Se punkt 1.1 drenering.
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10. VVS
10.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrgr

Innvendige vann og avlgpsrgr er fra byggearet.

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.
Materiale og sammenkoblingspunkter vurderes som tilfredsstillende.

Stakeluker og lufting vurderes som tilfredsstillende

Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er ingen WC med innebygget sisterner.

Avlgpsrgr i plast, metal og vannrgr i plast, metal og kobber.
WC pa sokkel pa bad og vaskerom.

Sluk i gulv pa vaskerom og bad.

Stoppekran plassert pa vaskerom og under kjgkkenbenk.
Opplegg for vaskemaskin pa vaskerom.

Utekran. TGIU

Kraner og avlgp i oppvaskbenk og servantskap er testet, uten at det ble registrert noe avdrypp fra vannrgr. TG1
Det er noe korrosjon (irr) pa kobberrgr under kjpkkenbenk og pa vaskerom. TG2
Rgroppheng er fra 1984 og har passert mer enn sin forventet levetid derfor ogsa satt tilstandgrad TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for kobberrgr 25 - 50 ar.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for plastrgr 25 - 50 ar.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for avigpsledninger av plast 25 -50 éar.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for galvanisert rgr 20 - 40 ar.
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e

o

10.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2008

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

Berederen er lekkasjesikret.
OSO varmtvannsbereder plassert pd vaskerom med sluk i gulv.
Varmtvannsbereder er kun visuelt inspisert, hjemmelshaver melder ingen avvik. TG1

Varmtvannsbereder er ikke koblet til en fast koblingsboks med egen servicebryter. Ikke ett krev pa oppfgrings datoen.
Kravet kom fgrst i TEK 10.

Varmtvannsbereder har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for varmtvannsbereder 20 ar.
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10.3 Vannbaren varme

Eneboligen har ingen vannbaren varme.

Merknader:

10.4 Varmesentraler

Eneboligen blir oppvarmet av peisovn pa stue i 1.etasje og i kjellerstue. Panelovner i gvrige rom.

Panelovner og peisovner er ikke funksjonstestet. TGIU. Hjemmelshaver melder ingen avvik.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for panelovner er 15 - 20 ar.
Peisovn og skorstein. Se punkt 4.2

10.5 Ventilasjon
Boligen har naturlig ventilasjon.
Boligen har ikke mekanisk ventilasjon.

Boligen har ikke balansert ventilasjon.

Eneboligen har mulighet for naturlig ventilering igjennom veggventiler, naturlig ventilering pa bad og vaskerom.
Kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Kjgkkenventilatoren har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

Lh.t NS 3600 sa gis det i bestefall tilstandsgrad TG2 nar det ikke er balansert ventilasjon med varmegjenvinning
mekanisk ventilasjon, selv i eldre boliger. Etter nyere standard krevers balansert ventilasjon med varmegjenvinning. Det
anbefales & montere elektrisk vifte pa vaskerom og bad.

Det ett behov for rens i avtrekkskanalen og i veggventiler. TG2
Generelt:

For & sikre godt innemiljg er det viktig med utskifting av luft med ett godt fungerende ventilasjonsanlegg.
Det anbefales periodisk ettersyn med rengjgring av kanalsystem og ventilasjonsanlegg.
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Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr rens av filter og ventilasjonsrgr er 1 - 3 ar.
Utskifting/vedlikehold: Avtrekksvifter anbefales skiftet ut etter 15 ar.

11. Elektrisk anlegg og samsvarserklering
11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklering

Nar det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklaringsskjema.
Det lokale el-tilsynet gjennomfgrte tilsyn sist i ukjent ar
Det elektriske anlegget ble installert i 1984

1 fplge 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.

1 fglge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

1 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.
Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap er tette.

Det er ikke fremlagt samsvarserklering.
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Sikringsskap plassert pa bodvegg i kjelleretasjen.
Automatsikringer og skrusikringer
14 fordelingskurser.

Hjemmelshavere fremlegger ikke samsvarserklering pa utfgrte el-arbeider i boligen.
Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til & utarbeide samsvarserklering til eier av elektrisk anlegg
ved installasjon av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg. Dokumentasjonen er en bekreftelse fra

elektroentreprengren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg.
Kravet om samsvarserklering av anlegg oppfert etter 1. januar 1999 har ikke tilbakevirkende kraft.

Det anbefales pa generelt grunnlag at en registrert elektroinstallatgr foretar en utvidet el-kontroll av boliginstallasjon ved
ett eierskifte.

Det elektriske anlegget er kun visuelt vurdert for sjekkpunkter som er fort opp ovenfor.
Det settes ikke tilstandgrad for det elektriske anlegget da det kreves spesialkompetanse og godkjent autorisasjon.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal forventet levetid fgr utskifting av elektriske anlegg i boliger er ca
25 -30 ar.
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VZER OPPMERKSOM PA:

Egenerkleringsskjema er ikke levert fgr oppstart av oppdraget. Det kan derfor vaere avvik mellom tilstandsrapporten og
selgers opplysninger som kan vere av stor betydning.

Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.

Det foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen, se under.

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

under.
Innvendige rekkverk og handrekker er ikke i henhold til dagens forskrifter.

TILLEGGSOPPLYSNINGER:

Det anbefales a sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave samt selgers egenerklaring.

Det foreligger ikke ferdigattest for eneboligen.

Det foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med hvordan boligen ser ut i dag.
Innvendige rekkverk og handrekker er ikke etter dagens forskrifter, det mangler handrekke pa veggsiden i trapper.
Lyskasse rundt rgmmingsvindu butter i remmingsvindu pa soverom i kjelleretasjen, og sperrer for apning av
rgmmingsvindu. Vindu er idag ikke en godkjent rgmningsvei, ytterligere undersgkelser ma gjgres.

Rgmingsvindu pa soverom i kjelleretasjen er montert for langt opp pa vegg. Underkanten pa rgmningsvindu mé ikke

veere mer enn 1,0 m over gulvet, med mindre det er tatt forbehold for a lette rgmningen, som fast montert benk e.l. under
vinduet.

ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERS@KELSER:

Se punkter i rapporten.
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TAKSTMANNENS VURDERING VED TG2:

1.1

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

[Det er sma riss, noe avflassing av puss/maling og setningsprekker pa grunnmur. TG2

[Det antas at de drenerende massene ikke fungerer tilfredsstillende da det registreres hgye fuktverdier pa nedre del
av yttervegger og betonggulv i kjellerbod. Dette er en indikasjon pa at det ikke ligger tettesjikt til grunn (kapilleert
oppsug) og at det kan vere dreneringsvikt. TG2

IDreneringen rundt eneboligen har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2

1.3

[Terrengforhold

[Terrenget er tiln@rmet flatt rundt boligen, med noe fall inn mot grunnmur stedvis. TG2

2.1

lYttervegger

IDet er ikke luftespalte under ytterkledning. TG2
IDet er noe sma tgrrsprekker og svertesopp pa gesims, ytterkleding har behov for vask og behandling. TG2

3.1

|Vinduer og ytterdgrer

IBalkongdgr subber noe i karm og enkelte vinduer i kjelleretasjen subber i karm. Det er enkelte vinduer i
kjellerstue som er malt igjen. Vinduer, terrasse- og balkongdgr har passert mer enn halvparten av sin forventet
levetid. TG2

IDet er sma fuktmerker pa vinduskarmer og det er ett behov for behandling av vinduer utvendig. TG2

Ytterdgr i kjelleretasjen subber i karm og har noe fuktmerker pa nedre del, dgr inn til vaskerom subber noe i karm.

[TG2 ytterdgrer og innedgrer har passert mer halvparten av sin forventet levetid. TG2
IDet er stedvis sma merker pa nedre del av gerikter og dgrkarmer. TG2

4.1

[Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

IDet er mye mose pa asfalttakshingelen og yttertak har behov for vask. TG2
Yttertaket har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

IDet er fuktskjolder rundt skorstein, se punkt 4.2 og 5.1.

[Takrenner og nedlgp har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

4.2

[Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Det er noe fuktskjolder pa undertaket rundt skorstein, det ble utfgrt fuktmaling av fuktskjolder hvor det ble malt
normale fuktverdier pa befaringsdagen. Ytterligere undersgkelser ma gjgres. TG2

IDet er noe museekskrementer ved skorstein. TG2

[Undertaket har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

IDet er fuktskjolder pa skorsteinen pa kryploft og skorstein er fra byggear. TG2

[Peisovner fremsta i god stand, grunnet alder settes tilstandsgrad TG2.

5.1

ILoft (konstruksjonsoppbygging)

IDet er noe fuktskjolder pa undertaket rundt skorstein, det ble utfgrt fuktmaling av fuktskjolder og ikke avdekket
forhgyde fuktverdier. Ytterligger undersgkelser ma gjgres. TG2

IDet er noe museekskrementer ved skorstein. TG2

[Kryploft har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

6.1

IBalkonger, verandaer og lignende

IDet er stedvis avflassing av maling og det ble fuktsgkt hgye fuktverdier pa lettklingerbetongen ned til
kjelleretasjen. TG2

Generelt fremstar terrassebord i grei stand, det er sma tgrrsprekker stedvis.

IRekkverkshgye er ikke tilstrekkelig hgyt, kravet var 90cm pa oppfgrings tidspunktet. TG2

IDet mangler handrekker i begge trapper. TG2

IRekkverk pa balkongen har svertesopp og grgnske, rekkverk har behov for vask og behandling. TG2

.1[Vaskerom i kjelleretasje Overflate vegger og himling

IVegger er ikke godkjent for vatrom. TG2
IDet anbefales & etabler membran pa vegger for videre bruk av dusj.
[Vegger og tak/himlinger har alderslitasje som ma forventes utifra alder og bruk. TG2

.2|Vaskerom i kjelleretasje Overflate gulv

IDet ble utfgrt en enkelt test av overflatene, der det registreres ikke tilfredsstillende fall pa gulv mot sluk (ikke ett
krav pa oppfgring tidspunktet).

[Det er stedvis avflassing av maling og det ble fuktsgkt forhgyde fuktverdier pa gulvet. TG2

IBetonggulvet har ett behov for behandling og vedlikehold i nzer fremtid.

.3|Vaskerom i kjelleretasje Membran, tettesjiktet og sluk

IMalingen har passert mer enn sin forvennet levetid. TG2
Ingen synlig mansjett under klemring i sluk, TG2 (ikke ett krav pa oppfering tidspunktet).
IMalt strie er ikke godkjent for vatrom. TG2

7.2.1

IBad i 1.etasje Overflate vegger og himling
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IVegger og tak/himling fremstar i grei stand, vegg mot WC buler noe ut og bunnlist dekker ikke helt inn. TG2
[Vatromsplater har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2

7.2.2

IBad i 1.etasje Overflate gulv

IDet ble utfgrt en enkelt test av overflatene, der det registreres ikke tilfredsstillende fall pa gulv mot sluk. TG2
[Vinylbelegget har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

7.2.3

IBad i 1.etasje Membran, tettesjiktet og sluk

IVinylbelegg har passert mer enn sin forventet levetid som membran. TG2
[Vatromsplater har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2

8.1

Kjgkken Kjgkken

[Vegger, tak/himling og kjgkkeninnredning har alder og bruksslitasje som ma forventest utifra alder. TG2

.1[Entré/gang, bod 1, mellomgang med trapp, bod 2, soverom 1, bod 3 Veggenes og himlingens overflater

Stedvis avflassing av malings overflaten i kjellerboder. TG2
IDet er setningssprekker i kjellerbodvegger. TG2

.2 [Entré/gang, bod 1, mellomgang med trapp, bod 2, soverom 1, bod 3 Gulvets overflate

IDet er stedvis, knirk, setningsprekker og noe avflassing av maling pa betonggulvet i bod, laminatgulv og vegg til
veggteppe har bruksslitasje, TG2

.3 [Entré/gang, bod 1, mellomgang med trapp, bod 2, soverom 1, bod 3 Fuktmaling og ventilasjon

IDet ble utfgrt fuktsgk pa tilfeldig utvalgte steder pa betonggulvet og bodvegger hvor det avdekkes hgye
fuktverdier. Dette er en indikasjon pa at det ikke ligger tettesjikt til grunn og at det kan vere dreneringsvikt. TG2
Ytterligere undersgkelser ma gjgres

10.1

IWC og innvendige vann- og avlgpsrgr

IDet er noe korrosjon (irr) pa kobberrgr under kjgkkenbenk og pa vaskerom. TG2
IRgroppheng er fra 1984 og har passert mer enn sin forventet levetid derfor ogsa satt tilstandgrad TG2

10.5

|Ventilasjon

[Kjokkenventilatoren har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

ILh.t NS 3600 sa gis det i bestefall tilstandsgrad TG2 nar det ikke er balansert ventilasjon med varmegjenvinning
imekanisk ventilasjon, selv i eldre boliger. Etter nyere standard krevers balansert ventilasjon med
varmegjenvinning. Det anbefales & montere elektrisk vifte pa vaskerom og bad.

IDet ett behov for rens i avtrekkskanalen og i veggventiler. TG2
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Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Raholt

Oppdragsnr.

1206240066

Selger 1 navn

Hanne Murud

Solvangvegen 12

Poststed
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Er det dedsbo?
] Nei M Ja

Avdgdes navn |Karen Helene Murud

Er det salg ved fullmakt?
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Hjemmelshavers navn | Rune, Stale og Hanne Murud

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei [] Ja
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en sezerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: HM
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 08.10.2024

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer

men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lannsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Luft kort og effektivt - Randsoneisolering av etasjeskillere

- Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator - Sla av lyset og bruk sparepaerer

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Enebolig

Byggear 1984

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 215

Ant. etg. med oppv. BRA: 2

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer” kan du
segke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa 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
(www.energimerking.no/NS3031).

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 3: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dagnet. 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 & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bgr 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 7: Spar strem pa kjokkenet

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 kjsleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjalekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa kjgleribber 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 8: 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 & vaere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 9: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 10: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn na@dvendig. Skift til sparepzerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper 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 gledelamper. 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
nedbarsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg



Tiltak 11: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for a redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 12: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 13: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke &
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 14: 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 15: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspraving.

Tiltak utendors

Tiltak 16: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer 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 gladelamper.

Tiltak 17: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 18: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 19: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan veaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Snasmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 21: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut begr det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 22: 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 bgr det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa varmeanlegg
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Tiltak 23: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

| gamle vedovner / peiser med dgr utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende
vedovner /peisinnsatser (som kom pa markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle
vedovnen / peisen skiftes ut med en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer
effektivt samt at reykgassforurensning og utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De
fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn gnsket temperatur.Kaminen kan starte og
slokke av seg selv,og mange kaminer kan ogsa programmere inn ukeprogram,med f.eks.nattsenkning.



Nabolagsprofil

Solvangvegen 12 - Nabolaget Bakke - vurdert av 32 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere l
e Godt voksne

Offentlig transport
& Bakkevegen 5min %
Linje 405, 425 0.3km
8 Kilgfta stasjon 12 min 4
Linje R13, R13x 0.8 km
X Oslo Gardermoen 15min &
Skoler
Bakke skole (1-7 kl.) 6 min #
546 elever, 28 klasser 0.5km
Areppen skole (1-7 kl.) 4min &
319 elever, 15 klasser 2.3km
Vesong ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min %
359 elever, 15 klasser 0.5km
Jessheim videregdende skole 12 min &
1150 elever, 63 klasser 10.5 km
Hoppensprett vgs Jessheim 14 min &

Ladepunkt for el-bil
& Romerikssenteret 15 min &

= Klpfta 20 min 4

«Hyggelig boligomréde skjermet for
bilstgy og brak.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 90/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 80/100

* Naboskapet

oc Godt vennskap 80/100

Aldersfordeling

18.6 %

14.5%
189 %
18.9 %

B 21.2%

171 %

82%
9.1%
7.2%

Barn Ungdom Unge voksne

37.8%
39.5%
38.9%

17.9%
18.3%

&
o
]
-

Voksne Eldre

(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
I Bakke 1223 503
B Kofta 7239 2834
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Bakke barnehage (0-5 ar) 4 min %
50 barn 0.3 km
Klgfta barnehage (0-5 ar) 6 min %
127 barn 0.5km
Mamma Mia barnehage (0-5 ér) 7 min %
107 barn 0.6 km
Dagligvare
Kiwi Kb Klgfta 7 min %
Kiwi Klgfta 13 min 4
PostNord 0.9 km
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Primaere transportmidler

1. Egen bil

g 2. Tog

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 95/100

== Trygghet der barna ferdes

5 Trygge 86/100

v Kvalitet pa barnehagene

“ Veldig bra 84/100

Sport

@ Bakkedalen idr.anlegg 7 min %
Aktivitetshall, fotball, sandvolley 0.5km

@ Klgfta Idretts - og aktivitetspark 17 min %
Ballspill, fotball, sandhandball, sandvo... 1.2 km

& Centerklinikken 6 min 4

& Sportica Klgfta 11 min %

Boligmasse

7% annet

B 48% enebolig
B 35% rekkehus
B 11% blokk

«Neerhet til alt.»

Sitat fra en lokalkjent

er hentet fra ulike datakild

nholdet i nabolagsprofilen t
hvordan naboer vurderer nabolaget. FIN

- \\'Y"“’f‘ in forekomme
ainsvarlig for feil/mangler

Varer/Tjenester
Romerikssenteret 15 min 4
@ Ringen apotek Klgfta 13 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 26% i barnehagealder
B 41%6-12ar
M 17%13-154ar

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

m

nslig m. barn

Enslig u. barn

i
@
3
©
3.
=
@

0% 43%
B Bakke
B Kigfta
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 36% 33%
Ikke gift 53% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%

Vurderinger og sitater ¢

profilen. Copyright © Finn.no A



| al | I

. Ullersmo-

~fengsel

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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ULLENSAKER
/ KOMMUNE

Ambita Unntatt offentlighet: offl § 13, jf
matrikkellova § 29 og § 30

Saksnr.: Deres ref.: Saksbehandler: Dato:
8070387 Nina Skoglund 26.09.2024.

FORESPOYRSEL OM OFFENTLIGE PLANER MM | FORBINDELSE MED SALG AV
EIENDOMMEN GNR: 29 BNR: 736 SNR:

Forespgrsel datert: 23.09.2024.

Eiendom

(XI Oppgitt areal i matrikkelen 684,1 m2. [ snr. har en andel pa i sameie.

* Veer oppmerksom pa at oppgitt areal kan fravike fra faktisk areal om ikke grensepunktene er koordinatfestet med hoy
ngyaktighet.

X Alle grensepunktene er koordinatfestet med hoy ngyaktighet. (Neoyaktighet +/- 10 cm.)

O En eller flere grensepunkt er ikke koordinatfestet eller er koordinatfestet med lav ngyaktighet —
Se matrikkelbrev for mer informasjon.

* Kommunen gjer dem oppmerksom pé at eiendommer med darlig ngyaktighet pa grensepunkter krever oppmalingsforetning
for eventuelle nye tiltak, jf. Pbl. § 21-4.

PLANSTATUS:

X Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for «Bakke gst I1» m/best. stadfestet
02.02.1977.

Endringer:.

] Eiendommen er ikke regulert.

Avsatt i kommuneplanen til: boligbebyggelse — navaerende vedtatt 23.03.2021.

Avsatt i kommunedelplan for: Klgfta til: boligbebyggelse — navaerende vedtatt 03.09.2012.

Grenser inntil reguleringsplan for: «Gardermobanen, parsell Klgfta - Kverndalen» vedtatt 19.06.1995.

Uliensaker kommune Postadresse: E-post: Bank: 8601.41.92400
Besgksadresse: Postboks 470 postmottak@ullensaker.kommune.no Bank, skatt: 6345.06.02355
Furusethgt. 12 2051 Jessheim www.ultensaker kommune.no Org. nr.: 933 649 768 MVA
2050 Jessheim Telefon: 66 10 80 00



STOYFORHOLD:

] Er bergrt av flystaysoner i X Er bergrt av veg/jernbanestay.
forbindelse med hovedflyplassen.

FLYST@Y OG BYGGESAKER- RESTRIKSJONER OG MULIGHETER
Formannskapet vedtok fglgende den 6.3.18 (sak nr. 42/18):

1. Midlertidig bygge- og deleforbud vedtas ikke.
2. De midlertidige stgysonekartene legges ikke til grunn ved behandling av plan- og byggesaker.

Det er fortsatt byggerestriksjoner ved OSL Gardermoen, slik det har veert siden flyplassen ble etablert
i 1998. Det er begrensning i muligheten for & bygge og fradele boligtomter nzer flyplassen der stgyen
har et for hgyt niva. Formannskapets vedtak innebzerer at de nye staykart som viser forventet
stgybilde med tre rullebaner ikke skal tas hensyn til. Dette fordi disse vurderes som forelgpige og
usikre. Dermed legger kommunen til grunn det stgybilde som dagens to rullebaner medfgrer.

Det er i praksis ikke mulighet for & bygge / fradele til boligformal (steyfglsomme bruksformal) i red
stgysone. | gul stgysone kan det veere muligheter, men det forutsetter at man kan dokumentere
akseptable stgynivaer inne og pa utearealer. | byggesaker ma tiltakshaver/byggherre benytte seg av
konsulenter/foretak med stgyfaglig kompetanse.

Samferdselsdepartementet har i brev 28.3.17 besluttet at mulig ny 3. rullebane skal planlegges pa
gstsiden av flyplassen. Kommunen er i en planprosess som baserer seg pa departementets
beslutning.

Byggesaksavdelingen kan veilede naermere i konkrete sparsmal.

Veg, vann og avigp:

X Tilknyttet offentlig vann og avigp. ] Ikke tilknyttet off. vann og avigp.

] Tilknyttet off. vann, men har septik. O Skal tilknyttes off. vann og avigp.
] Vannmaler er installert. X Vannmaler er ikke installert.

X Eiendommen ligger til offentlig veg. ] Eiendommen ligger til privat veg.
Kommunale avgifter for 2024 er kr. 25058,-. Restanser fra tidligere terminer utgjor kr. 0,-.

«Fakturamottaker for kommunale eiendomsgebyrer er den som star registrert som eier av en eiendom
ved faktureringstidspunktet. Ved eierskifte méa utfakturert termin fordeles av de involverte parter.»

BEBYGGELSE:
Hovedbygning byggemeldt 1983. Garasje byggemeldt 1986.
Tilbygg byggemeldt..
O Har ferdigattest. X Har ikke ferdigattest.
X Har midlertidig bruksattest. ] Har ikke midlertidig bruksattest.

1 stk. boenhet er iflg. Bygningsarkivet godkjent i hht. PBL
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ANDRE MERKNADER:

Med hilsen

}O TR oXN dot J
Nina Skoglund
konsulent

Geodata
47782453

Vedlegg: Reguleringsplan.
Reguleringsbestemmelser.
Bebyggelsesplan.
Kommunedelplan.
Kommuneplanbestemmelser.
Matrikkelbrev.

Ferdigattest.

Midlertidig bruksattest.
Eiendomskart.

VA-kart.

Steykart.
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Matrilckelrapport  MATOO11 Matrikkelbrev

Kartverket

For matrikkelenhet:

Kommune: 3209 - ULLENSAKER
Gardsnummer: 29
Bruksnummer: 736

Orientering om matrikkelbrev

Utskriftsdato/klokkeslett: 26.09.2024 kL 10:01
Produsert av: Nina E Skoglund

Attestert av: Ullensaker kommune

b ‘ I
(Lrijgifsﬁ;fc"" prmane A

2051 JESSHEIM — i ‘=

Matrikkelbrevet er hjemlet i «Lov om eigedomsregistrering» (matrikkellova) av 17. juni 2005. Etter definisjonen i matrikkellovens § 3 d)
er matrikkelbrevet en attestert utskrift av matrikkelen som viser alle registrerte opplysninger om en matrikkelenhet ved oppgitt dato.

Om fullstendighet og ngyaktighet i matrikkelbrevet

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn pa

fullstendighet og ngyaktighet. | enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller veere feil registrert. Det
kan ogsa vaere feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsneyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strek. Vaar oppmerksom pa at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet

som oppgis.

For utfyllende informasjon: www.kartverket.no/matrikkelbrev

26.09.2024 10:01

Side 1av 7
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Matrilkelenhet
Matrikkelenhetstype: Grunneiendom
Bruksnavn: TOMT C 10
Etableringsdato: 30.05.1983
Skyld: 0
Er tinglyst: Ja
Har festegrunner: Nei
Er seksjonert: Nei
Arealrapport
Tekst Areal Kommentar
Beregna areal for 29 / 736 684,71 m2
Eierforhold
Tinglyste eierforhold
Rolle Status Fgds.d./org.nr Navn Bruksenhet Adresse Andel
Hjemmelshaver Dgd 080342 MURUD KAREN HELENE 171
Oversikt over teiger (EUREF89 UTM Sone 32
Lopenr Type Hovedteig Nord @st Hoyde Areal Merknader
1 Teig Ja 6661099 619014 684,1Tm2
orretninger der matrikkelenheten er invalvert
Forretning Forretningsdokumentdato Tinglysing Matrildcelfgring
lforretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsak til feilretting Nettadresse (URL)
Annen referanse

Omnummerering v/kommuneendring 01.01.2024 Tinglyst 01.01.2024 smatmynd 01.01.2024
Omnummerering omnummerert til: 3209 -29/736

Omnummerert fra: 3033-29/736
Omnummerering v/kommuneendring 01.01.2020 Tinglyst 01.01.2020 smatmynd 01.01.2020
Omnummerering Omnummerert til: 3033 -29/736

Omnummerert fra: 0235 - 29/736

26.09.2024 10:01 Matrikkelbrev for 3209 - 29 [ 736 Side2av 7



Forretning Forretningsdokumentdato Tinglysing Matrildcelfgring
forretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsak til feilretting Nettadresse (URL)
Annen referanse

Endre egenskap 28.01.2011 0235bor 28.01.201
Annen forretningstype Rolle Matrikkelenhet Arealendring

Avgiver 0235 - 29/736 0

Sentralpunkt flyttet

Opprett ny grunneiendom ved fradeling 30.05.1983
Kart- og delingsforretning Rolle Matrikkelenhet Arealendring

Avgiver 0235 -29/34 -685

Mottaker 0235 -29/736 685
Adresser
Adressetype Adressenavn Adressekode Adressenr Kretser Atkomstpunkt

Adressetilleggsnavn Kildekode  Koord.syst. Nord Pst Ja
Vegadresse Solvangvegen 11775 12 Grunnkrets 0102 Bakke
Stemmekrets: 1 Areppen
EUREF89 UTM Sone 32 Kirkesokn: 02070101 Ullensaker
6661105 619027 Postnr.omrade: 2040 KLGFTA
Tettsted: 651 Klgfta
Aktive bygg som er registrert pa matrikkelenheten
Bygningsnr: 6931731 Bebygd areal: 0 Ant. boliger: 1 Datoer
Lepenr: Bruksareal bolig: 221 Ant. etasjer: 2 Rammetillatelse:
Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Bruksareat annet: 0 Vannforsyning:  Tilkn. off. Igangsettingstillatelse: 05.04.1984
Nord: 6661105 Pst: Bruksareat totalt: 221 vannverk Tatt i bruk: 06.09.1984

Bygningsendringskode: Bruttoareal bolig: 0 Avlgp: Midlertidig brukstillatetse:
Bygningstype:  Enebolig Bruttoareal annet: o Har heis: Nei Ferdigattest:
Naringsgruppe: Bolig Bruttoareal totalt: 0
Bygningsstatus: Tatt i bruk Alternativt areak: 0
Energikilder: Elektrisitet Alternativt areal 2: ]
Oppvarming: Elektrisk
Etasjer
26.09.2024 10:01 Matrikkelbrev for 3209 - 29 / 736 Side 3av 7
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Etasje Antall boenheter BRAbolig BRAannet BRAtotalt BTAbolig BTAannet BTAtotalt Alt.areal Alt. areal 2
HO1 d 14 0 114 0 0 0 0 0
KO1 0 107 0 107 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant.rom Kjgkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
11775 Solvangvegen 12 HO101 Bolig 221 4 Kjgkken 1 1 29/736
Kontaktpersoner
Rolle Fods.dato/org.nr Navn Bruksenhet Adresse
Tiltakshaver MURUD SVERRE HILTON 150 A
2040 KLOFTA
Bygningsnr: 6 940 439 Bebygd areal: 0 Ant. boliger: [i} Datoer
Lépenr: Bruksareal bolig: 0 Ant. etasjer: 1 Rammetillatelse: 21.08.1986
Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Bruksareal annet: 36 Vannforsyning: Igangsettingstillatelse: 21.09.1986
Nord: 6661118 Pst: 619025 Bruksareal totalt: 36 Avigp: Tatti bruk: 21.10.1986
Bygningsendringskode: Bruttoareal bolig: 0 Har heis: Nei Midlertidig brukstillatelse:
Bygningstype:  Garasjeuthus anneks til bolig Bruttoareal annet: Ferdigattest:
Neeringsgruppe: Annet som ikke er neering Bruttoareal totalt: 0
Bygningsstatus: Tatt i bruk Alternativt areal: 0
Energikilder: Alternativt areal 2: 0
Oppvarming:
Etasjer
Etasje Antall boenheter BRAbolig BRAannet BRAtotalt BTAbolig BTAannet BTAtotalt Alt. areal Alt. areal2
HO1 0 0 36 36 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjgkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
Unummerert bruksenhet 0 0 1} 0 29/736
Kontaktpersoner
Rolle Fgds.dato/org.nr Navn Bruksenhet Adresse
Tiltakshaver MURUD SVERRE SOLVANGVN 12
2040 KLOFTA
26.09.2024 10:01 Matrikkelbrev for 3209 - 29 / 736 Side 4 av 7
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Areal og koordinater

Areal: 684,1 Arealmerknad:
Representasjonspunkt:  Koordinatsystem: FEUREF89 UTM Sone 32 Nord: 6661099 @st: 619014
Grensepunkt / Grenselinje Ytre avgrensing
Grensemerke nedsalt i / Grensepunktlype / Ngyaktighet
Lgpenr Nord Pst Lengde {m) Linjeinformasjon Malemetode (SDicm) Radius
il 666108917 619018,94 Umerket 10 Terrengmalt 15 -303,93
15,85 i
| "7 T2 " es61098,87 61900641 1 Umerket  J0Terrengmalt T TTTTTT B ]
25,91
T3 Tee6112003  e1902136 < Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmalt 5]
12,98
|7 T4 Tesen2059 61903633« Offentlig godijent grensemerke 10 Terrengmalt 15 ]
22,99
7775 ee61097,63 61903551« Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmalt 15~ 10,00]
11,00 15
|76 66108823 61903003 < Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmatt T 15 10,00
12,90 15

26.09.2024 10:01 Matrikkelbrev for 3209 - 29 / 736 Side7av 7
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EGULERINGSBES TEMMELSER

by

tilknyttet reguleringsplan Finsen/Kogstad, Klefta,
gnr. 29/21 - 34 og 94, Ullensaker,

T henhold til bygningslovans §§ 25 og 26.2 fastlegges fglgende

bestemmelser for ovennsvnte reguleringsplan.

Y

51 PLANENS BEGREMNSNING
Cmrédet begrenses som vist pd reguleringsplanens,
§2  OVRADETS ANVENDELSE -
BOLIGFORIMAL

Omrdder vist med gul farge anvendes til boligformdl.

Virksomhet som kan regnes som supplement til primerformal
kan imidlertid etter godkjennelse i bygningsradet etableres

i boligbebyggelsen.

Virksomheten bgr drives av den som bor i gjeldende bolig,

og virksomhet md ikke forutsette betydelig gket kjgre-
trafikkbelastning,

Det md ikke innen omrddet utgves noen form for virksomhet

scm ved stgy, lukt. stgv, rystelse eller utseende er til

ulempe for reguleringsomrddet.

I detaljplan (illustrasjonsplan)fastsettes tomtedeling,

fellesomrader, lekeplasser, vegfgringer samt eventuelt andre

byggeomréder,

§3  OMRADETS ANVENDELSE -
FRIAREAL

Omrader vist med grgnn farge anvendes til friomrade.
Bygningsridet fastlegger tidspunktet for fremming av en
detaljplan for disse omrddene i relasjon til kommunal
gkonoml og utbyggingstempo innenfor planomradet. Dette
gjelder ogsad den innregulerte turvegen/gangveqg.

Det er tillatt & oppfgre bod, skur o.l. innenfor fri-

arealet nar disse er til supplering av regulerings-
formalet, .

§4  OMRADETS ANVENDELSE
TRAFI KKFORMAL

Omrdder vist med grd farge anvendes til trafikkformidl.
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avkjgrsler til de enkelte boligfeltene er vist i
prinsipp. Boligvegene fastlegges ved detaljplan.

Pa eneboligtomt skal det vere 2 oppstillingsplasser for
bil. I felles garasjeanlegg for mer konsentrert bebyggelse
avsettes plass for 1% bil pr. leilighet.

Parkering av kjgretdyer stgrre enn personbiler er ikke
tillatt 1 boligomrader.

55 UTNYTTELSESGRAD
Byggeomrdder skal utnyttes innenfor de minimum og maksimum
U-grader som er vist for det enkelte felt.
(Utregningsrunnlag gjelder i reglen til midte av veien.)

§6 BEBYGGELSENS FORM

Boligbebyggelsen skal for felt A, B og C ikke overstige 2
etasjer. Som 2 etasjer regnes maks., 600 cm fra terreng
til gesims,

¢-roeie, bod og lignende kan plasseres i nabogrense.
Disse skal ikke overstige 250 cm fra terreng til gesims.
Bebyggelse i felt D og E forutsettes dersom U-grad over
0,2 benyttes, fremmet som bebyggelsesplan for bygnings-
radets godkjenning.

§7 HEFTELSER
Ingen deler av planomradet kan opparbeides fgr det fore-
ligger en av bygningsradet godkjent detaljreguleringsplan
(iliustrasjonsplan). Som unntak gjelder veg i omradets

sydgrense.

Detaljplan omtalt i §7.1 skal gjgdre rede for fglgende for-
hold:

a) Beplanting, ndverende og planlagt pa arealer som skal
nyttes felles.,

b) Veilledande tomteinndeling,
c) Veiledende plassering/gruppering av bebyggelsen,
d) Boligveger, gangveger, fellesareal innenfor feltene,

e) Bebyggelsens form, takvinkel, fasade ~ materialer og
farger.




§3 TILLEGGSBESTEMMELSER
Disse bestemmelser kommer til anvendelse i tillegg til

bestemmelsene gitt 1 Bygningsloven og Bygningsvedtektene
for Ullensaker kommune.

Bygningsradet kan, ndr sarlige grunner taler for det
avvike fra disse bestemmelser. :

§¢< IKRAFTTREDEN
Etter denne reguleringsplanens ikrafttreden er det ikke

tillatt ved private servitutter 3 etablere forhold som
strider imot disse bestemmelser,

LRI IR TR PR L T 1§
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zﬁ‘ﬂbnsaker kommune

TEKNISK ETAT

-
Herr Sverre Muryd )
- 2051 jessheim, 12.9.1984
Hilton 150 A Telefon 971010
2040 Klofta
=)
Deres rei: Deres brey; Vir ref: 1S/ jh Arkiv nr: B

Midlertidig bruksattest

Etter befaring den 6. d.m. meddeles herved midlertidig bruks-
attest for oppfort bolig pa eiendommen gnr. 29 bnr. 736 i
Ullensaker.

Folgende gjenstdende arbeider m& utfores:

l;_gﬁé-

1. Eventuel ildsted.

Kjeller

2. Det bemerkes at det er innredet et oppholdsrom uten at
det var vist pa godkjent tegning.
Ny ajourfert tegning fremlegges for bygningssjefen,

3. Div. pussarbeider.

4. N delevegger.

5. Vaskerom skal ha forskriftsmessig avtrekk i egen kanal
til over tak evnt. vifte i yttervegg.

Utvendig

6. Montering av forskriftsmessig rekkverk rundt kjeller-
nedgangen.

7. Montering av permanent trapp.

8. Div. planeringsarbeider med anordning av forskrifts-
messig fall p& terrenget ut fra grunnmuren.

9. Montering av takstige av varig materiale.

Rorleggerarbeide

10. Terrenget ma fylles opp rundt drenskum.

Byggherren gis en tidsfrist pd ett ar fra den dato bruksattest
er gitt pd & utfore nevnte mangler. N&r disse er utfort bes
bygningskontrollen varslet slik at ferdigattest kan bli meddelt.

For bygningssjefen

Ivar Sannerud
Bygn.kontr.
Gjenpart: @-Bygg A/S, Tr.heimsvn., 2050 Jessheim
Roar Hansen, Hilton 134 B, 2040 Klefta
Eugen Rognstad, 2090 Hurdal
Rerleggerkontrollen, her
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Kommunedelplan for Klefta, Ullensaker kommune

Planbestemmelser og retningslinjer
Vedtatt av Kommunestyret 03.09.12, sak 77/12, justert 1 henhold til vedtak. Sist justert 1
henhold til vedtak av kommuneplanen 7.9.2015 (sak 49/15) den 27.4.2016.

§ 1 Planens rettsvirkning

Arealbruken innenfor planens avgrensning er bindende jf. pbl. kap. 12.

Kommunedelplanen skal gjelde foran tidligere kommuneplan, regulerings- og bebyggelses-
planer der det er motstrid. Eksisterende reguleringsplaner og bebyggelsesplaner som er en
detaljering av kommunedelplanens arealbruk, skal fortsatt gjelde. Det er krav om regulering
der eldre reguleringsplaner er i motstrid med denne planen, jf. plan- og bygningslovens

§ 12-1.

Nar det gjelder bestemmelser og retningslinjer for “spredt boligbygging i LNF-omrader” og
“omrader langs vassdrag” vises det til gjeldende kommuneplan.

§ 2 Plankrav og generelle krav til dokumentasjon
2.1 Omrdder med marine avsetninger”

2.2 Néveerende byggeomrdder™

2.3 Fremtidige byggeomrdder

For fremtidige byggeomrader i henhold til plankartet, kan tiltak etter pbl. § 20-1 ikke skje for
omrédet inngdr i vedtatt reguleringsplan, fortrinnsvis detaljregulering jf. pbl. § 11-9, nr. 4. jf.
§ 12-1. Tilliggende veg og tilherende uteoppholdsarealer skal inngé i planen, og det skal
tilstrebes en effektiv arealutnyttelse. Reguleringen av byggeomrader skal gis en avgrensing
slik at viktige sammenhenger avklares, som forhold til nabobebyggelse, grannstruktur, trafikk
og adkomstforhold, gang og sykkelveger med mer, samt at geotekniske forhold ma vies
spesiell oppmerksomhet. Kommunen vil i hvert enkelt tilfelle avklare hvor stort omrade
reguleringsplanen skal omfatte.

§ 3 Energi

All bebyggelse skal planlegges og utformes med sikte pa lavest mulig energiforbruk til
oppvarming, kjeling, belysning og andre formal. Sammen med reguleringsforslag og
byggeseknad, skal det framlegges dokumentasjon som viser utbyggingens effekt- og
energibudsjett. Det skal gjores rede for alternative energikilder.

I nye bolig- og nacringsomrader skal det tilrettelegges for tilknytning til fjernvarme, jf § 11-9
nr. 3. Ved en framtidig etablering av nar-/fjernvarmenett skal nye og eksisterende bygninger
knyttes til. Tilknytningsplikten gjelder utbyggingsomrader pa Klofta som vist pa plankartet,
jf.. § 27-5.

Etablering av teknisk infrastruktur innen de enkelte utbyggingsomréder sikres via
reguleringsbestemmelser eventuelt supplert med utbyggingsavtaler.

" Erstattet av bestemmelse i kommuneplanen: §2.4 i kommuneplanen vedtatt 7.9.2015.
** Erstattet av bestemmelse i kommuneplanen: §3.2 i kommuneplanen vedtatt 7.9.2015.
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§ 4 Rekkefolgebestemmelser

4.1 Teknisk infrastruktur m.m.

Byggeomrader som inneholder bolig- eller neringsformal kan bygges ut nér teknisk
infrastruktur, vann- og avlgpsanlegg, veg, herunder fortau/gang- og sykkelveg, torg, park,
grennstruktur og lekearealer er etablert i tilknytning til utbyggingsomréder/tomter.

Grennstrukturen i/langs veger skal opparbeides samtidig med de gvrige tekniske anlegg.

For etablering av ny bebyggelse pa felt S1, skal torget og interne og tilgrensende gangveger
vist pa plankartet, opparbeides.

For etablering av ny bebyggelse pa felt S2, skal interne og tilgrensende gangveger vist pd
plankartet opparbeides. Det skal ogsad opparbeides en park innenfor omradet. Parken skal
minimum veare pa 1 daa og opparbeides i tilknytning til gangvegene.

Far etablering av bebyggelse pa felt B1 skal Barserudvegen opparbeides 1 henhold til
reguleringsplan for Asper/Reisop del av gnr. 29, bar. 16 m.fl. 2006. Fer etablering av ny
bebyggelse pa felt S3 eller S4, skal forlengelsen av Berserudvegen, fra Gjerdrumsvegen og
sprover til Trondheimsvegen, opparbeides i henhold til gjeldende regulering, reguleringsplan

Klefta sentrum 1997 og hovedplan for sykkelbyen Klefta 2009 (langsiktig tiltak).”

Far etablering av ny bebyggelse pa felt S3 og S4, skal fortau langs vestsiden av
Trondheimsvegen vare etablert.

For etablering av ny idrettsstadion 1 Bakkedalen, skal turvegen som skal danne forbindelse
mellom Bakkedalen og gangvegen langs nordsiden av Gjerdrumsvegen, opparbeides.

Fer etablering av ny bebyggelse pé felt B7 og B9, skal fortau langs nordsiden av
Kongsvingervegen, pa strekningen mellom Klefta Velhus og undergangen ved jernbanen,
opparbeides 1 henhold til gjeldende regulering.

Fer halvparten av de fremtidige boligomradene med tilgrensende barnehager (T1 og T6) er
utbygd, ma barnehagen vere etablert.

For regulering av felt B1, B5, B8, B13, T1 og T7, skal det gjeres stabilitetsvurderinger for
feltet og tilgrensende omrader, og det stilles absolutte krav til dokumentasjon av stabilitet i
forhold til kvikkleire.

For etablering av bebyggelse innenfor felt B12 og B13 skal grentbelter langs feltene og
inntegnet turveg opparbeides.

Feor etablering av bebyggelsen innenfor N1, skal kjerevegen forlenges med snuplass, og
atkomst til landbruksarealene ma sikres. I tillegg ma gangvegen langs kjerevegen og
grentbelte opparbeides. Rekkefelgekravet om utvidelse av Kongsvingervegen til 4 felt, fra E6
til Dyrskuvegen, som falger reguleringsplanen for Ullensaker neeringspark, gjeres ogsa
gjeldende for N1.

* Endret i samsvar med §11.8 1 bestemmelsene til kommuneplanen vedtatt 7.9.2015.

2
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4.2 Utomhusplan

For det gis igangsettingstillatelse skal det lages en utomhusplan som viser organisering og
innhold av de ubebygde delene av utbyggingsomradet. Uteoppholdsarealer skal ferdigstilles
samtidig med boliger. Det vises til presiseringer i retningslinjene.

§ 5 Stedsutvikling, estetikk og universell utforming

Alle tiltak skal tilpasses landskap og eksisterende bebyggelse pa en méte som gir mening,
sammenheng og historisk tilknytning. Ny bebyggelse skal gis et variert formsprék samtidig
som den skal vurderes i forhold til eksisterende bebyggelses materialbruk og takvinkel.
Bygninger skal ha gunstig orientering i forhold til sol, vind og lys med videre. I alle plan- og
byggesaker skal det redegjores for tiltakets estetiske kvaliteter, bade 1 forhold til neere
omgivelser og ved fjernvirkning.

Folgende skal vurderes spesielt, i den grad det er relevant:

- For ny bebyggelse eller endringer av eksisterende bebyggelse skal det stilles krav til fasaders
utseende.

- Det kan i forbindelse med planlegging av naringsbygg, offentlige bygg eller andre storre
byggeprosjekter kreves fremlagt tegninger/fotomontasje og modell som synliggjer samspillet
med omgivelsene.

- Ved planlegging av veger og andre samferdselstiltak skal stoyskjermingstiltak inneholde en
estetisk vurdering av forholdet til omgivelsene vedrerende omfang, materialbruk og
fargevalg.

Ved utbygging og gjennomfering av tiltak og uteoppholdsarealer skal det sikres universell
utforming. Boliger skal utformes i forhold til tilgjengelighet der alle hovedfunksjoner skal
vere pa ett plan.

All skilting og reklame skal vurderes i forhold til omgivelsene. Det ma dokumenteres at
tiltaket er i samsvar med kommunens estetiske retningslinjer. I sentrum, ved storre byggetiltak
og langs storre samferdselsérer, skal det redegjores sa@rskilt for skilting og reklame. Det kan
kreves at skiltplan skal innga i beskrivelse av bygningers fasader.

§ 6 Bebyggelse og anlegg

Virksomheter som kan medfore serlig sjenanse tillates ikke i eller tett ved bygning til
boligformal. Tilsvarende gjelder for bruksendring fra neering til boligformal der sjenerende
virksombheter er etablert.

Den forste bygningsrekken pa begge sider langs Trondheimsvegen, fra nordlige plangrense til
Beorserudvegen, og fra serlige plangrense fram til felt B8, skal kun vare pé 2 etasjer, og skal
utformes som smahusbebyggelse med maks menehoyde 9 meter.

Ved behandling av sgknad om tiltak pa eiendommene langs Kongsvingervegen pa strekningen
fra E6 til Dyrskuvegen, skal byggeskikk og estetiske vurderinger av tiltaket vies seerlig
oppmerksomhet med tanke pa at det er inngangsporten til tettstedet.

Miklagard Golf kan ikke utvikles med golfrelaterte tiltak, inkludert hotell, for det foreligger
en vedtatt reguleringsplan. Boliger tillates ikke.



1 den sentrumsnere del av Ullensaker naringspark, ser for gangvegen til Vestre Skibakk og
langs Kongsvingervegen, kan det vurderes transformasjon til kontorvirksomhet.

6.1 Bolighebyggelse
Boligtypene er i henhold til veileder T-1459 Grad av utnytting.

Bl-Asper/Reisop
Det skal oppfores konsentrert smdhusbebyggelse og blokkbebyggelse. Siktlinjer mot vest, i

retning Romeriksésen, skal sikres. Gang- og sykkelforbindelse gjennom omradet til
Bakkedalen ma etableres. Forlengelse av Barserudvegen ma etableres i henhold til gjeldende
regulering. Trerekken i vest skal vurderes bevart.

B2

Det skal oppfares konsentrert smahusbebyggelse og lavblokker. Det skal avsettes areal til en
framtidig turvegforbindelse fra Trondheimsvegen til jernbaneundergangen. Dagens lekeplass
ved jernbaneundergangen utvides mot ser. Bebyggelsen ma tilpasses til eksisterende
bebyggelse og hensynssoner for kulturmiljeer, jf. § 8.

B3

Det skal oppferes konsentrert smahusbebyggelse. Boligomréadet skal ha atkomst fra nord via
Averstadmoen. Det skal avsettes areal til den regulerte turvegforbindelse gjennom omrédet fra
Trondheimsvegen og serover mot Gjerdrumsvegen. Bebyggelsen ma tilpasses til eksisterende
bebyggelse og hensynssoner for kulturmiljeer, jf. § 8. Tilgrensende grennstruktur skal innga i
reguleringsplanen, og kan i den forbindelse fa justert plassering og form dersom det er
hensiktsmessig.

B4

Det skal oppferes konsentrert smahusbebyggelse og lavblokker. Boligomrédet skal ha atkomst
via Prestmoen og/eller Ilevegen (gbnr 29/1061). Gangforbindelse gjennom omrédet og
vestover mot Kongsvingervegen mé etableres. Grennstrukturen mot neringsomradet mé
etableres. Omradet ma reguleres sammen med T6.

BS

Det skal oppfares konsentrert smahusbebyggelse, men hensynet til verneverdig bebyggelse
maé ivaretas ved at menehayde pa ny bebyggelse ikke skal overstige menehgyden pa
bolighuset innenfor tilliggende hensynssone. Boligomrédet skal ha atkomst via Bakke Sendre.
Hensynet til gang/sykkelvegen og kryssing av Bakke Sendre ma ivaretas.

B6. vest for Gamlevegen ved Olstad
Det skal oppfares frittliggende sméhusbebyggelse.

B7, gamle Klgfta stadion
Det skal oppferes konsentrert smahusbebyggelse og blokkbebyggelse. Boligomradet skal ha

atkomst via Dyrskuvegen og skal ha felles atkomstveg med boligomradet B9 og
tjenesteyting/barnehageomradet. Bebyggelsen ma tilpasses til bebyggelse i tilliggende
hensynssone for kulturmiljg, jf. § 8. Ved detaljregulering av omradet mé det tas inn
bestemmelser som sikrer boligene i forhold til stgy- og stegvproblematikk fra den
omkringliggende neringsbebyggelsen. I tillegg til det generelle kravet om uteareal ma det
reguleres og opparbeides en grendelekeplass innenfor omradet sammen med boligfeltet.
Gangveg ma vurderes lagt langs trerekken ved velhuset.

4
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B8 ved Bakke skole
Det skal oppferes konsentrert smahusbebyggelse og lavblokkbebyggelse. Boligomradet B
skal ha atkomst fra Skolevegen.

B9, Holmsmoen

Det skal oppfores konsentrert smdhusbebyggelse. Bebyggelsen ma tilpasses bebyggelse 1
tilliggende hensynssone for kulturmilje, jf. § 8, samt hensynet til uteareal for barnehagen pé
tilgrensende felt. Boligomradet skal ha felles atkomst med boligomradet B7.

oo}

12
et skal oppfares eneboliger. Turveger og grontbelter mot jordbruksarealer mé opparbeides.

@ o

BI13
Det skal oppferes eneboliger. Grontbelter mot jordbruksarealer ma opparbeides. Hensynet til
kvikkleire ma utredes. Det stilles absolutte krav til dokumentasjon av stabilitet.

6.2 Sentrumsomradde

Omrade for sentrumsformal kan bygges ut med blandet formal; boliger, forretning, kontor,
servering, tjenesteyting, kulturvirksomhet, hotell og annen naeringsvirksomhet. Lager- og
industrivirksomhet tillates ikke. I omrader avsatt til sentrumsformal skal bygningene
henvende seg mot gate eller gangveg/torg/park, og langs Trondheimsvegen og Gjerdrums-
vegen er byggegrensen & betrakte som byggelinje. Bygningenes 1.etasje skal forbeholdes
publikumsfunksjoner, inkludert forretninger, og det tillates ikke boliger i 1.etasje mot
offentlig gate, gangveg, torg eller park.

S1

Felles regulering av sentrumsomradet S1 ma ivareta hensynet til avsatt torgomrade mellom
Romerikssenteret og Trondheimsvegen, gangforbindelse nord-ser gjennom omradet og
gangforbindelse i ser mot S2. Solforhold for torgplassen méa vurderes nermere. Torgets
plassering kan justeres i forbindelse med regulering.

S2

Ved regulering av omradene méa det tas hensyn til verneverdig bebyggelse angitt med
hensynssoner og interne gangforbindelser. Tilpasning og opparbeidelse av parkareal ma skje i
tilknytning til den gjennomgéaende gangvegforbindelsen.

S3-S4

Ved regulering av omradene mé det tas hensyn til verneverdig bebyggelse angitt med
hensynssoner og interne gangforbindelser. Forlengelse av Borserudvegen fra Gjerdrums-
vegen, sgrover til Trondheimsvegen ma etableres 1 henhold til gjeldende regulering.

S5
Ved regulering av omréddene md det tas hensyn til verneverdig bebyggelse angitt med
hensynssoner og gangforbindelser i og gjennom omradet.

Sentrumsomrédene gst for jernbanen
Ny bebyggelse skal henvende seg mot gateplan med utadvendt virksomhet, og hensynet til
bevaringsverdig bebyggelse/hensynssone ma ivaretas.




6.3 Forretning
Omradene F1 og F2 kan brukes til bensinstasjon eller detaljhandel pé inntil 1000 m2 pa hvert
omrade. Atkomst ma vurderes ved regulering.

6.4 Bebyggelse for tjenesteyting

Eksisterende og fremtidige omrader kan benyttes til offentlig og privat virksomhet, som
undervisning, barnehage, fengsel, bo- og omsorgssenter, forsamlingshus, renseanlegg og
velhus.

T1

Innenfor omrade avsatt til tjenesteyting skal det etableres barnehage. Atkomstveg skal i
utgangspunktet vaere felles med B1. Gangforbindelse ned til Bakkedalen mé etableres, og
reguleres sammen med B1.

T4
Innenfor omrade avsatt til tjenesteyting kan det etableres forsamlingshus eller barnehage.

T6
Innenfor omrade avsatt til tjenesteyting kan det etableres barnehage. Barnehagen mé reguleres
sammen med B4.

T7
Omréde avsatt til tjenesteyting - barnehage.

6.5 Andre typer anlegg/Fjernvarme - FV

Omradet FV kan benyttes til anlegg for fjernvarme. Atkomst ma skje via parkeringsplassen
ved Ullersmo fengsel. Hoyde pa anlegg og pipe ma vurderes sarskilt med tanke pa estetikk,
funksjon og sikkerhet. Forholdet til byggegrensen langs jernbanen ma vurderes naermere i
forbindelse med detaljregulering.

6.6 Kombinert bebyggelse og anleggsformal — BA
Omrade BA2 kan nyttes til barnehage og/eller boligformal.

6.7 Krav til infrastruktur
Vann og avlep til/fra bebyggelsen forutsettes tilkoblet det eksisterende kommunale VA nettet
pa Klofta.

Alle husholdninger skal delta i kommunens renovasjonsordning, adkomstveger for renovater
skal utformes iht. kommunens renovasjonsforskrift og gvrige krav for vegstandard.
Neringsdrivende skal ha egen renovasjonsordning separat fra kommunens ordning. Plan for
tilrettelegging for renovasjonsordning skal behandles og godkjennes av VAR-enheten i
kommunen.

6.8 Parkering

Parkeringskravene skal anvendes i bygge- og reguleringssaker ved nybygg, ombygging eller
bruksendring. I sentrumsomréidene og i de fremtidige boligomradene skal parkering
hovedsakelig skje i parkeringskjeller. Eventuelle nedvendige parkeringsanlegg p&4 markplan
skal plasseres tilbaketrukket, fortrinnsvis bak bebyggelsen. Ved fellesanlegg uten faste plasser
kan lavere parkeringskrav vurderes. Gjesteplasser for boliger skal etableres pa bakkeniva,
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apent i anlegg eller pa en annen mate som er tilgjengelig for gjester. 5-10 % av p-plasser ved
publikumsbygg skal vere tilrettelagt for bevegelseshemmede.

Parkeringskrav for andre forméal mé fastsettes i reguleringsplan og byggesaker. Kommunen
kan treffe bestemmelse om flere eller feerre p-plasser enn nevnt i kravene nar trafikkforhold
pa stedet tilsier det. Uteareal og lekeplasser skal prioriteres foran plasser til parkering ved

arealknapphet.
Folgende norm settes til antall parkeringsplasser:
Formal Antall for | Antall for | Pr. enhet Merknad
bil sykkel
Frittliggende 2 2 Boenhet Boligtype iht. T-1459
(smahus)-bebyggelse Grad av utnytting
Konsentrert 1,5+0,20 | 2 Boenhet Boligtype iht. T-1459
sméhusbebyggelse gjeste- Grad av utnytting
parkering
Blokkbebyggelse 140,20 2 Boenhet Boligtype iht. T-1459
gjeste- Grad av utnytting
parkering
Forretning 1 1 50 m? bruksareal
Kontor 1 1 75 m? bruksareal
Industri 1 1 200 m?
bruksareal
Lager / Logistikk 1 2 400 m?
bruksareal
Hotell 0,5 0,2 Gjesterom
Restaurant / Café 1 2 50 m? bruksareal
Helseinstitusjoner 0,5 0,2 Seng,
behandlingsplass
Barne- og 1 0,5 Ansatt (bil)
ungdomsskole /elev + ansatt
(sykkel)
Videregéende skole 1,5 0,5 Ansatt (bil)
/elev + ansatt
(sykkel)
Bamehage 1,2 1 Ansatt
Forsamlingslokaler, 0,2 0,2 Sitteplasser
kirke, kino
Idrettsanlegg 0,3 0,3 Tilskuerplass
Treningssenter 2 100 m?
bruksareal

Innenfor omrader avsatt til sentrumsformal tillates maksimalt antall parkeringsplasser:

Formal Maks antall | Pr. enhet Merknad
for bil

Forretning 1 50 m? bruksareal

Kontor 1 75 m? bruksareal

Restaurant / Café 1 50 m? bruksareal




Hotell 0,5 Gjesterom

Helseinstitusjoner 0,5 Seng,
behandlingsplass

Forsamlingslokaler, | 0,2 Sitteplasser

kirke, kino

Treningssenter 1 100 m? bruksareal

6.9 Utearealer

Ved utarbeidelse av reguleringsplan, skal det settes av minimum 45 m’ per 100 m” bruksareal
for bolig til felles uteoppholdsareal, hvorav minimum 15 m” skal vere til lekeplass. Uteareal
generelt og lekeareal spesielt skal lokaliseres slik at omradene har gode solforhold og er
beskyttet mot trafikk, forurensning og stey. Det skal legges vekt pa varierte sekvenser i
utearealene som gir gode sosiale rom for ulike brukertyper. Utearealene skal ferdigstilles
samtidig med boligene.

Lekearealene skal utformes variert og i samsvar med til enhver tid gjeldende sikkerhets-
forskrift, og p& en méte som innbyr til aktivitet for barn i alle aldre. Uteareal skal blant annet
skjermes for renovasjon, parkering, hayspentledninger og trafokiosker.

Uteareal anlagt pa lokk og takterrasser kan innga i felles uteareal sifremt de er tilgjengelige
for alle og ikke senker bokvaliteten i nabolaget for gvrig, men mé avklares nermere i hver
enkelt reguleringsplan/byggesaker.

Utearealer anlagt pa lokk, skal ha en minimumsandel av dekket (anslagsvis 30 %) anlagt og
dimensjonert slik at det gir tilstrekkelige jorddybder til beplantning av store busker og trer.

Overvann skal behandles lokalt, og kan inngé som et estetisk element i utearealer.

§ 7 Grennstruktur

7.1 Generell bestemmelse

Viktige gronnstrukturforbindelser skal bevares eller erstattes med arealer av tilsvarende
karakter. Ved etablering av grennstruktur (parker, vegetasjonsskjermer, utomhusarealer,
lekearealer, idrettsparker o.1) skal det etableres variert vegetasjon som skaper rom og
avgrensing i tettstedet og som kan gi livsgrunnlag for biologisk mangfold. Eksisterende
vegetasjon, srlig sterre treer, bar bevares i den grad det er mulig. Bekkeapning skal vurderes
i forbindelse med utbyggingsprosjekter, men ma vurderes i sammenheng med geotekniske
forhold.

7.2 Vegetasjonsbuffer
For nye utbyggingsfelt skal det vurderes behov for en vegetasjonsbuffer mot tilstatende
omrader.

7.3 Friluftsomrader
Det skal sikres gode forbindelser til friluftsomradene.

7.4 Friomrader inne i bebyggelsen

Friomrédene skal veere allment tilgjengelige og benyttes til idrett, sport, rekreasjon og lek.
Innenfor de enkelte friomrédene kan det godkjennes opparbeidelse av parkmessige fasiliteter
som uteplasser eller liknede som fremmer aktiviteten.

7.5 Idrett
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Det tillates & anlegge bygning eller anlegg i tilknytning til idrett, innenfor det avsatte omradet.
Ved plassering av bygninger skal hensynet til siktlinjer mot Romeriksésen fra B1 og omradet
rundt, vurderes.

§ 8 Kulturmilje

Viktige bygnings- og kulturmiljger skal sikres nér reguleringsplan utarbeides. Ved bygging
inntil viktige bygnings- og kulturmiljeer, mé det med plassering og volum tas hensyn til
eksisterende bebyggelsesstruktur.

§ 9 Stey”

§ 10 Samferdselsanlegg

Nye veganlegg og utvidelse av eksisterende veger skal gis en utforming tilpasset Klgfta der
estetikk og tilgjengelighet skal vektlegges med naturlige ledelinjer/markeringer. Vegene
utformes i1 henhold til retningslinjene. Statens Vegvesens handbok 017 skal nyttes.
Byggeplaner for nye veganlegg som bergrer riks- eller fylkesveger skal godkjennes av Statens
vegvesen.

Byggegrenser langs fylkesvegene i planomradet:

e Trondheimsvegen innenfor sentrumsformalene, og til Berserudvegen i sor: 12,5 meter (jf.
gjeldende regulering)

Trondheimsvegen fra Berserudvegen til og med B8 i sgr: 15 meter

Trondheimsvegen utenfor sentrumsformélene: 20 meter

Gjerdrumsvegen innenfor sentrumsformalene: 12,5 meter (jf. gjeldende regulering)
Gjerdrumsvegen utenfor sentrumsformalene: 20 meter

Kongsvingervegen vest for kryss med Ilevegen: 12,5 meter (jf. gjeldende regulering)
Kongsvingervegen gst for kryss med Ilevegen: 20 meter

Ilevegen: 20 meter

Byggeforbudssone / miljgsone langs E6 og rv.2 skal vaere 150 m, regnet fra senter av
narmeste kjorebane i hver retning. Unntatt er omrader med godkjente reguleringsplaner.

Offentlige parkeringsplasser P1-P3
Omrédene skal benyttes til innfartsparkering for kollektivknutepunktet.

For P1 og P2 tillates en utvidelse av parkeringskapasiteten med parkeringshus-
/parkeringskjeller.

§ 11 Hensynssoner
Pbl. § 11-8, a) Faresone, for leirras: Lav(I), middels(Il) og hey(III) fareklasse iht. NGI-
kartlegging.

Videre planlegging og utbygging ma folge opp veileder fra NVE. I omrdder som bereres av
faresone kvikkleire mé det ved utarbeidelse av reguleringsplan, eller ved sgknad om tiltak (i
uregulerte omrader) gjennomfores en geoteknisk utredning av faren, inkludert en
dokumentasjon av omradestabiliteten for faresonen iht. NVEs retningslinjer 2/2011.

" Erstattet av bestemmelse i kommuneplanen: §7 i kommuneplanen vedtatt 7.9.2015.
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Vurderingen mé ogsé inkludere den delen av kvikkleiresonen som eventuelt ligger utenfor
reguleringsplanomradet. Dokumentasjon fra geotekniker ma vise at det vil veere
tilfredsstillende sikkerhet bade i anleggsfasen og permanent. Det ma komme fram hva den
beregnede omréadestabiliteten er ved vurderingstidspunktet, og hvor mye den vil endres.
Eventuelle risikoreduserende tiltak mé beskrives, virkningen av dem dokumenteres og de ma
innarbeides i reguleringsplan/byggesak. Sikkerhetsniva er gitt i byggteknisk forskrift § 7-3.

Pbl. § 11-8, a) Sikringssone for kraftledning 1 luft/bakke: Avklares i forhold til stremstyrke i
forbindelse med senere regulering.

Pbl. § 11-8, ¢) naturmilje:
100 m-belte langs Leira som er et varig vernet vassdrag.

Salamanderdam med 300 m sikringssone rundt.
Pbl. § 11-8, c) kulturmiljger

Pbl. § 11-8, d) bandlagt omrade, etter kulturminneloven:
- Snilehaugen pé Brotnu
- Ullensaker kirke
- Ullensaker prestegard:
o Hovedbygning og stabbur
o Kokegrop-felt pa prestegardsjordet
- To gravhauger pa Hillern
Utvikling i omradet krever avklaring i forhold til nevnte lov.

§ 12 — Bruk av utbyggingsavtaler (pbl § 17-2 jf. § 11-9 nr 2)

Utbyggere av byggeomrader som inneholder bolig- eller neringsformal ma paregne & bekoste
teknisk infrastruktur, vann- og avlgpsanlegg, veg, herunder fortau/gang- og sykkelveg, torg,
park, grennstruktur og lekearealer i tilknytning til utbyggingsomrader/tomter. Tilsvarende ma
utbyggerne péaregne & bekoste opparbeidelse av grennstrukturen i/langs veger samtidig med de
ovrige tekniske anlegg.

For de storre omradene medforer dette at:

e Utbygger av felt S1 ma péregne 4 etablere og bekoste opparbeidelse av torget og
interne og tilgrensende gangveger vist pa plankartet.

e Utbygger av felt S2 ma paregne a etablere og bekoste opparbeidelse av parken og
interne og tilgrensende gangveger vist pa plankartet.

e Utbygger av felt B1, S3 og S4 ma péregne 4 etablere og bekoste opparbeidelse av
forlengelsen av Barserudvegen, fra Gjerdrumsvegen og serover til Trondheimsvegen
i henhold til gjeldende regulering.

e Utbygger av felt S3 og S4 ma paregne a etablere og bekoste opparbeidelse fortau
langs vestsiden av Trondheimsvegen.

e Utbygger av ny idrettsstadion i Bakkedalen ma paregne helt eller delvis a etablere og
bekoste opparbeidelse av turvegen som skal danne forbindelse mellom Bakkedalen
og gangvegen langs nordsiden av Gjerdrumsvegen.
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e Utbygger av felt B7 og B9 ma péregne 4 etablere og bekoste fortau langs nordsiden
av Kongsvingervegen, pa strekningen mellom Klgfta Velhus og undergangen ved
jembanen 1 henhold til gjeldende regulering.

e Utbygger av felt N1 ma paregne a4 bekoste ny kjereveg med gangveg og snuplass i
enden av Dyrskuvegen. Utbyggingen omfattes av det samme rekkefolgekravet som
Ullensaker naringspark for gvrig til 4 bekoste etablering av 4 felt i
Kongsvingervegen fra E6 til Dyrskuvegen.

Forhandling om utbyggingsavtale skal skje parallelt med utarbeidelsen av
detaljreguleringsplan, og legges fram til politisk behandling og vedtas i samme mate.

§ 13 Tilherende retningslinjer

Retningslinjer som folger tettstedsplanen utfyller bestemmelser og plankartet. Disse er ikke
juridisk bindende, men gir feringer om hvordan det faktiske og rettslige planinnholdet er &
forsta og hvordan bestemmelsene kan paregnes praktisert.
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Retningslinjer til kommunedelplan for Klefta
Retningslinjene omhandler forming av omradene innenfor tettstedsplanen.
De skal nyttes som vurderingsgrunnlag ved behandling av plan- og byggesaker.

Til § 3 - Energi

Bio Varme Akershus AS ble av Norges vassdrags- og energidirektorat 2. okt. 2008 meddelt
fiernvarmekonsesjon for et neermere angitt omrade pa Klefta. Omradets avgrensing er gjengitt
pé plankartet med bla heltrukket linje.

I henhold til byggteknisk forskrift av 26.3.2010 § 14-8 skal,

“Der hvor det i plan er fastsatt tilknytningsplikt til fjernvarmeanlegg etter plan- og
bygningsloven § 27-5, skal nye bygninger utstyres med varmeanlegg slik at fjernvarme
kan nyttes for romoppvarming, ventilasjonsvarme og varmtvann.”’

Dette gjelder alle seknadspliktige tiltak, dvs. ogsa ved hovedombygging eller rehabilitering av
eksisterende bygg.

I seerlige tilfeller der det penbart ikke er praktisk eller samfunnsmessig forsvarlig, eller hvor
bygningens varmebehov er dekket av intern overskuddsvarme og hvor det ikke er behov for &
fa tilfort fjernvarme for a fa dekket oppvarmingsbehovet, eller ved hovedombygging hvor
tilknytning vil medfere uforholdsmessig store inngrep i bygningen, kan kommunen etter
begrunnet sgknad, gi dispensasjon fra tilknytningsplikten. Det skal i slike tilfeller innhentes
uttalelse fra fjernvarmeanleggets eier.

Tilknytningsplikten

Kommunen skal i forhandskonferanse opplyse om tiltaket ligger inne i omrade med
fiernvarmekonsesjon og om tiltaket kan fa krav om tilkobling til fjernvarme. Informasjonen
skal klargjare at dersom fjernvarmetilknytning settes som vilkér, gjelder tilknytningsplikten
for hele tiltaket/bygningen. Tilknytningsplikt inneberer ikke bruksplikt, men plikt til &
anlegge tilknytningspunkt slik at muligheten for tilkobling er tilstede. Dette innebaerer plikt til
a installere oppvarmingsenheter (radiatorer eller lignende), slik at hele tiltaket/bygningen kan
dekke sitt oppvarmingsbehov ved bruk av fjernvarme.

Kommunen skal forelegge fjernvarmekonsesjonshaver saker i henhold til § 3 i bestemmelsene
for vurdering om tilknytningsplikten skal gjeres gjeldende for det konkrete byggetiltaket.
Konsesjonshaver har 2 ukers svarfrist om tilknytningsplikten enskes benyttet. Avstar
konsesjonshaver & bruke denne retten skal en skriftlig begrunnelse folge avslaget.

Hvis konsesjonshaver kan fremme szerlige grunner for forlenget saksbehandlingstid, kan han
seke skriftlig om dette innen 2 uker. Konsesjonshaver har rett til & kreve tilknytningsgebyr og
fast arlig avgift, selv om fjermvarmen ikke benyttes. Konsesjonshaver bekoster varmeveksler
inne i det aktuelle bygg og rer frem til denne. Dersom kommunen ikke har mottatt svar fra
flernvarmekonsesjonshaver innen fristens utlgp, vil det ikke bli fremmet krav om
tilknytningsplikt for tiltaket.

Klage — dispensasjon fra tilknytningsplikten
En tiltakshaver som er misforngyd med tilknytningsplikten har to muligheter til & paklage
vedtaket:
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1. En kan sgke kommunen om dispensasjon fra tilknytningsplikten.

2. Vedtak om tilknytningsplikt kan paklages. Dersom kommunene skal gi dispensasjon, skal
det foreligge “’saerlige grunner” eller andre sarlig gode energilesninger som byggherren ma
kunne pavise

Til § 4 - rekkefolgebestemmelser
Etablering av teknisk infrastruktur innen de enkelte utbyggingsomrader sikres via
utbyggingsavtaler.

Til § 4.2 Utomhusplan

Utomhusplan skal vise detaljutforelse av alle ubebygde arealer, inkl veier, parkeringsarealer,
sykkelparkering, lekeplasser m.m. Planen skal vise eksisterende og fremtidig vegetasjon og
terreng.

Til § 5 - Stedsutvikling, estetikk og utforming

Klofta skal ha en barekraftig arealdisponering.

Malet er a forsterke og videreutvikle stedets karakter. Ny bebyggelse i tilknytning til
bevaringsverdige bebyggelse og gardstun skal tilpasses eksisterende byggeskikk. Ved
prosjektering av nye bygninger skal det tas hensyn til tundannelse, volum, etasjeantall,
takvinkel, material- og fargebruk. Garasjer og andre mindre byggverk pa boligtomt skal
dokumenteres i sgknaden samtidig med boligen.

For alle planer etter plan- og bygningsloven som fremmes for behandling, skal det foreligge
en vurdering om tilgjengelighet for alle befolkningsgrupper.

Ny bebyggelse skal plasseres slik at det tilrettelegges for et oversiktlig, trafikksikkert og lett
fattbart gangvegnett med korte avstander mellom parkeringsplasser, uteoppholdsarealer og
viktige malpunkt.

Til § 6 - Byggeomrdder
Normer for hgyder og tilpasning til omgivelser:

B1: I henhold til reguleringsplan for feltet. Ved detaljregulering av feltet kan de regulerte
byggehgydene i serlige del av planomradet revurderes.

B2: Bygninger langs Trondheimsvegen skal ha smahuspreg med maks menehgyde pa 9 meter.
Bebyggelsen mé avpasses til eksisterende bebyggelse og hensynssoner for kultur-miljger, jf.

§ 8. Bygninger langs jernbanen kan oppferes i 4 etasjer, med maks meneheyde pd 15 meter.
Ved detaljregulering av feltet ma behovet for en trinnvis opptrapping av tillatte byggeheyder
fra Trondheimsvegen til jernbanen avklares.

Adkomst til boligomréadet lgses ved a utnytte Handelsvegen, Kremmersvingen og
yttergrensene av B2. Endelig adkomstlesning fastsettes i detaljreguleringsplan for omradet.

B3: Boligbebyggelsen skal ha maks megnehgyde pa 9 meter.
B4: Det tillates konsentrert boligbebyggelse innenfor feltet. Maks tillatt byggehoyde er 3-4

etasjer. Bebyggelsen 1 randsone mot etablert boligbebyggelse ma vurderes avpasset til
omgivelsene.
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BS: Det tillates konsentrert smahusbebyggelse innenfor feltet. Tillatte hoyder er fastsatt i
§6.1.

B6: Det tillates sméhusbebyggelse. Monehayde ber ikke overstige 9 meter.

B7: Det tillates byggehoyde pa 3-6 etasjer innenfor feltet. Ved detaljregulering av feltet mé
behovet for en trinnvis nedtrapping av tillatte byggeheyder fra Dyrskuvegen mot servest
avklares.

B&: Det tillates byggehoyde pa 3-4 etasjer innenfor feltet. Ved utforming av eiendommen bor
ikke bebyggelsen danne en vegg langs vegen, men det bor beholdes en apenhet som gir noe
innsyn til skoleanlegget.

B9: Det tillates byggehoyde pé 2-4 etasjer innenfor feltet.
B12-B13: Det tillates eneboliger, og mgnehoyden ber ikke overstige 9 meter.

S1-S5: Byggehoyde pé opptil 2-4 etasjer anses som norm for sentrumsomradene. Innenfor
deler av felt S1, S2, S3, S4 og de deler av S5 som ligger langs jernbanen, kan det vurderes
bebyggelse pa opptil 5 etasjer.

F1-F2: Byggehgyder innenfor feltene skal ikke overstige 9 meter, og avpasses etter bebygde
omgivelser.

T1-T7: Hoyder fastsettes i reguleringsplan, men arealene bar utnyttes effektivt. I
detaljreguleringsplanen for T7 skal det tas hensyn til utviklingen av idrettsanleggene i
omradet.

FV: Hayder og volumer pa bebyggelse og anlegg (bl.a. pipe), samt forholdet til byggegrensen
langs jernbanen ma avklares i forbindelse med detaljregulering.

Neringsomradene seor for gangvegen til Vestre Skibakk og langs Kongsvingervegen kan fa en
hoyere utnyttelse og bebygges med 3-4 etasjer med naring.

Til 6.7 Krav til infrastruktur

Kommunen anbefaler nedgravde avfallsbrenner ved storre boligprosjekt. For &

minske ulykkesrisikoen ved avfallshandtering ensker kommunen fortrinnsvis gjennom-
kjering eller rundkjering for renovasjonsbilen. Der det er trangt om plass, for eksempel i
sentrum, kan snuhammer brukes dersom sikkerheten ivaretas. I utbyggingsomrader som
henger naturlig sammen og som bygges ut under ett, skal det kreves felles
oppsamlingsutstyr/oppsamlingsplass for abonnentene.

Til § 6.8 Parkering
Ved regulering for frittliggende sméhusbebyggelse ma det vises plassering av 1 dobbeltgarasje
pr. boenhet over 70 m?.

Til § 6.9 Utearealer
Alle boliger skal ha gode tilgjengelige uteareal egnet for opphold pa egen tomt og /eller som
fellesareal for flere eiendommer. Boliger bgr ha private uteomrader med direkte tilgang til
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boligen, for boliger uten tilknytting til bakkeplan kan dette lases for eksempel med
balkong/terrasse.

Det skal vere sikker ferdsel mellom nerlekeplass og bolig. Der det er mulig skal utearealene
legges i forbindelse med eksisterende grenne forbindelser/grennstruktur. Naturlige
landskapselementer som har kvaliteter med tanke pa lek og aktivitet, skal bevares. Gangareal
skal ikke ligge direkte inntil boliger. Boliger pa bakkeplan skal skjermes for innsyn.

For omdisponering av arealer avsatt til fellesareal eller friomrdde som er 1 bruk eller egnet for
lek, skal det utredes fullverdig erstatning. Det vises til RPR for & styrke barn og unges
interesser 1 planleggingen.

I boligfelt med BY A starre enn 30 % skal det etableres lekeplass innenfor 50 m fra inngangen
til de boligene den skal betjene. Lekeplass ved inngang skal ha noe fast dekke for trehjuls-
sykling og areal for sandkasse. Disse er for de aller minste barna.

Det skal vaere en nerlekeplass per 50 boenheter. Lekeplassen skal vaere maksimalt 250 m fra
inngangen til de boligene den skal betjene, men inntil 300 m i omrader med sméhus-
bebyggelse. Del av arealet skal veere tilneermet flatt og ha en jevn hard flate uten fast
lekeutstyr.

Det skal vaere en grendelekeplass per 300 boenheter med en maksimal gangavstand pa 500 m
til inngangen 1 de boliger den skal betjene, avstanden kan veere inntil 1000 m i omrader med
apen smahusbebyggelse. Minst halvparten av arealet pa en grendelekeplass ber ogsa
inneholde park- eller naturarealer med trevegetasjon der bygging av lekehytter m.v. er tillatt.
Skolegard, barnehager, treningsbane og lignende ber holdes apen for lek utenom ordinzer
apningstid, og skal normalt ikke benyttes til parkering.

Boliger pa bakkeplan og private utearealer pa bakkeplan ber skjermes for innsyn ved en
buffer eller vegetasjon. Om det ikke er plass til buffer, ber det veere en nivaforskjell. For
eksempel ved at nivaet i forste etg. ligger 50-100 cm over utenivaet.

Naturlige landskapstrekk som treklynger, bakker egnet for aking, sma fjellknauser, bekker og
lignende ber bevares og kan sammen med gode lasninger for behandling av overflatevann
som f.eks oppsamlingsdammer, berike omradet og vare populare elementer 1 bamns lek.
Videre ber stiene/gangarealene i boligomrader danne “runder” som barna kan sykle i.

Til § 7 Gronnstruktur

Bygg og anlegg skal utformes bevisst i forhold til eksisterende grennstruktur, terreng og
vegetasjon slik at de ikke hindrer muligheten for en sammenhengende grennstruktur /
korridor.

Pé plankartet er det markert viktige parker og grentomrader, samt nivearende og framtidige
gangforbindelser/turveitraseer. Disse skal utvikles med tanke pé 4 oppfylle behovet for ulike
funksjoner og aktiviteter, og veere allment tilgjengelige. Det kan aksepteres mindre
omlegginger av gangforbindelser/ turveitraseer ved regulering.

I forbindelse med planlegging av bygge- og anleggstiltak skal det avklares gjennomfering av

tiltak innenfor omradet for &4 fa sammenhengende forbindelseslinjer for gaende og syklende til
viktige malpunkt utenfor omradet, samt tilrettelegging for meteplasser. Moteplasser skal
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avgrenses og utformes vakre, varierte, spennende og brukervennlige, med god og varig
materialstandard. Det settes ogsé krav til bruk av vegetasjon.

Til 7.2 - Vegetasjonsbuffer

Vegetasjonsbuffer ber vaere min. 5-10 m bred og beplantes med treer eller busker alt etter
vegetasjonsbufferens funksjon dersom det ikke finnes slik naturlig vegetasjon fra for. Bredde
og utforming pé vegetasjonsbuffere avklares i reguleringsplan.

Til 7.4 Friomrdder inne i bebyggelsen
De enkelte anleggene i friomrddene kan reserveres for den organiserte idretten etter neermere
avtale med kommunen.

Til 7.5 Idrett
Omradene som legges til rette for golf, skal vare apne for flerbruk. Dette vil si at
allmennheten skal ha adgang til omradet som rekreasjonsomrade.

Til § 9 — Stoy”

Til § 10 Samferdselsanlegg

Vegene skal planlegges med forskjellige profiler avhengig av trafikkmengder og funksjon jf
vedlagte vegprofiler eller Statens Vegvesens handbok 017. Endelig utforming og bruk av
vegprofilene vurderes nermere ved detaljregulering, hensynet til nye og allerede etablerte
trerekker skal vektlegges. Vegarealene skal tilpasses alle brukere pa en likeverdig mate etter
prinsippet om Universell utforming.

Private og felles parkeringsplasser skal gis en tiltalende utforming ved beplantning i og rundt
parkeringsplassene. Det skal anlegges et fysisk skille mellom parkeringsareal og gate / fortau.

P1-P3:

Det tillates byggehayde pé 2-4 etasjer innenfor P1 og P2. Ved utforming av bebyggelse
innefor felt P1 m4 man veare s&rlig oppmerksom pa den arkitektoniske utformingen av
bebyggelsen. Bebyggelsen ma tilpasses Klaftaparken og gvrig sentrumsbebyggelse.

I forbindelse med behandlingen av en reguleringsplan for parkeringsomréadet kan det utredes
muligheten for 4 etablere sentrumsformal (kontor eller stasjonsrelatert virksomhet) i tillegg til
parkeringshus/parkeringskjeller. Innenfor P1 og P2 kan det planlegges bebyggelse med
sentrumsformal nér parkeringskapasiteten kan gkes med minimum 50 % 1 forhold til dagens
totale antall parkeringsplasser (P1, P2 og P3).

Til § 11 - Hensynssoner
Hensynssone Faresone for leirras (§ 11-8, a) jf. kommunedelplankartet

Tiltak som inneberer tilflytting av mennesker eller etablering av viktige samfunnsfunksjoner
som f.eks kraftledning, viktige veger og vann- og avlepsanlegg tillates ikke, uten at det er
gjort grundige vurderinger av stabilitet. Det vises forgvrig til NVEs veileder; “Planlegging og
utbygging i fareomrdder langs vassdrag, sist revidert 5. mars 2009”

Hensynssone naturmiljg (§ 11-8, ¢) jf. kommunedelplankartet:

* Erstattet av retningslinjer i kommuneplanen: Ti/ §7 Sty 1 kommuneplanen vedtatt 7.9.2015.
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Dette gjelder 100-meterbeltet lang Leira og sikringssone med radius 300 m rundt salamander-
dammer. Hensikten er 4 holde disse omradene frie for inngrep, men tiltak for 4 bedre til-
gjengeligheten til vassdraget i rekreasjonsgyemed kan aksepteres. Stor salamander er definert
som en truet art og sonen rundt dammene er satt for 4 verne viktige biotoper for denne arten
og andre amfibier. For 100-meterbeltet langs Leira vises det ogsa til § 6 i kommuneplan-
bestemmelsene.

Hensynssone kulturmiljg (§11-8c):

Ved planlegging og prosjektering av nye tiltak skal det tas hensyn til eksisterende kultur-
minner. Der kulturminnene har historisk eller arkitektonisk verdi skal det sgkes innarbeidet i
prosjektets hovedgrep som et estetisk identitetsskapende element.

Sonetype 1, jf. kommunedelplankart.

Areppen skole hvitbygget, Annerud, Bakke, Bakkevillaen, Klgfta vel og Furuheimen, Klefta
gamle skole og Villa Valhall, Finsengdrden, Asper gjestgiveri, villaer og forretningsgérder i
sentrum, jernbanestasjonen, Holmsgarden, Holmsmoa og Folkebiblioteket.

Bygningene bgr bevares i helhet og detaljer. Tilbakeforing av eksterierene til tidligere
dokumentert utseende er i noen grad gnskelig. Nybygg 1 omradet bgr underordne seg
eksisterende bebyggelse, og forholde seg til denne i form, volum og materialbruk.

Ved regulering ber bygningene og tilhgrende uteomrader gis bestemmelser som sikrer de
kulturhistoriske verdiene.

For Forsvarets radiostasjon ber omradet forvaltes i trdd med landsverneplan for Forsvaret.

Sonetype 2, jf. kommunedelplankart:

Omrédet ved Ullensaker kirke og Ullensaker prestegérd.

Prestegardeens hovedbygning og stabbur er fredet etter kulturminneloven. Ullensaker kirke er
fort i kategori tre 1 Riksantikvarens kirkeliste. Prestegirdens hageanlegg er av stor verdi, ogsé
med den tilhgrende "Wergelandsgya”.

Kulturmiljgenes utrykk med kirken og prestegarden som dominerende ma ivaretas. De
eksisterende bygningene bgr beholde sitt uttrykk og preg. Nybygg i omradet ber underordne
seg eksisterende bebyggelse, og forholde seg til denne i form, volum og materialbruk.
Utviklingen av omradet ber skje slik at landbrukspreget og kulturlandskapet ivaretas. Ved
regulering ber det gis bestemmelser som sikrer verneverdiene i omradet.

Sonetype 3, jf. kommunedelplankart:

Averstadmoen

Kulturmiljgenes utrykk med variert smakarsbebyggelse og sméindustri ivaretas. Eksisterende
bygninger eldre enn 1960 ivaretas i helhet, volum og detaljer. Fortetting bar ikke forekomme
innenfor hensynssonen.

Ved regulering ber bygningene og tilhgrende uteomrader gis bestemmelser som sikrer de
kulturhistoriske verdiene.

Sonetype 4, jf. kommunedelplankart:

17



Gardstunene pa Brotnu, Olstadkorset, Olstad nordre, Olstad sgndre, Averstad, Nordre Ihle,
Sendre Ihle, Lautibakken, Hauger og Hilleren.

Kulturmiljeenes utrykk med variert gardsbebyggelse ivaretas. De eksisterende bygningene
ber beholde sitt uttrykk og preg. Nybygg 1 omrédet ber underordne seg eksisterende
bebyggelse, og forholde seg til denne 1 form, volum og materialbruk. Utviklingen av omradet
bar skje slik at landbrukspreget og kulturlandskapet ivaretas, men likevel slik at det ikke er til
hinder for drift og utvikling av gardsbrukene.

Vegprofiler:
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Kapittel 1:
Kommuneplanbestemmelser

Bestemmelser markert med rgd farge samt gjennomstreking er unntatt rettsvirkning fram til
innsigelsene er avklart.

§ 1 Plankrav

1.1 Krav om reguleringsplan

| omrader avsatt til utbyggingsformal (pbl. § 11-7 nr. 1 og 2) kan arbeid og tiltak som nevnt i
pbl. §§ 20-1 og 20-2, herunder opprettelse av ny grunneiendom til slike formal, ikke finne sted
for omradet inngér i en reguleringsplan.

Ullensaker kommune kan kreve en samlet planlegging av stgrre omrader der dette anses
ngdvendig eller hensiktsmessig av hensyn til helheten, sett i forhold til bl.a.:
Sentrumsutvikling, bebyggelsesstruktur, teknisk infrastruktur (bl.a. veg, VA-anlegg, gang-
/sykkelveg, energilgsninger, renovasjon, steyskjerming), grgnnstruktur (landskap, friomrader,
lekearealer), sosial infrastruktur (barnehager, grendehus), kulturmiljger, klimatilpasninger og
overvannshandtering.

Ved fortetting i smahusbebyggelse
Ved boligfortetting med konsentrert smahusbebyggelse i stedet for frittliggende
smahusbebyggelse skal det utarbeides ny reguleringsplan — detaljregulering.

1.2 Unntak fra plankrav

For uregulerte, mindre omrader vist som "Bebyggelse og anlegg — Boligbebyggelse -
naveerende" i kommuneplankartet kan kommunen etter en konkret vurdering gjgre unntak
fra kravet om reguleringsplan i fglgende tilfeller:

1. Oppfering inntil to boenheter. Tiltaket ma oppfylle krav tilknyttet frittliggende
smdhusbebyggelse slik det er definert i kapittel 3 til kommuneplan.

2. Ved fradeling av inntil to boligtomter, der tomten ikke er egnet for videre oppdeling.
Tomtene kan bebygges med maks en boenhet pr. tomt. Tiltaket ma oppfylle krav tilknyttet
frittliggende smahusbebyggelse slik det er definert i kapittel 3 til kommuneplan.

3. Oppfgring av pabygg, tilbygg, samt garasjer og uthus for eksisterende smahusbebyggelse,
tilsvarende gjelder tiltak etter pbl. §§ 20-4 og 20-5.

4. Bruksendring til boligformal innenfor eksisterende boligomrader inntil to boenheter.
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Ved bygge- og anleggstiltak som er unntatt plankrav skal det utarbeides VA-plan inklusive
overvannshandtering.

Selv om det gis unntak fra plankrav, skal kommuneplanens gvrige bestemmelser overholdes.
Unntaket gjelder ikke for boligbygging i stgyutsatte omrader.

1.3 Krav om samlet planlegging for utvalgte omrader

| omrader avsatt med hensynssone H810, detaljeringssone — er det krav om felles planlegging
(pbl. § 11-8, e).

§ 2 Forholdet til gjeldende planer

Juridisk bindende arealplaner vedtatt for kommuneplanens arealdel gjelder. Ved motstrid
gjelder arealbruk i sist vedtatte plan.

Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende
kommunedelplaner der disse ikke selv angir noe annet. Ved motstrid mellom bestemmelser i
kommuneplanen og kommunedelplaner gjelder kommuneplanen.

§ 3 Utbyggingsrekkefalge

3.1 Nordby park

Planarbeid kan ikke starte for fglgende omrader som ligger i kommuneplanen er utviklet: SS,
KS, K6 og K14 i Byplanen, hele Gystadmarka og hele Jessheim sgrgst.

3.2 Gystadmarka nord (nord for vedtatt omradereguleringsplan)
Planarbeid kan ikke starte fgr fglgende omrader som ligger i kommuneplanen er utviklet: Den
delen av Gystadmarka som er omfattet av omradereguleringsplanen, samt S5, K5, K6 og K14 i
Byplanen, og hele Jessheim sprgst.

§ 4 Krav til teknisk-, grenn- og sosial
infrastruktur

4.1 Folkehelse

Arealplaner skal ivareta helsemessige hensyn. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det
redegjgres for hvordan planen kan bidra til 8 fremme folkehelsen, jf. folkehelseloven § Sc.
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4.2 Universell utforming

I plan- og byggesaker skal det beskrives hvordan forholdet til universell utforming er ivaretatt.
Friomrader og adkomstveger skal i stgrst mulig grad gis universell utforming.

4.3 Felles planbestemmelser

4.3.1Generelle bestemmelser:
Til fgrstegangs behandling av omrade- eller detaljreguleringsplan skal blant annet fglgende
dokumenteres:

e Barnehage- og skolekapasitet
e Transportkapasitet og trafikksikkerhet
e VA-rammeplan samt overvannshandtering med sikring av flomveger

4.3.2 Grad av utnytting
For uregulerte- og regulerte boligomrader med lavere utnytting og for tomter i LNF-omrader

med tillatelse til boligbebyggelse, settes maksimal tillatt grad av utnytting til BYA = 30 %
inklusiv garasje/biloppstillingsplasser.

4.3.3 Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest
Bebyggelse kan ikke tas i bruk fgr ngdvendig teknisk infrastruktur (vann, avlgp, renovasjon og
veg mm.) er godkjent ved ferdigbefaring av rette myndighet. Krav og retningslinjer til

anleggene i Ullensaker kommune skal fglge den til enhver tid gjeldende VA-norm og Veg-
norm.

4.3.4 Sand- og grusmasser
| Gardermoen-, Barntjermoen- og Hauerseteromradet: Drivverdige forekomster av grus skal

veere tatt ut fgr omradene eventuelt kan bebygges. Drivverdige sand- og grusmasser skal tas
ut i henhold til godkjente driftsplaner. For a beskytte grunnvannet skal det etter uttak vaere
minimum 4 meter ned til grunnvannet.

4.3.5 Gjenbruk av matjord og nydyrking

Ullensaker kommune har en klar intensjon om a verne dyrket mark og hindre nedbygging av
den.
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| planer som tillater omdisponering av jordbruksareal, skal det innarbeides bestemmelser om
at matjordlaget skal brukes til forbedring av annen dyrka eller dyrkbar mark til
matproduksjon.

Kommunal landbruksmyndighet skal godkjenne plan for handtering av matjord fra
jordbruksareal fgr det gis igangsettingstillatelse til boliger eller annet formal. En godkjent
matjordplan er en forutsetning for at igangsettingstillatelse kan gis.

4.3.6 Registrering av naturmangfold
Kommunen skal kreve at det gjennomfgres registrering av naturmangfold/biologisk mangfold
pa arealer hvor kartlegging tidligere ikke er gjennomfert.

4.3.7 Midlertidige tiltak
Kommuneplanens rettsvirkning gjelder ogsa for midlertidige- og flyttbare konstruksjoner.

Midlertidige tiltak som innebaerer boligformal, skal plasseres i direkte tilknytning til bygge-
eller anleggstomt hvor arbeid pagar.

4.4 Szerlige krav til de enkelte omradene — rekkefglgekrav

Omradebetegnelse | Navn/sted Rekkefglgekrav

2015-62 Gystadarsls Sl Det tillates ikke etablert bebyggelse f(br '
2015-91 | nyttkryss Rambydalsvegen/ fv. 174 er
2019-53 AN AN <o etablert med tilhgrende omleggmg av
2019-55 S e : Rambydalsvegen

2019-56 G e e _ AR e
2019-56 Gystad Helhetlig utvikling av omradet ma sikres

giennom reguleringsplan, inkludert
omlegging av Rambydalsvegen og nytt
kryss Rambydalsvegen/ fv 174.

Byggeomradene Gystad e - ed! utv:kllng av byggeomradene Iangs :
langs Pinnebekken | ik Pmnebekken pa Gystad skal det snkres en
ORI e "t||strekkel|g bred gr(bnnstruktur med
mullghet for turst|/S|kr|ng av b|o|og|sk
mangfold

2015-105 Klgfta Ved utvikling av 2015-105 pa K|¢fta skal
kulturminnevernhensyn ivaretas gjennom
detaljregulering jf. retningslinjer fra
kommunedelplan for Kigfta.
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2015-89

Algarheim

- | Ved utvikling av Algarheim nord, 2015:8'9

i X etter 2030

2015-16
2015-38
2015-97-dell

Alle nye
reguleringsplaner
innenfor
Gardermoen

Gardermoen seter og Li

Nye naermgsomrader i omradet
Gardermoen seter, 2015-16 (todelt - st
og vest for Vilbergvegen), og omradene pa
Li, 2015-38 og 2015-97-del 1, skal
tilrettelegges for mindre enheter med
produksjonslokaler og tilhgrende kontor.
Detaljvarehandel tillates ikke.

Ved reguleringsplanarbeidet for omradet
ved Gardermoen seter, 2015-16, skal det
legges vekt pa tilpasning til eksisterende
bebyggelse (smaskala bygg/oppbrutte
volum). Det skal legges seerlig vekt pa at
det gjennom utvikling av omradet skal
sikres kvalitet og helhet i grgnnstruktur-
forbindelsen gjennom omradet, som del
av forbindelsen mellom
Raknehaugen/Sand til Elstad. Herunder
tilrettelegging for tursti. Det bgr i den
sammenheng vurderes
vegetasjonsskjermer mot eksisterende
naeringsomrade i vest.
Kulturminnevernhensyn omradet skal
sikres, og innga i grgnnstrukturen sa langt
det er mulig.

For Gardermoen seter, Vilbergvegen vest
og alle andre nye reguleringsplaner
innenfor Gardermoen Naeringspark og
Jessheim nord gjelder:
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naeringspark og
Jessheim nord

2015-118

2019-96

2015-113

Dal skog

Det kan ikke gis rammetillatelse fgr nevnte

_utbyggers andel a_\) bidrag til finansiering

lokalvegnett.

Nytt hovedvegsystem, V23-krysset med
tilhgrende ramper og tilknytninger mot
lokalvegnett eller alternativ godkjent
krysslgsning, bygges etter
detaljreguleringsplan og byggeplan
godkjent av Statens vegvesen.

veginfrastruktur er ferdigstilt eller at

av denne er sikret i en bindende
infrastrukturavtale med Statens vegvesen.
En slik avtale kan inngas sa langt Statens
vegvesen finner at dette vil vaere fo‘rs’varlig'
utfra sikkerhet i trafikkavviklingen pa E6 og

Ved utvikling av omradet ma behov for ny
atkomst vurderes. IS
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2019-10 Hauerseter For ny godsterminal pa Hauerseter kan tas
i bruk ma det veere etablert en
trafikksikker og tilstrekkelig dimensjonert
veglgsning. Endelig rekkefglgekrav
fastsettes i reguleringsplanen.

2019-30 :
204523 Sasrder Debtlletasgliunonpionfistelrd
; e " : i
NEforrmd : Ly
aktualtmadethotel-her

e bl e :
hel R

bat | i kel I

lardslareggnrdehabyaoaloaielum,

heyderoguttrykk—Detkanikkeoppigres
I ciktling "
gravhaugene: '
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2019-79

2019-5 Det tillates kun overnattingsviromhet og
: privat tjenesteyting i tilknytning til denne.
2019-35 : ' i 2 / sy v

2019-36 i : : j@r

2019-36 Olalgkka Det tillates kun idrettsrelatert naering som
treningssenter og fysikalske tilbud. Det
tillates verken detaljhandel eller handel
med plasskrevende varer. Utviklingen av
naeringsomradet er bare aktuelt dersom
fotballforbundets planer for idrettsarealet
gjennomfgres.

2019-42

Hersjgen camping Nar eiendommen utvikles skal det legges
til rette for god tilgang for allmennheten
til omradet generelt, og til badeplassen
spesielt. Tilgang til annen bebyggelse
innenfor omradet m3 sikres. Det tillates

2019-94

oppfert bebyggelse til fritids- og

2019-97

Omrade N/T3 i omrédergulerings_plann
utvikles i henhold til de bestemmelsene
som fglger av omradeplanen. | omradet

2019-99

12
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kan det etableres ny interkommunal
brannstasjon.

Nytt naeringsareal skal ha adkomst fra
navaerende naeringsomrade. Det ma
giennomfgres trafikale vurderinger av
krysset mellom Kongsvingervegen og
Prestmoen i forbindelse med regulering.

Willersrudjordet Klgfta

4.5 Rekkefglgekrav vedrgrende avvirking/hogst i nye reguleringsplaner

I alle nye reguleringsplaner tas det inn i rekkefglgebestemmelsene at det ikke tillates hogst i
yngletiden: avvirking/hogst legges utenom yngletiden, 15.april — 15.juli.

4.6 Felles for omrader foreslatt avsatt til kombinert bebyggelse og

anleggsformal

Omrade for kombinert bebyggelse og anleggsformal skal bygges ut med blandet formal;
boliger, forretning (begrenset til smaskala butikker, kiosker o.1.), kontor, servering,
tjenesteyting og service. Lager- og industrivirksomhet tillates ikke.

§ 5 Utbyggingsavtaler

Utviklere av utbyggingsomrader ma paregne a bekoste teknisk infrastruktur i tilknytning til, og
som er ngdvendig for utbygging av omradene, blant annet vann- og avlgpsanlegg, veg,
herunder fortau/gang- sykkelveg med belysning, park, grgnnstruktur og lekearealer.

Ved utbygging til nevnte formal skal behovet for utbyggingsavtale vurderes for hvert enkelt
planomrade.

Det til enhver tid gjeldende prinsippvedtak om bruk av utbyggingsavtaler i Ullensaker
kommune legges til grunn for vurderingen og utarbeidelsen av avtalen.
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§ 6 Kulturminner og kulturmiljo

6.1 Kulturminner og kulturmiljg — generelt

Kvaliteten i kulturlandskap og kulturminner/-miljg registrert i kulturminnevernplanen skal
spkes bevart i plan- og byggesaksbehandling og anleggstiltak. Ved tiltak pa verneverdige
bygninger skal opprinnelig eller eldre eksterigr sa langt som mulig opprettholdes. Nye bygg,
konstruksjoner og anlegg skal utformes i samspill med omgivelsene. Tiltak som bergrer
kulturhistoriske verdier, skal forelegges relevante fagmyndigheter for uttalelse.

I seerskilte tilfeller kan kommunen vurdere at ogsa bygg/anlegg som ikke er registrert i
kulturminnevernplanen skal bevares.

Formaélet er & ivareta viktige kildehistoriske og identitetsskapende elementer i
lokalsamfunnene, sikre at dagens innbyggere og nye generasjoner far oppleve Ullensaker med
historisk dybde, samt 3 skape attraktive tettsteder og byrom.

6.2 Kulturminner, kulturmiljg og kulturlandskap ved bygge- og

anleggstiltak

Byggesaksbehandling skal ivareta hensynet til kulturlandskap og kulturminner/-miljg ihht
retningslinjer og rutiner beskrevet i kulturminnevernplanen. Ved tiltak pa verneverdige
bygninger skal opprinnelige eller eldre eksterigr, karakter og seertrekk bevares.

Tilbygg og nybygg kan tillates nar de etter kommunens vurdering er godt tilpasset og
harmonerer med kulturminnet/-miljget og omgivelsene. Kommunen skal stille krav til
plassering, volum, hgyde, form, takform og -tekking, fasadeuttrykk, detaljering,
vindusutforming, kledning, materialbruk og fargevalg. Ved sgknadsbehandling kan det bes om
en estetisk redegjgrelse.

Det skal vurderes om bygge- og anleggstiltak kan komme i konflikt med kjente eller hittil
ukjente automatisk fredete kulturminner. For alle tiltak som kan komme til & virke inn pa
automatisk fredete kulturminner, skal regional kulturminnemyndighet kontaktes.

Kommunens kulturminnevernkonsulent skal hgres i alle plan- og byggesaker.

6.3 Hensynssone H570_1-92 bevaring av kulturmiljg

Verneverdig bebyggelse innenfor hensynssone H570 (eget temakart) for bevaring av
kulturmiljg i kommuneplanen skal bevares i malestokk, eksterigr, helhet og detaljer, og tillates
ikke revet. Omradenes seerpreg skal sikres. Verdifulle elementer i kulturmiljget-/landskapet
som topografi, opparbeidet struktur, vegfar, traer og annen vegetasjon, gjerder, gards- og
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isdammer o.l. skal ivaretas. Nye tiltak skal hensynta og tilpasses det eksisterende mht.
plassering, volum og utforming.

| tilknytning til seerlig viktige og sentrale kulturminner/-miljg og kulturlandskap skal det utvises
en meget restriktiv praksis nar det gjelder nye bygg og anlegg, fortetting ol. Eventuelle nye
anlegg skal underordnes det eksisterende. Inngrep som kan forringe de kulturhistoriske
verdiene tillates ikke.

Viktige kulturminner-/miljg og kulturlandskap som bergres av plansaker skal sikres gijennom
regulering til hensynssone for bevaring av kulturmiljg. Hensynssoner fastsatt i
kommuneplanen samt vurderinger i kulturminnevernplanen skal legges til grunn for
utarbeiding av reguleringsplaner. Eksisterende kulturhistoriske og arkitektoniske verdier skal
spkes innarbeidet i prosjektenes hovedgrep som estetiske og identitetsskapende element.

§ 7 Landskap

Ved reguleringsplanlegging og bygge- og anleggstiltak skal hensynet til verdifulle og sarbare
natur- og kulturlandskap ivaretas.

§ 8 Grognnstruktur

8.1 Grgnnstruktur/vegetasjon i utbyggingsomrader

Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan, skal alle byggeomrader utenom
sentrumsomradene ha en andel grgntareal pa bakkeniva som er minimum 30 % av netto
tomteareal.

| reguleringssaker skal eksisterende og fremtidige aktuelle gangatkomster til overordnet
gronnstruktur og friluftslivsomrader sikres/gjennomfgres. Sammenhengende grgntdrag og
grgnne lunger skal ivaretas og styrkes.

Ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner skal terreng/overflateutforming, grgnnstruktur,
vegetasjon og overvannshandtering samordnes, og det skal sgkes & oppna sammenhengende
grgnne korridorer.

8.2 Omrader tilrettelagt for golf
| omradene tilrettelagt for golf, skal allmennheten ha adgang i form av gangforbindelser
gjiennom omradet.

15
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§ 9 Vassdragssoner og naturmilje

9.1 Vernede vassdrag

De vernede vassdragene Leiravassdraget og Hurdalsvassdraget bergrer arealer i Ullensaker
kommune. Disse vassdragene inkludert deres nedbgrsfelt er underlagt rikspolitiske
retningslinjer for vernede vassdrag.

Inntil 100 meter langs fglgende vassdrag kan arbeid og tiltak som nevnt i pbl. § 20-1 eller
fradeling til slike formal, ikke iverksettes: Hurdal- og Vorma-vassdraget og Leiravassdraget.

9.2 Omrader langs vassdragene Leira, Romua og Risa

For omrader langs vassdrag, slik det fremkommer av arealkartet, inntil 100 meter fra
strandlinjen ved gjennomsnittlig flomvannstand, er det ikke tillatt & sette i verk arbeid og tiltak
som nevnt i plan- og bygningslovens § 1-8. Unntatt fra forbudet er mindre anlegg for ferdsel
og friluftsliv for allmennheten som kan tillates av kommunen etter seerskilt sgknad.

Langs vassdragene skal det opprettholdes og utvikles en vegetasjonssone pa minst 30 meter.
Vegetasjonssone pa jordbruksareal er ivaretatt ved grasdekke eller stubb pa de
vassdragsnaere arealene om hgsten/vinteren.

Vannressursloven s § 11 om kantvegetasjon gjelder langs bekker og vassdrag.

9.3 Erosjon langs bekker med arssikker vannfgring

For bebyggelse og anlegg skal avstanden til elve-/ bekkekant vaere minst like stor som hgyden
pa kanten, men ikke mindre enn 20 meter, jf. veileder til TEK-17 kapittel 7 eller nyere.

Ved utbygging og fortetting tillates ikke gkt vannfgring til bekk eller vassdrag, jf.
bestemmelsene § 13.1.

9.4 Lukkede bekker og bekkelukking
Bekkelukking er ikke tillatt.

Lukkede bekker kan kreves gjendpnet ved planlegging og utbygging. Unntak ved ngdvendig
tiltak i landbruk eller stedbunden nzering. Det forutsettes at bekkelgpet og det omliggende
arealet tilknyttet bekken avpasses en klimatilpasset flomvannfgring i henhold til Norges
vassdrags- og energidirektorats (NVE) retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner
(nr.2/2011, siste revisjon).
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Ved gjenapning av lukkede bekker skal det foreligger ngdvendig dokumentasjon av
konsekvenser. Dokumentasjonen skal ogsa inneholde en plan for giennomfgring av avbgtende
sikringstiltak for omkringliggende arealer, bygninger og annen infrastruktur.

9.5 Hensynssone naturmiljg

Ved sgknadspliktige tiltak innenfor hensynssonene skal konsekvenser for naturopplevelser,
natur- og landskapsverdi i og langs elvelgp dokumenteres. Bekkelukking tillates ikke. Lukkede
vannveier skal vurderes apnet og restaurert.

J Pbl § 11-8, c) Seerlige hensyn til bevaring av naturmiljger H560_1 til 8
o Pbl § 11-8, c) Hensyn friluftsliv H530_1, 2, 8, 10, 11, 15 og 16
o Pbl § 11-8, c) Hensyn landskap H550_1

9.6 Landskapsvernomrader og naturreservat — bandlagt etter
naturmangfoldsloven

Innenfor verneomradene tillates kun tiltak som er i trad med verneforskriftene for omradene.
Hensynssoner: H720_1 til 12

e Aurmoen landskapsvernomrade

e Elstad landskapsvernomrade

e Nordbytjern landskapsvernomrade

e Sandtjern naturreservat

e |jggodttjern naturreservat

e Svenskestutjern naturreservat

e Romerike Landskapsvernomrade

§ 10 Kollektivtraseer

Ved regulering og bygging langs definerte kollektivtraseer, jf. arealplanen (fv. 174
Algarheimsvegen/ Jessheimvegen og fv. 454), skal ngdvendig areal til
bussframkommelighet/kollektivfelt sikres.

§ 11 Parkering

11.1 Krav til parkering
Den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Ullensaker kommune, jf. kap. 2, skal legges til
grunn for all arealplanlegging og byggesaksbehandling.
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Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrgrende parkeringsplasser, gjelder
parkeringsnorm for Ullensaker kommune for nye tiltak.

| boligomrade(r) med felles parkeringsanlegg skal:

e Parkeringsplasser skal (utover de som er tinglyst pa den enkelte leilighet), herunder
gjesteplasser og plasser reservert for forflytningshemmede, etableres som fellesareal for
boligene de skal betjene. Gjesteplasser, og plasser for forflytningshemmede, skal vaere
tilgjengelige utenom avstengt parkering forbeholdt beboere.

e Ved stgrre utbygginger skal det vurderes om parkering kan lgses samlet for flere
utbyggingsprosjekter.

e Bildeling skal vurderes i reguleringsplaner slik at p-plasser for bildeling sikres.

§ 12 Handel og kjgpesentre

12.1 Kjppesenter
Etablering av kjgpesentre innen detaljvarehandel med samlet bruksareal pa mer enn 3000 m?
BRA tillates ikke utenom omrader med sentrumsformal i Jessheim og Klgfta.

12.2 @vrig detaljhandel

| lokalsentrene (se definisjon i kap. 3), i omrader med naering-, sentrum- eller
kombinertformal, kan det etableres detaljhandel for dagligvarer med inntil 800 m? BRA
salgsareal. Det kan ogsa etableres annen «strgkstjenende handel» (se definisjon i kap. 3) i
tilknytning til dagligvarehandel i lokalsentrene, men ikke utover et totalareal pa 1200 m?. Med
salgsareal menes gulvflaten i den delen av et utsalgssteds lokale hvor varer beregnet for salg
til publikum er synlig utstilt. Lagerrom og oppholdsrom for personale medregnes ikke. Endelig
stgrrelse og omfang fastsettes i detaljreguleringsplan for omradet.

Detaljhandel direkte fra lager (lagerutsalg) i omrader som ikke er regulert til detaljhandel,
tillates ikke.

Hentepunkter («pick up points») for varer kjgpt pa internett som inngar i
detaljhandelsbegrepet tillates kun i omrader regulert til handel.

12.3 Handel med plasskrevende varer

Etablering av forretninger for plasskrevende varegrupper, dvs. biler og motorkjgretgy,
landbruksmaskiner, trelast og andre stgrre byggevarer, salg fra planteskoler og
hagesentre tillates kun der det i reguleringsplanen legges til rette for slik handel.
Reguleringsplaner med andre definisjoner av tillatte varegrupper skal fortsatt gjelde.
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§ 13 Samfunnssikkerhet

13.1 Geotekniske undersgkelser

For tiltak (fradeling og byggetiltak) under marin grense: Det stilles krav til fagkyndig
geoteknisk utredning og dokumentasjon av spgrsmal om stabilitet og evt. ngdvendige
kompenserende tiltak fgr bygging, graving eller andre tiltak iverksettes. Retningslinjer og
anbefalinger gitt av NVE skal ivaretas. Dette gjelder ved utarbeiding av reguleringsplaner og
ved sgknad om tiltak i bade regulerte og uregulerte omrader. | forbindelse med stgrre tiltak
skal det gijennomfgres uavhengig kontroll/tredjeparts kontroll av geotekniske
tiltak/vurderinger.

Det ma dokumenteres at krav om sikkerhet mot kvikkleireskred er ivaretatt i henhold til
byggteknisk forskrift § 7-3 og den til enhver tid gjeldende veileder fra NVE Sikkerhet mot
kvikkleireskred fegr tiltak i gang settes.

13.2 Heyspentanlegg, mobilmaster, basestasjoner mm.

Ved tiltak som omfatter boliger, barnehager og skoler naermere enn 100 meter fra
hgyspentanlegg skal magnetfeltet utredes. Ved nybygg og nye anlegg hvor magnetfeltet i
oppholdssoner overskrider 0,4 uT (mikro-tesla) i arsmiddel skal tiltak utredes. Ved montering
av mobilmaster, basestasjoner og tradlgse nettverk i offentlige rom (utendgrs og innendgrs)
skal stralevernsmyndighetenes faglige anbefalinger fplges. Alternative plasseringer/lgsninger
skal vurderes dersom dette kan redusere eksponeringen mot boliger, barnehager, skoler og
offentlige rom i naerheten.

Det er byggeforbud i bandleggingssonen hgyspenningsanlegg H740. Alle tiltak i terreng og alt
anleggsarbeid skal forhandsgodkjennes av ledningseier.

13.3 Flom og aktsomhetsomrader for flom

| alle plan- og byggesaker skal flomfare utredes i bade regulerte og uregulerte omrader.

Ved tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 a), b) d), g), k), I} og m}, og § 20-4, 1. ledd
innenfor aktsomhetsomrade for flom ma det dokumenteres at tilstrekkelig flomsikring er
ivaretatt og etablert. Eventuelle tiltak i flomutsatte omrader ma utformes slik at de taler a sta
under vann. Dette gjelder bade vassdragsflomveger og urbane flomveger (flom skapt av
nedbgr i urbane omrader, konsekvenser av gkt andel tette flater).

| omrader markert med flomfare i aktsomhetskart for flom med hensynssone H320 skal
byggteknisk forskrift § 7-2 og NVEs retningslinjer 2/2011 «Flaum og skredfare i arealplanar»
eller den til enhver tid gjeldende veileder, legges til grunn ved planlegging og utfgrelse av nye
tiltak.
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Ved tiltak langs strekninger, hvor det tidligere er gjennomfgrt bekkelukkinger, skal det
vurderes & velge lgsninger som sikrer framtidige dpne vannveger.

13.4 Sikring av drikkevannsbrgnner hensynssone

Alle tiltak som kan fa konsekvenser for drikkevannskvaliteten innenfor Transjgen Vest
brgnnfelt hensynssone H110 skal utarbeide en konsekvensanalyse som belyser om tiltaket har
pavirkning pa grunnvannsmengde og -kvalitet bade under utfgrelse og etter tiltaket er ferdig.
Det er krav til at tiltaket ikke medfgrer at grunnvannet trenger mer rensing enn i dag, og at
det ikke blir en redusering i mengde vann som kan hentes ut av brgnnfeltet.

13.5 Fare- og sikringssoner

Pbl. § 11-8, a):

e Faresone —ras og skredfare H310_1 til 7

e Faresone —brann og eksplosjonsfare H350_1 til 3

e Faresone —annen fare H390_3 (deponi med alunskifer)

e Sikringssone — byggeforbud rundt veg, bane og flyplass H130_1 og 2

e Sikringssone — jernbanetunnel H190_1 (hovedflyplassen)

e Sikringssone — stgysone H290 1 til 3 (militaer flystasjon)
Sikkerhetssonene rundt Forsvarets laste-/losseplattform ved Gardermoen flyplass er
markert pa plankartet. Det er knyttet restriksjoner til sonene.

e Bandleggingssone — hgyspenningsanlegg H740_1 og 12.

Omrade som er sikret etter Luftfartsloven §§ 7 — 13 - Vedtatt av Samferdselsdepartementet

17.06.1998:

e Innenfor ytre vurderingssone i restriksjonsplanen angitt pa arealkartet, er det fastsatt
bestemmelser for flyplassen og dens omgivelser. Ytre Restriksjonsplan, BRA kart. Ref:
OHAS/F/HEO/80/3302/E06 og OHAS/F/HEOQ/80/1010/EQ9.

§ 13.6 Hensynet til turbulens ved Oslo lufthavn

Stgrre bygg, massedeponier, sngdeponier eller andre anlegg, skal ha en hgyde over
eksisterende terreng der hinderet gnskes plassert, som er mindre enn 1/35 av avstanden.til
rullebanenes senterlinje eller forlenget senterlinje. Nevnte vurderinger gjelder for dagens to
rullebaner.
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Det kan innvilges dispensasjon etter sgknad. Som del av sgknadsmaterialet, skal det
fremlegges rapport fra vindstrgmningsanalyse, f@r avgjgrelse kan fattes.

§ 13.7 Farlig eller villedende belysning ved innflyging til Oslo lufthavn
Avinor skal hgres i forbindelse med sgknad om tiltak som endrer lyssettingen i
innflygingsomrader til lufthavnen og som kan ha innvirkning pa sikkerheten for lufttrafikken.

§ 14 Krav til infrastruktur og tekniske lgsninger

14.1 Konsekvenser av klimaendringer

Ved tilpasning til konsekvenser av klimaendringer, herunder klimafaktor, skal hgye
alternativer fra nasjonale klimaframskrivninger legges til grunn. Kommunen skal fastsette
klimafaktor.

14.2 Krav til lokal overvannshandtering

Ved all arealplanlegging og byggesak skal det utarbeides plan for overvannshandtering.

Overvann skal Igses lokalt innenfor hver enkelt eiendom eller planomrade. | stgrst mulig grad
skal overvann tas hand om ved kilden (fordrgyning — bruk av tretrinns-strategien for
overvannshandtering, se definisjon i kap. 3) slik at vannbalansen opprettholdes tilnzermet lik
naturtilstanden. Forvaltning skal bygge pa prinsippet om lokal overvannshandtering. Det
forutsettes at slik handtering ikke skal medfgre gkt vannfgring i vassdrag, herunder fare for
erosjon og forurensing. Andel tette flater skal sgkes minimalisert.

Overvannshandtering skal planlegges slik at det kan inngd som et bruks- og trivselselement i
utearealer. Overvann bgr ogsa bidra til a sikre biologisk mangfold.

Apne, overflatebaserte Igsninger foretrekkes.

14.3 Energi

Ved utbygginger som samlet utgjgr over 1000 m? oppvarmet BRA, skal det utarbeides en
energiutredning. Energiutredningen skal dokumentere forbruk og forsyning av energi til
stasjonaer bruk.

Energiutredningen skal fokusere spesielt pa:

. redusere behovet for «tilfgrt energi» ved & utnytte lokal fornybar energi

] utveksling/sambruk av energi i omradet
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14.4 Vann, avlgp og renovasjon

14.3.1 Tilknytningsplikt vann og avigp
All bebyggelse, inkludert eksisterende og ny fritidsbebyggelse, har krav om tilknytning til

offentlig vann- og avilgpsnett dersom det etter kommunens skjgnn ikke vil veere forbundet
med uforholdsmessig stor kostnad, eller andre saerlige hensyn tilsier at det bgr gigres unntak
fra kravet, jf. Pbl §§ 27-1, 27-2 og 30-6.

14.3.2 Renovasjon
Husholdningsavfall
Renovasjonsordningen skal praktiseres etter gjeldende forskrift og gvrig reglement.

Anbefalt renovasjonsordning for nye husholdninger etter boligtetthet:

Oppsamlingsenhet Antall boliger

Sma beholdere pa hjul | Under 15 boenheter
Nedgravd avfallslgsning (brgnn- mobilt | Over 15 og under 300 boenheter
avfallssug)

Avfallssug ' Mer enn 300 boenheter

Nedgravde avfallsigsninger for husholdninger skal vaere universelt utformet og plasseres pa
egen grunn.

Naeringsavfall
Ordning for nzeringsavfall skal etableres etter gjeldende regelverk, og pa egen grunn.

14.5 Byggegrense mot riksveger samt rammeplan for avkjgrsler

14.5.2 Rammeplan for avkjgrsler:

| byggeomradene og i LNFR-omradene skal nybygg lokaliseres slik at avkjgrsel fra riks- og
fylkesvegnettet kan skje i samsvar med rammeplanen for avkjgrsler, som vist pa temakart.

14.6 Krav til tekniske lgsninger for kommunale veger, inkludert
vegbelysning

Kommunale og private veger skal planlegges og bygges etter den til enhver tid gjeldende
vegnorm og veglysnorm.

Fremkommelighet for renovasjonskjgretgy (stor lastebil) og utrykningskjgretgy skal sikres.
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For veganlegg som skal overtas av Ullensaker kommune skal detaljplaner godkjennes av
kommunen.

§ 15 Miljokvalitet

For ferstegangsbehandling av detaljreguleringsplan ma det foreligge en vurdering av om det
kan finnes mulighet for grunnforurensninger, og i sa tilfelle ma det utarbeides en tiltaksplan
(jfr. forurensningsforskriftens kap.2).

Ved sgknad om tiltak langs vassdrag kan kommunen kreve dokumentasjon av vannkvalitet fgr
og etter gjennomfgring av tiltak.

§ 16 Stoy og luftforurensning

16.1 Luftforurensning
De til enhver tid gjeldende retningslinjene for behandling av luftforurensning (T-1520) i
arealplanleggingen, skal legges til grunn ved planlegging etter plan- og bygningsloven.

16.2 Stoy

Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442), skal legges til grunn for
planlegging av ny bebyggelse til stgyfglsomt bruksformal (boenheter, boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner skoler og barnehager). Grenseverdier i T-1442, tabell 3 skal
tilfredsstilles, jf. bestemmelsene § 1.4.

16.3 Stgy fra anleggsvirksomhet
| reguleringsbestemmelser skal det gis regler for stgy under anleggsvirksomhet, jf. T-1442,
avsnitt 4, Retningslinjer for begrensning av sty fra bygg- og anleggsvirksomhet.

16.4 Krav til stgyfaglig utredning

Ved etablering av byggetiltak med stgyfglsomme bruksformal i gul sone definert i
retningslinjen (T-1442, tabell 1) kreves en stgyfaglig utredning. Stpyfaglig utredning, inkludert
refleksjonsstgy og stay fra utendgrs kilder, skal foreligge samtidig med reguleringsforslag,
eventuelt ved sgknad om rammetillatelse og igangsettingstillatelse i byggesaker.

Ngdvendige avveininger og avbptende tiltak skal fastsettes i reguleringsplan, rammetillatelse
og ved igangsettingstillatelse.
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Kommunens stgysonekart for veg, fly, jernbane og skytebane, jf. Ullensaker kommunes
kartdatabase, er grunnlag for vurdering av behov for stgyfaglig utredning.

16.5 Avvikssoner — saerlige bestemmelser for sentrale omrader pa
Jessheim og Klgfta — T-1442

Det kan etableres ny bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal i rgd eller gul stgysone
innenfor fglgende byggeomrader:

Jessheim:

e isentrale deler av Jessheim (se kart i retningslinjene)

e langs Hovedbanen

e byggeomradene langs fv. 174 (fra og med Meiserudbekken i gst til E6 i nord
e langs Trondheimsvegen nordover til fv. 174 ved Grgnvoll

¢ langs hovedvegene i Gystadmarka

Klgfta:

innenfor planavgrensningen til kommunedelplanen (2012):
e langs jernbanen

e |angs Trondheimsvegen

e langs Kongsvingervegen

Det ma da dokumenteres at krav til innendgrs stgyniva oppfylles. Bebyggelsen skal utformes
slik at en oppnar en stille side. Alle boenheter skal ha en stille side, minimum 50 % av rom
med stgyfglsomt bruksformal skal vende ut mot stille side (minimum ett soverom).

§ 17 Masseforvaltning

17.1 Massemottak

Mottak, oppfylling og uttak av masser skal godkjennes av kommunen. Mottak av masser kan
kun skje i henhold til vedtatt reguleringsplan. Mottak skal skje til godkjente anlegg.

For tiltak som innebzerer mottak av masser (sng og masse) kreves reguleringsplan. Lagring av
sng skal sa vidt mulig lgses lokalt. Det skal ikke dumpes sng i vassdrag eller overvannssystem.

Bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres pa en slik mate at man i sa stor grad som mulig
oppnar massebalanse. Alt mottak av masser og oppfylling av masser fra bygg- og
anleggsaktivitet skal skje i godkjente massemottak/massesorteringsanlegg. Transport av slike
masser til massemottak skal skje i samsvar med godkjent transportplan. Ved alt mottak av
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masser kreves det dokumentasjon av forurensning. Det skal dokumenteres at massene ikke
inneholder fremmede invaderende arter (jf. definisjon i naturmangfoldloven av 19.06.2009
nr. 100).

Slam fra byggegroper mv. skal ikke tilfgres vann-, avlgp- eller overvannssystem eller vassdrag.

17.2 Rastoffutvinning

Uttak av rastoff kan kun skje i henhold til vedtatt reguleringsplan.

§ 18 Estetikk og boligkvaliteter

18.1 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg

18.1.1 Estetiske krav

Nye bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres og utfgres slik at de etter kommunens skjgnn
innehar gode visuelle kvaliteter i seg selv, i forhold til dets funksjon og sett i sammenheng
med tiltakets naturlige omgivelser, plassering og omkringliggende bebyggelse. Fasadene mot
offentlig tilgjengelig arealer skal gis hgy kvalitet og god estetisk utforming tilpasset omradets
karakter.

Langs viktige kommunikasjonsarer, skal tiltak plasseres og utformes slik at eksisterende alleer,
trerekker og store enkelttraer kan bevares. Langs strekninger hvor det i dag ikke er trzer skal
det ved stgrre tiltak, sa langt det er mulig, plantes trzer i allé, trerekker, grupper eller
enkeltvis.

18.1.2 Redegjprelse for estetiske kvaliteter

Kommunen krever at det i forbindelse med reguleringsplaner leveres en stedsanalyse med
redegjgrelse av stedets kvaliteter og egenskaper. | byggesaker skal en redegjgrelse for, og
vurdering av, tiltakets estetiske kvaliteter innga. Redegjgrelsen skal fglge opp plangrep som
planbeskrivelsen til vedtatt reguleringsplan beskriver som viktige for valg av arkitektonisk
konsept, Igsninger og form. En slik redegjgrelse skal foreligge i byggesaker innenfor
sentrumsformal og kombinerte formal. Dersom kommunen finner at det er vesentlige avvik

mellom kvaliteter beskrevet i planbeskrivelsen og den estetiske redegjgrelsen, kan
kommunen kreve ny detaljregulering.

18.1.3 Boligkvalitet og variasjon i stgrrelse av boenheter
| detaljreguleringsplaner for boligformal kan kommunen stille krav til antall boenheter,

boenhetens stgrrelse og variasjon i boligsammensetning.

Formalet er a sikre tilgang pa ngdvendige boligtyper, skape varierte bomiljger, samt motvirke
ensartede omrader. Variasjon i boligstgrrelse skal vurderes ut ifra det enkelte prosjektet,
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neeromradet og behovet i kommunen.

Det skal ikke bygges ett-roms leiligheter med mindre boareal enn 35 m?2. To-roms leiligheter
bgr veere minimum 50-55 m2. Maksimalt 35 % av leilighetene i sentrumsnzere prosjekter kan
vaere ett- og to-romsleiligheter. Minst 20 % av leilighetene bgr vaere over 80 m2.

18.1.4 Svalganger
| omrader for sentrumsformal tillates ikke svalganger.

| omréader for kombinerte formal og gvrige omrader for boligformal kan svalganger i seerskilte
tilfeller vurderes dersom lgsningen hgyner byggets arkitektoniske kvaliteter bade i seg selv og
i forhold til omgivelsene, og medfgrer bedre bokvalitet totalt i prosjektet. Vurderingen skal
som et klart utgangspunkt veere restriktiv, og det forutsettes at svalgangene ikke vender mot
offentlig gate/plass.

18.1.5 Omrader med sentrumsformal

Omréader med sentrumsformal skal ha apne og aktive fasader ut mot bygater. Det skal
tilrettelegges for publikumsrettede funksjoner. Fasader mot gate der funksjonen er forretning
skal veere apne med glass som hovedmateriale. Andre funksjoner som kontor og tjenesteyting
skal tilstrebe apne fasader. Glass skal ikke tildekkes eller folieres. Solskjerming er tillatt.
Forretninger som ligger mot gate, skal ha direkte inngang fra gate.

18.2 Skilt og reklame

Plassering av skilt og reklame er sgknadspliktig.

Skilt og reklame skal tilpasses/underordnes bygningsmiljg og arkitektur med tanke pa
plassering, gruppering, materialvalg, utforming og farge. Det skal fortrinnsvis brukes ett
fasadeskilt pr. virksomhet pr. fasade hvor bygningen er oppfgrt mot gate.

Mengden skilt/reklame i bynaere kulturmiljg skal begrenses, bade i miljget som helhet og pa
de ulike bygningene. Skilt/reklame skal ha et avdempet preg og stiluttrykket skal tilpasses
omgivelsene. Utfgrelse skal som et klart utgangspunkt veere i enkeltbokstaver og ikke hele,
trykte skiltplater.

§ 19 Leke-, aktivitets- og uteoppholdsarealer

19.1 Omrader med frittliggende smahusbebyggelse

| omrader med frittliggende smahusbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes et minste
uteoppholdsareal (MUA), hvor parkeringsareal og kjgrearealer ikke kan regnes med.

Dette skal gjgres etter fglgende norm:
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e eneboliger: 200 m? hvorav et areal pd minst 80 m? skal veere sammenhengende. Lengde-
/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.

e sekundeerleilighet: 50 m?, hvorav et areal pa minst 40 m? skal vaere sammenhengende.
Lengde-/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.

e tomannsboliger: 150 m?, hvorav et areal pa minst 60 m? skal vaere sammenhengende.
Lengde-/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.

19.2 Omrader med konsentrert smahusbebyggelse
For omrader med konsentrert smahusbebyggelse er kravet 100 m2 uteoppholdsareal pr.
bolig, hvorav 50m?2 skal veere sammenhengende og ha en minimum bredde pa 5 meter.

19.3 Omrader med blokkbebyggelse

For omréder med blokkbebyggelse er kravet 45 m? per 100 m? BRA til uteoppholdsareal,
hvorav minimum 25 m? skal opparbeides til «lekbart areal» for barn pa terreng. Maksimum 5
m? av privat balkong/terrasse kan inngd i utregningen.

Ved bebyggelse der alle boliger har tilgang til privat uteoppholdsareal pa terreng som
oppfyller krav til uteoppholdsareal, kan privat areal medregnes til felles uteoppholdsareal.
Privat uteoppholdsareal kan ikke oppfylle krav til lekbart areal.

19.4 Felles for alle omrader

19.4.1 Krav til solinnfall
Felles uteoppholdsarealer skal veere solbelyst til sammen 5 timer 1.mai, hvorav minst tre
timer mellom kl. 15:00 og kl. 20:00.

19.4.2 Stgrrelse pa og utforming av felles uteoppholdsareal

Minste stgrrelse pa samlet felles uteoppholdsareal pa terreng/lokk skal vaere 250 m? for
tomter over 1500 m?. Lengde-/breddeforhold skal ikke overstige 2:1. Ved anleggelse av felles
uteoppholdsareal pa lokk pa/over gateplan, skal minimum 50 % av arealet ha jorddybde som
muliggjgr dyrking av store busker og treer.

Folgende inngar i uteoppholdsareal:
Ubebygd areal pa bakkeplan, og ikke-overbygd terrasse som stikker mindre enn 0,5 meter

over bakken.

Fglgende inngar ikke i uteoppholdsareal:
Takterrasser, areal med helling over 1:3, og ngdvendig snu- og kjgreareal, samt

parkeringsareal.

Kvalitetskrav til uteareal:
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Felles uteoppholdsareal skal ha en naturlig beliggenhet i tilknytning til bebyggelsen den
betjener, og ha trygg adkomst fra neaerliggende boligomrader. Lekbart areal skal opparbeides
med flerfunksjonelle lekeapparater, og arealet skal vaere egnet for variert fysisk aktivitet for
ulike alders- og brukergrupper. Stgrre omrader skal ha et stgrre lekeareal tilpasset eldre
barn. Terreng og vegetasjon som skaper identitet og/eller tilfgrer kvaliteter, og variasjon i
leke- og uteoppholdsarealene skal spkes bevart.

Uteareal skal lokaliseres slik at omradene har gode sol- og lysforhold, og er beskyttet mot
trafikk, stgy, forurensning, renovasjon, parkering, hgyspentledninger og trafokiosker. Alt leke-
, aktivitets- og uteoppholdsareal som inngar i arealberegningen skal ha stgyniva under
grenseverdien for gul stgysone.

§ 20 Navarende boligomrader

20.1 Generelt

20.1.1 Minste tomtestgrrelse
Boligtomter skal ha en funksjonell og god utforming.

Minste tomtestgrrelse for ny og gjenvaerende tomt ved deling og seksjonering i naveerende
boligomrade:

. 800 m? for tomt til enebolig

. 1200 m? for tomt til tomannsbolig

20.1.2 Arkitektur og bebyggelsesstruktur

I boligomrader hvor bebyggelsen har et gjennomgaende, enhetlig preg, skal kommunen kreve
at nye byggetiltak skal ta hensyn til dette. Dette gjelder arkitektoniske kvaliteter som for
eksempel takform, materialvalg, volum og proporsjoner, samt plassering i forhold til veg.
Kvaliteter i eksisterende bebyggelsesstruktur skal opprettholdes.

20.1.3 Sekundzer boenhet
Det tillates sekundaer boenhet kun i tilknytning til enebolig, og ikke i tilknytning til garasje eller
annet frittstadende bygg, med mindre annet er bestemt i den enkelte plan.

Maksimal stgrrelse pa sekundaer boenhet er 80 m? BRA.

20.2 Definisjoner

Folgende begreper er en viderefgring og presisering av kommunens praksis:
e Fortetting og boligfortetting

e Smahus

e Hovedbruksenhet
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e Frittliggende smahusbebyggelse

e Konsentrert smahusbebyggelse

e Enebolig

e Enebolig med sekundzerbolig

e Tomannsbolig

e Rekkehus

e Kjedehus

e Tre-/firemannsbolig

e lavblokk

e Bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal
e Rom med stgyfglsom bruk

e Stille omrader

Begrepene er definert i kap. 3 — Utdypende forklaringer og definisjoner.

§ 21 Landbruk, natur og friluftsomrader (LNF)

21.1 Generelt byggeforbud

I landbruks- natur- og friluftsomradene er det ikke tillatt 4 oppfgre nye bygninger eller andre
konstruksjoner og anlegg som ikke er tilknyttet stedbunden naering. Nye tiltak skal tilpasses
eksisterende uttrykk og estetikk i omradet, slik at de karakteristiske, visuelle kvalitetene ved
gardstunene i stgrst mulig grad viderefgres.

Sgknad om mindre byggetiltak som for eksempel tilbygg, fasadeendringer, garasjer, uthus,
boder o.l. pa bebygde bolig- og fritidseiendommer tillates, forutsatt at det ikke etableres ny
boenhet.

Garasje / uthus skal vaere underordnet bolighus i stgrrelse og volum, og vaere godt tilpasset
terreng.

Skoglovens § 2 gjelder sa fremt ikke annet fglger av verne- eller planvedtaket eller av
forskrifter knyttet til vedtaket. Jordlovens §§ 8, 9 og 12 skal fortsatt gjelde i omrader avsatt til
utbygging og masseuttak inntil tiltak iht. vedtatt reguleringsplan skal igangsettes.

21.2 Buffersone mellom produktivt landbruksareal og
utbyggingsomrade

Ved ny regulering skal det mellom produktivt landbruksareal og ny tomt eller eksisterende
ubebygd tomt til bolig-, naering- og fritidsbebyggelse, vaere minimum 10 meter bred
buffersone med

hensiktsmessig, konfliktdempende beplantning. Avstandskravet kan fravikes dersom
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hgydeforskjell, mellomliggende vei eller lignende forhold tilsier at det blir mindre risiko for
interessekonflikter mellom arealbrukskategoriene.

21.3 Kulturlandskap

Opparbeidelsestiltak og skjgtsel skal tilpasses kulturlandskapsverdier som akrer, beitemarker,
steingarder, bakkemurer, veier, stier og andre fysiske spor etter tradisjonell landbruksdrift.

I vurdering av sgknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i omradet.

21.4 Spredt boligbygging

Spredt bolighebyggelse innenfor LNFR-omrader tillates med inntil 5 boenheter totalt for hele
kommunen i hvert kalenderar innenfor omradene som er angitt i plankartet:

ik Ved Ullensaker kirke

2 Borgenfjellet

3. Allmenningen, to omrader

4 Jgdal

Ved 5 eller flere boenheter innen samme delomrade stilles det krav om detaljreguleringsplan.
Fplgende kriterier legges til grunn for lokalisering og utforming:

. Ved spredt boligbygging er hovedmalet fortetting.
. Ny bebyggelse skal ikke legges pa fulldyrket mark, og i stgrst mulig grad ikke pa
dyrkbare arealer

. Etablering av nye boliger ma ikke komme i konflikt med biologisk mangfold, nyere tids
kulturminner og/eller kulturlandskap.

J Trygg skoleveg skal legges til grunn ved vurdering.

J Boligene skal lokaliseres slik at de underordnes kulturlandskapet og ha et formsprak og
volum som samsvarer med eksisterende bebyggelse i omradet.

o Ny bebyggelse skal ikke lokaliseres i flystgysonene lI, lll og IV dvs. med stgyniva hgyere

enn 60 dB EFN. De til enhver tid gjeldende forskrifter for flystgy fra hovedflyplassen
legges til grunn.

30

156



¥

ULLENSAKER
KOMMUNE

Retningslinjer til kommuneplanbestemmelsene

Til§8.1

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for framtidige omrader for bebyggelse og anlegg skal
viktige naturkvaliteter kartlegges og sgkes sikret som arealformal grgnnstruktur, og/eller med
angivelse av hensynssone. Viktige traer og vegetasjonsomrader skal avmerkes i nye
reguleringsplaner og beskyttes i bygge- og anleggsfasen.

Ved registrering av fremmede arter i planomradet, skal metode for bekjempelse av disse
artene beskrives i reguleringsplanen og evt. fremga av reguleringsbestemmelsene.

Ved beplantning av uteareal og grgnnstruktur skal det tilrettelegges i stgrst mulig grad for
pollinerende insekter, med innslag av vekster som er gode bie- og humleplanter. Det skal ikke
innfgres eller spres ugnskede eller fremmede arter ved opparbeiding og beplantning av areal.

Til§9
Vassdragene kan gjgres tilgjengelig for alle ved at det legges til rette med for eksempel
parkeringsplasser, fiskeplass for bevegelseshemmede, utslippsbrygge for kano etc.

Til§16.5
Illustrasjon — unntaksomrdde for sentrale deler av Jessheim
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Til§18.1.4

Eventuelle svalganger skal som minimum:

e Utformes eller orienteres slik at de i stgrst mulig grad skjermes mot vind og nedbgr.

e Krav til universell utforming skal vaere oppfylt.

e Det tillates passering av inntil 5 leiligheter pa svalgang fra hovedatkomst og til egen bolig.
e Arealet kan ikke medregnes som privat balkong/terrasse etter § 3.1.2.

e Gangarealet ma oppfylle krav gitt i teknisk forskrift og vaere universelt utformet.

e Svalganger skal vaere godt tilpasset fasaden. Svalgangene skal med hensyn til
materialbruk, lyddemping, lys, fysiske skilleinnretninger og lignende utformes som viktig
del av bomiljget. Disse forhold skal dokumenteres i byggesaken.

Kapittel 2: Parkeringsnorm for
Ullensaker kommune

Uavhengig av arealformal i kommuneplanens arealdel kan kommunen stille krav til parkering
jf. PBL. §11-9, nr.5. Parkeringsnormen for Ullensaker kommune gjelder for all arealplanlegging
i kommunen, der annet ikke fremgar av kommuneplanens bestemmelser eller andre nyere
planer.

Parkeringskravene gjelder for bil, sykkel, moped/ mc og plasser reservert for
forflytningshemmede, de skal anvendes i bygge- og reguleringssaker ved nybygg, ombygging
eller bruksendring.

Kommunen kan treffe bestemmelse om flere eller faerre p-plasser enn nevnt i kravene nar
forhold pa stedet tilsier det. Ved endring skal krav til parkeringsdekning sees i sammenheng
med kollektivtilbudet og tilgjengeligheten til fots og med sykkel. ]
Uteareal og lekeplasser skal prioriteres foran plasser til parkering ved arealknapphet.

2.1 Arealkrav for parkering

Fglgende arealkrav gjelder for biloppstillingsplasser pa bakkeplan, og inngar i beregning av
utnyttelsesgrad med minimum 18 m? pr plass.

Funksjonelt mangvreringsareal ma ivaretas pd egen eiendom.
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2.2 Elbilparkering og ladeinfrastruktur

For alle nye nzeringsbygg skal minst 30 % av biloppstillingsplassene, minimum 2 plasser, ha
ladepunkt for el-bil. | tilknytning til institusjoner som skoler, barnehager, sykehus og lignende
skal minst 10 % av biloppstillingsplassene, minimum 2 plasser, ha ladepunkt for el-bil. For alle
(garasje)bygg skal det veere tilrettelagt med trekkergr pa ytterligere 10 % av plassene.

Ved st@rre nye utbyggingsprosjekter (10 stk. hovedbruksenheter og flere) med felles
parkeringsanlegg med flere enn 10 biloppstillingsplasser skal det vaere sikret tilstrekkelig
stremtilfgrsel til at det kan etableres opplegg for lading av el-bil pa alle parkeringsplassene.

For nye boligbygg med mer enn 4 boenheter skal minimum 50 % av biloppstillingsplassene ha
fremlagt lademulighet, og ytterligere 40 % skal ha fremlagt infrastruktur for fremtidige
ladepunkter. Parkeringsanlegget skal bygges slik at det senere er mulig a tilrettelegge samtlige
p-plasser for lading av el-biler.

Nye og rehabiliterte bensinstasjoner skal ha minst 2 tilgjengelige og fungerende
hurtigladepunkter for el-bil.

2.3 HC-parkering

Minimum 5% av parkeringsarealer ved publikumsbygg og ved felles parkeringsanlegg skal
veere tilrettelagt for bevegelseshemmede (det skal alltid avsettes minst 2
biloppstillingsplasser).

2.4 Sykkelparkering og ladeinfrastruktur

Minimum 50 % av sykkelparkeringsplassene skal vaere under tak. Sykkelparkering skal ha god
arkitektonisk- og bruksmessig kvalitet og minimum 5 % skal vaere tilpasset ulike typer som
lastesykkel og sykkelvogner etc.

Parkeringsanlegg for sykkel skal i stgrst mulig grad plasseres slik at gangavstanden fra
bebyggelse til sykkelparkering er kortere enn avstanden mellom bebyggelse og
parkeringsanlegg for bil. | nye utbyggingsprosjekter skal det legges til rette for lading av
elsykler.

o All sykkelparkering skal ha god arkitektonisk- og bruksmessig kvalitet.

e Oppstillingsplasser for sykkel avsettes pa egen tomt eller pa fellesarealer for flere tomter.
Pa fellesarealer for flere tomter skal all sykkelparkering etableres med fastmontert
sykkelstativ og minimum 50 % etableres under tak.

e Ved sterre boligutbyggingsprosjekter med bilparkering i parkeringskjellere (f.eks.
Borettslag/ sameie) skal hoveddelen av sykkelparkeringen tilrettelegges i parkeringskjeller.
All sykkelparkering etableres med fastmontert sykkelstativ i tilknytning til inngang/ utgang.
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e Ved kollektivknutepunkt/ bussholdeplasser skal det opparbeides sykkelparkering
tilrettelagt for varierte typer som lastesykkel, sykkelvogn, el-sykkel etc. All sykkelparkering
etableres med fastmontert sykkelstativ i tilknytning til bussholdeplass/
kollektivknutepunkt.

2.5 Antall parkeringsplasser for sykkel og bil

Parkeringskrav for andre formal enn nevnt nedenfor ma fastsettes i reguleringsplan og
byggesaker.

Der det settes parkeringskrav til konkrete boligtyper vises det til begrepsdefinisjonene
beskrevet i veilederen Grad av utnytting- beregnings- og mdleregler utgitt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 2014.

Formal Antall for | Antall for Antall for Merknad

bil pr. Gjesteparkering | sykkel pr.

boenhet pr. boenhet boenhet
Frittliggende Minimum | | Minimum 2 | Gjelder eneboliger og:
Smahusbebyggelse |2~ [ | el '=-=-énne'r'1'~l;' es

sméh-us,‘beb‘y_i_ggelsé

4 s e e B R m'ed_égen_p'arkéri'ng. 3
Konsentrert 15355175 0,2 Minimum 2 Gjelder alle felles
Smahusbebyggelse parkeringsplasser
tilknyttet bolig.

Blokkbebyggelse [0,8-1 102 | Minimum2

Formal Antall for bil Antall for sykkel Pr. enhet

Forretning, inkludert [0,5-2 | Minimum2 | 50 m? bruksareal
plasskrevende e S : i T bt oo
varehandel woin i G . . ]

Kontor 0,5-1 Minimum 2 75 m? bruksareal
Industri 0o TR i I ini a2 S 200 m? bruksareal
Lager/ Logistikk 05-1 ; Minimum 2 400 m? bruksareal
Hotell 0,3 -0,5 | Minimum Q,Z". | Gjesterom
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Helseinstitusjoner 0,8-1 Minimum 1 Antall bilparkering Pr.
(f.eks. sykehjem, arsverk, antall
omsorgsboliger sykkelparkering pr.
m.m.) arsverk.
Skole 05-07 | Minimum1l Pr. drsverk (bil), pr.
(f.eks. Barne- og S { L - o é':r's}je_rlé}reléil_ (é\;{kkél_)'
ungdomsskole, S ot e S
Videregaende skole) e el e R s :
Barnehage 0,8-1 Minimum 1 Pr. arsverk (bil), pr.
arsverk (sykkel)

Kapittel 3: Utdypende forklaringer og
definisjoner

3.1 Utdypende forklaringer

3.1.1 Ullensaker kommunes senterstruktur

Regional by — Jessheim

Jf. regional areal- og transportplan for Oslo og Akershus (2015): De prioriterte lokale byene og
tettstedene utvikles med sikte pa a veere sentrum for hele kommunen eller et stgrre
geografisk omland. De utvikles konsentrert, med gode lokale tilbud og med et kollektivtilbud
som gir god tilgjengelighet pa tvers til de regionale byene. De regionale byene skal ta en hgy

andel av befolknings- og arbeidsplassveksten og skal ogsa veere de viktigste omradene for
handel og tjenester.

Prioritert tettsted — Klgfta
If. regional areal- og transportplan for Oslo og Akershus (2015): De prioriterte tettstedene

utvikles med sikte pa a veere sentrum for et stgrre geografisk omland. De utvikles konsentrert,
med gode lokale tilbud og med et kollektivtilbud som gir god tilgjengelighet.

Lokalsentre — «strgkstjenede handel»

Gystadmarka, Nordkisa, Borgen, Algarheim/Gystad, Sand og Mogreina

Lokalsentrene skal utvikles med «strgkstjenende tilbud» som naerbutikk, frisgr, blomster osv.
som betjener eksisterende tettsted/bydel. Tienestetilbudet skal dekke behovet til de som bor
i neeromradet, men ikke ha et handel- eller tjenestetilbud som trekker kunder fra andre deler
av kommunen. Et helhetlig handels- og tjenestetilbud skal lokaliseres til Jessheim og Klgfta.

Plasskrevende handel

Jf. Regional plan for handel, service og senterstruktur (2018).
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Kan bare etableres innenfor fglgende naeringsomrader der reguleringsformalet er
plasskrevende handel:

e Gardermoen naringspark

e Ullensaker naeringspark

e Jessheim neeringspark

3.1.2 Teknisk infrastruktur
| begrepet teknisk infrastruktur inngar bla. fglgende (listen er ikke uttgmmende):

e Vann- og avilgpsanlegg

e Renovasjonsordning

e Stgyskjerming

e Veg og parkeringsareal (herunder fortau/gang- og sykkelveg)
e Torg, park, grgnnstruktur

e lekearealer

3.2 Definisjoner

Definisjonene gir oversikt over sentrale begreper som er gjort juridisk bindende gjennom
kommuneplanen. De baserer seg pa statlige fgringer, herunder TEK10/17 og departementets
veileder, «Grad av utnytting». Hensikten med definisjonene er a sikre en klar og tydelig
begrepsbruk bade for forvaltningen og for andre som har behov for a forsta og bruke
bestemmelsene. Definisjonen legges til grunn ved utarbeidelse av reguleringsplan samt
bygge- og delesaker.

e Frittliggende smahusbebyggelse:
Eneboliger, enebolig med sekundaerleilighet/-bolig og horisontalt og vertikalt delte

tomannsboliger. Bygningene skal vaere frittliggende, med innbyrdes avstand pa minst 8 m.

Reguleringsplanene, og kommuneplanens bestemmelser om antall boenheter, gjelder foran
definisjonen om frittliggende smahusbebyggelse.

e Frittliggende bebyggelse:
Enebolig, enebolig med sekundeerleilighet/-bolig og horisontalt og vertikalt delt tomannsbolig

med inntil tre malbare plan over ferdig planert terreng, som gir maleverdig areal jf. NS
3940:2012.

e Apen bebyggelse:
Se frittliggende smahusbebyggelse.
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e FEnebolig:
Frittliggende bygning som er beregnet pa én hovedbruksenhet.

e Enebolig med integrert sekundaer boenhet:

Frittliggende bygning, som er beregnet pa én hovedbruksenhet, men som ogsa inneholder én
mindre boenhet med alle ngdvendige romfunksjoner.
Sekundaerboenheten er integrert i hovedbruksenheten (én bygning).

e Enebolig med frittliggende sekundeer boenhet:
Frittliggende bygning, som er beregnet pa én hovedbruksenhet, men hvor det pa

eiendommen ogsa ligger én frittliggende mindre boenhet med alle ngdvendige
romfunksjoner.

e Vaningshus:
Se enebolig med integrert sekundzer boenhet, sa fremt reguleringsplanen ikke spesifiserer
antall boenheter i bestemmelsene til den enkelte plan.

e Tomannsbolig:
Frittliggende bygning (én bygning) beregnet for 2 husstander, med to tilneermet like store og
likeverdige boenheter.

e Konsentrert smahusbebyggelse
Smahus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med inntil tre malbare plan over ferdig planert
terreng malbare plan, som gir méleverdig areal jf. NS 3940:2012, der bygningens hgyde faller
innenfor hgydene som er angitt i pbl. § 29-4 (bygningshgyde fastsettes i reguleringsplan eller
kommuneplan).

e Rekkehus:
Bygning med tre eller flere selvstendige boenheter bygd i en sammenhengende rekke med
vertikalt skille (felles skillevegg) mellom de enkelte boenhetene. Hver boenhet har egen
inngang.

o Kjedehus:
Med kjedehus menes bygning hvor to eller flere selvstendige boenheter er bygget sammen
med mellombygg.
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e Terrassert bebyggelse:
Bolighus i bratt terreng hvor bygningen fglger helningen i terrenget. Det enkelte plan har
terrengkontakt, med unntak av eventuelle toppetasjer.

e Tre-/firemannsbolig:
Frittliggende bygning (én bygning) beregnet for 3-4 husstander, med 3-4 tilnaermet like store
og likeverdige boenheter (sammenbygget over terreng, men ikke sammenbygget med
mellombygg, boder, garasjer e.l.)

e lavblokk:
Med lavblokk menes bolig med fire eller flere boenheter i inntil fire etasjer.

e Fortetting og boligfortetting
Med fortetting og boligfortetting menes etablering av nye boliger/boenheter og opprettelse
av nye boligeiendommer i navaerende boligomrader, enten i trdd med gjeldende plan eller
eventuelt ogsa utover det gjeldende plan angir.

e Smahus
Fellesbetegnelse pé frittliggende og sammenbygde bolighus med inntil tre malbare plan over
ferdig planert terreng, som gir maleverdig areal jf. NS 3940:2012, der bygningens hgyde faller
innenfor hgydene som er angitt i pbl. § 29-4 (bygningshgyde fastsettes i reguleringsplanen
eller kommuneplanen).

e Boenhet
En selvstendig boenhet inneholder alle ngdvendige hovedfunksjoner som oppholdsrom,
kjgkken, bad og toalett, og har egen inngang, herunder inngang via hovedbruksenhets rom for
kommunikasjon (inkludert trapp) En selvstendig boenhet kan ha intern forbindelse til gvrige
boenheter. Definisjonen gjelder bade for nybygg og eksisterende bygsg.

e Hovedbruksenhet
Med hovedbruksenhet menes boenhet (beregnet pa én familie/husstand) i

smahusbebyggelse.
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e Bebyggelse med stgyfglsomme bruksformal
Boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager. Lydkravene i
byggeteknisk forskrift gjelder imidlertid ogsa for andre typer bygninger med stgyfglsomt bruk
som kontorer og overnattingssteder.

e Rom med stgyfglsom bruk:
Rom som brukes til varig opphold som for eksempel stue, soverom eller rom til annen

steyfalsom bruk som undervisningsrom og lignende. Kjgkken vil normalt ikke regnes som rom
til stoyfglsomt bruk. Dette ut fra en vurdering av det pa kjgkken kan aksepteres noe hgyere
stgynivaer utenfor fasade enn for stue, soverom og andre oppholdsrom. Kjgkken er imidlertid
regnet som rom til varig opphold etter teknisk forskrift, og krav til innendgrs stgyniva fra
utendegrs kilder er derfor de samme pa kjgkken som for andre oppholdsrom.

e Stille omrader:
Omrader som etter kommunens vurdering er viktige for rekreasjon, natur- og
frituftsinteresser og er gnskelig a bevare som stille og lite stgypavirkete, eller omrader en har
som mal @ utvikle til stille omrader.

e Tretrinnsstrategien for overvannshandtering
Tretrinnsstrategien er en modell for a sette ulike typer overvannstiltak sammen i et system

som er elastisk i forhold til nedbgrsvolum.

e Trinnl:

Fang og infiltrer (<20 mm)

Ved mindre nedbgrsmengder er det realistisk a holde tilbake og infiltrere det meste av
vannet. Dette kan oppnas ved a benytte permeable flater, treer, grgnne tak, regnbed og apne
grofter.

e Trinn2:

Forsink og fordrgy (20 — 40 mm)

Nar regn faller i stgrre volum vil det overskytende vannet renne videre til apne anlegg som
forsinker og fordrgyer avrenningen.[1] Aktuelle tiltak er regnbed, grofter,
fordrgyningsbasseng og bruksareal som er tilrettelagt for a tale midlertidig oversvgmmelse.
e Trinn 3:
Sikre trygge flomveger (>40 mm)
Ved de stgrste regnfallene, nar de normale systemene ikke kan handtere avrenningen, ma
vannet ledes vekk i flomveier hvor det gjgr minst mulig skade. En kartlegging av eksisterende
flomveier vil vise om det ma settes inn tiltak som, a senke gatenivaet pa kortere strekninger,
sette opp kantfgringer, erosjonssikre utsatte omrader, flomsikre tilgrensende bygg osv.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

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

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

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

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

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

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

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

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



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring
Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS
Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig
dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare fegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, ftomt: Kr15100

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d til ny sofa.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes drlig ved
faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- Har du sporsmal?

og vilkarsendringer. Hvis Kontakt HELP p&
premien ikke er innbetalt help.no/minside,
ved overtakelse, vil avtalen telefon 22 99 99 99

bli kansellert. For fullstendig ~ €ller epost post@help.no

informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

¢ HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav fil filstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjopere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hoert at de fleste brukte boliger har vaert solgt «<som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjeper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjopsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften fil avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.P

Rett skal veere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd en forbrukervennlig mate, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfores.

Vi har tro pd& at kjopere nd vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjeperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller spersmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjeper & vare klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er l@st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS néar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver 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,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr 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 eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

a

o

©

[€)]

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Solvangvegen 12 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2040 KL@FTA Saksbehandler: Vibeke Voksgy
Telefon: 402 23 800
Oppdragsnummer: E-post: vibeke.voksoy@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 farste 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 stér 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 ndveaerende 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




akuiv.

Tar deg videre



