Tybakktoppen - Pinnsvinveien, 4818 FARVIK

Tybakktoppen, Tromoy - Nye
nokkelferdige leiligheter med
solrik beliggenhet




Eiendomsmegler MNEF/Daglig leder

Leif Christian de Presno

Mobil 47201 274

E-post leif.christian.depresno@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Arendal
Vestre Gate 2, 4836 Arendal. TLF. 469 09 000

Nokkelinformasjon

Pris fra - til:

Fellesgjeld fra - til:

Omkost. fra - til:
Totalpris fra - til:

Felleskost. fra - til:

Selger:

Org.nummer: SUS.

Eiendomstype:
Eierform:

BRA - i:

BRA total:
Tomt:
Matrikkel:
Oppdragsnr:
Sist oppdatert:

996 000 - 1 396 000
1296 000 -2 094 000
6 350 - 6 350

2 496 350 - 3 496 350
9933-13.345,-
Tybakktoppen Bolig AS

Andelsleiligheter
Andel/borettslag
49.7-72.1m?2

94.7-77.1 m?

ca 2000m?

gnr. 213, bnr. 249 og 250
1409255035

14.04.2025

Tybakktoppen - Pinnsvinveien

Tybakktoppen, Tromoy -
Nye nokkelferdige 2-, 3-
og 4-roms leiligheter

10 leiligheter for oppfering - Tybakktoppen, Tromgy. 2, 3 og 4-roms
leiligheter i borettslag (Arendal Boligbyggerlag).

Tybakktoppen byr pé flott utsikt, sol fra morgen til kveld og en
barnevennlig og sentral plassering i hjertet av Tromgya.

Alle leilighetene har vestvendte balkonger og uteplasser.

Omradet ligger ved veletablert boligfelt (Tybakken) med god
bussforbindelse, naerhet til skoler og barnehage samt Tromgytunet
med bl.a. dagligvareforretning like ved.

Leiligheter i varierende stgrrelse og utforming, 2 og 3-roms leiligheter
(49,7 m2) i 6-mannsbolig og 4-roms leiligheter (72 m2) i
4-mannsbolig.
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10 leiligheter med solrik og vestvendt
beliggenhet.

4 Tybakktoppen - Pinnsvinveien Tybakktoppen - Pinnsvinveien S



4-mannsbolig - Leilighet 7 0g 9

1./2. etg. ' : 1./2. etg.

11521 1Sl
A201 A203
e Sov |
28 me q 6.3 mr
| 2
: - G sl
a & 8.7 m? 5 5 117 el
. AZ04
I FH'H]_| 2 Vask Tekn
3 | 32m* |
% ~l=
| o AT0T - AIO5
g = Sy B = e
3 g 8,5 m? = gl B 7
2 (g
= = [ ]
[e=me=s] .
o ¢ B
oy
i i ﬁ—_| N\ Awa O
H 2 — 3 51u&1€gﬂhi:&n
T = I I | { 20 b
. L ) Yy
& ] S | |

A F il 1Teld FL
= 4
Balong
7.8 rm®
Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme. Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.

Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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4-mannsbolig - leilighet 8 og 10
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Fasade 3

Kunde/l Butik: Info:
MG Byggevare As-Mesterhus HTH Arendal AS Model: Stockholm
Nils Hansensvei 8, PB 6197 Ettc Frolandsveien 178 Tilbudsnr: RH110011 , Tegningsnr: 1
0667 Oslo B Revidert: 2025-03-24, Revisionsnr: 1
4848 Arendal Opprettet: 2025-03-24
Tybakktoppen-4 mannsbolig Selger: Renate Kubica Hoyland Skala: (Dybdemal er ekskl. fronter)
Kiel-hoyre, Lev. uke/ar: 0 2025 Ordrenr:
4818 Faervik Tegningen er kun en visuel visn (C) Copyright HTH Kjokkenforum

og ikke en ordre bekreftelse.

www.hth.no
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6-mannsbolig 6-mannsbolig
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Lesning 1, Stor stue /kjekken Lasning 2, Ekstra soverom

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme. Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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6-mannsbolig
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Lesning 3, Kontor

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Lasning 1. Stor stue /kjekken
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Ved fidlig kjsp kan man velge felgende rominndeling i 6-mannsboligen, 1. og 2. etasje
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Kunde/Leveringsadresse:

Butik:

MG Byggevare As-Mesterhus
Nils Hansensvei 8, PB 6197 Ett¢
0667 Oslo

Tybakktoppen-6 mannsbolig
|

HTH Arendal AS
Frolandsveien 178

4848 Arendal
Selger: Renate Kubica Hoyland

Info:

Model: Stockholm

Tilbudsnr: RH109830 , Tegningsnr: 1
Revidert: 2025-03-23, Revisionsnr: 2
Opprettet: 2024-11-27

Skala: (Dybdemal er ekskl. fronter)

Tybakktoppen-6 mannsbolig

Kunde/Leveringsadresse: Butik: Info:
MG Byggevare As-Mesterhus HTH Arendal AS Model: Stockholm
Nils Hansensvei 8, PB 6197 Ett¢ Frolandsveien 178 Tilbudsnr: RH109829 , Tegningsnr: 1
0667 Oslo . Revidert: 2024-11-27, Revisionsnr: 2
4848 Arendal Opprettet: 2024-11-27
Selger: Renate Kubica Heyland Skala: (Dybdemal er ekskl. fronter)
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Om prosjektet

Generell informasjon om

prosjektet

Om prosjektet

10 leiligheter for oppfering - Tybakktoppen, Tromgay.
2, 3 og 4-roms leiligheter i borettslag (Arendal

Boligbyggerlag).

Tybakktoppen byr pa flott utsikt, sol fra morgen til
kveld og en barnevennlig og sentral plassering i
hjertet av Tromgya.

Nytt boligomrade pa Tybakktoppen, Tromgy - Luftig,
fritt og solrikt med havglgtt og sentral plassering pa
Tromgy. Alle leilighetene har vestvendte balkonger
og uteplasser.

Omradet ligger ved veletablert boligfelt (Tybakken)
med god bussforbindelse, naerhet til skoler og
barnehage samt Tromgytunet med bl.a.
dagligvareforretning like ved.

Leiligheter i varierende stg@rrelse og utforming, 2 og
3-roms leiligheter (49,7 m2) i 6-mannsbolig og
4-roms leiligheter (72 m2) i 4-mannsbolig.

Leilighet 1 - 6 (6-mannsbolig): BRA-i 49,7 m2
Innholder: Vindfang/entré, bad/wc, 1 eller 2 soverom
(alternativ planlgsning), stue med kjgkkenlgsning og
utgang balkong eller terrasse med hage (1. etasje).

Leilighet 7 - 10 (4-mannsbolig): BRA-i: 72,1 m2.
Innholder: Vinfang med gang, 3 soverom, vaskerom/
teknisk rom, bad/wc, stue med kjgkkenlgsning og

utgang balkong.

Alle leiligheter far fast parkering og utvendig bod.

Tybakktoppen - Pinnsvinveien

Prosjektet blir organisert som borettslag i samsvar
med borettslagsloven hvor kjgpesummen er
innskudd (40%) og resten finansieres som andel
fellesgjeld (60%). Andel fellesgjeld betales gjennom
felleskostnader. Det er mulighet for individuell
nedbetaling av andel fellesgjeld etter gnsker.

Andel fellesgjeld er planlagt finansiert med 40 ars
samlet nedbetalingstid hvorav de fgrste 10 ar blir
avdragsfritt (kun betaling av renter).

Muligheter for carport.

Prisinformasjon
Leiligheter 6-mannsbolig:

Pris fra 996.000,- til 1.076.000,- (innskudd).
Andel fellesgjeld fra kr. 1.494.000,- til 1.614.000,-
(andel fellesgjeld).

Totalpris: Fra kr. 2.490.000,- til kr. 2.690.000,-
(innskudd og fellesgjeld).

Leiligheter 4-mannsbolig:

Pris fra kr. 1.356.000,- til 1.396.000,- (innskudd).
Andel fellesgjeld fra kr. 2.034.000,- til 2.094.000,-
(andel fellesgjeld).

Totalpris: Fra kr. 3.390.000,- til 3.490.000,- (innskudd
og fellesgjeld).

Beliggenhet og adkomst

Omradet blir bebygget med leiligheter i mindre bygg
samt eneboliger pa romslige, solrike boligtomter,
mange med havutsikt. "Tybakktoppen" beerer sitt
navn med rette og man ligger hgyt i terreng,
omkranset av friomrader. Leilighetene far alle
vestvendte balkonger og uteplasser med meget

gode solforhold.

Omradet ligger ved veletablert boligfelt pa Tybakken
med god bussforbindelse, naerhet til skoler og
barnehage samt Tromgytunet med bl.a.
dagligvareforretning like ved.

Tromgya har mange kvaliteter. Foruten & vaere den
stgrste gya pa Serlandet, er Tromgya kjent for a
veere en naturperle av de sjeldne. Vakker natur og et
eldorado av turstier er blant de store skattene du
finner pa Tromgya. Godt oppvekstmiljp og et variert
servicetilbud er ogsa blant de fine kvalitetene gya
har a by pa.

Fra Arendal kjgrer man mot Tromgy. Etter
Tromgybrua, tar man til venstre i fgrste rundkjgring
for sa a ta farste vei til hgyre. Fglg veien ca. 900
meter til "toppen’, og ta deretter inn til venstre ved
skilt "Tybakktoppen". Fglg hovedveien innover i feltet
(Pinnsvinveien) og holder hgyre. Tomten ligger pa
hgyre hand (Pinnsvinveien 23 - 29).

Areal fra - til
BRA-i:49.7-72.1 m?
BRA-e:5-5m?

Garasje/Parkering

Alle leiligheter vil fa fast parkering tilrettelagt for
lading av el-bil med trekkergr til bod. Det vil ogsa bli
mulighet for kjgp av carport (tilvalg).

Boder
Alle leiligheter far utvendig sportsbod pa ca. 5 m2.

Fremdriftplan og ferdistillelse
Salgsstart 25.04.25. Planlagt byggestart Q2 2025.
Byggetid / ferdigstillelse ca. 12 maneder fra

oppstart.

Forsikringsselskap
Det vil bli tegnet felles fullverdiforsikring gjennom
borettslaget. Innboforsikring ma tegnes individuelt.

Tomtetype
Eiet

Tomteareal
ca. 2000 m?

Fellesareal/utomhus/infrastruktur

Tomten leveres ferdig opparbeidet i.h.t.
utomhusplan. Adkomstveier, parkering og eventuelle
carporter leveres med asfalt. Det leveres treplatting i
impregnert materiale til hver leilighet. Forgvrig
beplantet med plen rundt bebyggelsen. Leiligheter i
forste etasje disponerer tilhgrende hageareal i.h.t.
utomhusplan.

Avvik fra illustrasjoner i prospekt kan forekomme.
Tomteareal (fellestomt) er planimert og
omtrenteglig angitt. Det tas forbehold om eksakt
areal.

Leveranse

Kjgkken

Kjgkken leveres komplett i.h.t. plantegning med
integrerte hvitevarer fra anerkjent leverandgr. Det
leveres komfyrvakt og ventilator med kullfilter samt
LED lys under overskap.

Bad

Bad leveres med vinylbelegg, gulvvarme og
baderomsplater pa vegg med flisemgnster 30x60.
Det leveres 100 cm baderomsinnredning med

Tybakktoppen - Pinnsvinveien
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heldekkende servant, underskap med skuffer og
speil over vask. Det leveres vegghengt toalett i
4-mannsbolig og gulvmontert toalett i
6-mannsbolig. Leilighetene leveres med dusjhjsrne
og innadslaende dusjvegger.

Andre oppholdsrom

Gulv leveres med laminat Romantic natural OAK i
stue/kjgkken og gang. Soverom far 14/13 mm
3-stavs hvit pigmentert eik. Det levers 60 x 60 flis
ytterst i gang.

Vegger leveres med panelplater MDF type skygge,
farge frost. Innvendige tak leveres sparklet og malt.
Listverk leveres hvitmalt, slett med synlige
spikerhoder.

Se komplett byggebeskrivelse og romskjema for
ytterligere detaljer om leveransen. Det vil vaere
mulighet for tilvalg og endringer.

Garderobe-fasiliteter
Garderobeskap leveres ikke.

Diverse

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, apne
balkonger og dpen altan tilknyttet boenheten.

Konstruksjon

Baerende konstruksjoner leveres med lette
bindingsverkkonstruksjoner i tre.

Tybakktoppen - Pinnsvinveien

Fasade
Utvendig kledning type TRYG i rgykbrun farge, ferdig
behandlet med beis og voks fra fabrikk.

Yttertak
Tak blir tekket med PVS folie eller asfalttekking.

Balkonger/terrasser/uteplasser

Treplattinger og terrasser leveres i impregnert
materiale. Balkonger i 2. etasje leveres med
spilerekkverk. Plattinger ved inngangspartii 1.
etasje leveres i pusset betong.

Trapper
Trapper leveres med trevanger og trinn i stal.

Ventilasjon

Alle leilighetene far balansert ventilasjon med
varmegjenvinning. Leveres i innvendig bod i
4-mannsbolig. 6-mannsbolig tak i gang.

Saniteer

Det leveres varmtvannsbereder utstyrt med stillbar
termostat. Plassering i bod i, 4-mannsbolig.
6-mannsbolig i, soverom. Leilighetene far rgr-i-rgr
system.

Dgrer og vinduer

Fast- eller lukkevindu i henhold til tegning med karm
og ramme, ferdig behandlet fra fabrikk i farge
bomull. Hovedinngangsdgr og balkong- og
terrassedgrer leveres ferdig behandlet fra fabrikk i
farge bomull, med slagretning som anvist pa
tegning.

Bodlgsninger
Utvendige boder leveres med ubehandlet betong pa
gulv og synlig reisverk.

Postkasser
Det leveres postkasse og felles postkassestativ.

Kabel-TV/bredband

Det leveres et felles digitalt nettverk for TV, telefon
og bredband. Bredband leveres med 1 uttak i stue.
Kjgper bestiller selv abonnement.

El-anlegg

Elektro leveres ihht Nek 400. Det leveres
sikringsskap med maler. Skjult elektrisk anlegg.
Apent anlegg der det er brannkrav i leiligheten og i
utvendig bod og carport der dette inngar i
leveransen.

Oppvarming

Varmekabler pa bad i alle leiligheter. 1. etasje i
4-mannsbolig far vannbaren varme. Dette gjelder
ogsa i vaskerom (4-mannsbolig). Det leveres ogsa
varmekabler i fliselagt del av yttergang.
4-mannsbolig far vannbaren varme i fliselagt del av
yttergang.

Borettslaget/gkonomi

Info kommunale avgifter

Kommunale avgifter vil beregnes av kommunen
etter ferdigstillelse. Kommunale avgifter inngar i de
stipulerte felleskostnadene for boligene.

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt beregnes og fastsettes av
kommunen etter ferdigstillelse.

Informasjon formuesverdi

Formuesverdi fastsettes av Skatteetaten etter
ferdigstillelse. Formuesverdien vil avhenge av
bruken av boligen etter beregningsmodell som
skiller mellom "primaerbolig" (der boligeieren er
folkeregisteret bosatt) og "sekundaerbolig".

Nar boligen er overtatt, kan man ga inn pa
Skatteetaten sin boligkalkulator a fa beregnet
formuesverdien. Ta kontakt med Skatteetaten ved
spgrsmal vedrgrende dette.

Informasjon om vannavgift
Offentlig tilknyttet.

Tilbud pa 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.

Forretningsforer
Arendal Boligbyggerlag (10 ars binding).

Organisasjonsform

Boligene selges som andeler, og vil bli organisert
som et borettslag. Borettslaget er planlagt a besta
av totalt 10 andeler. Selger tar forbehold om antall
andeler i borettslaget. Selger star fritt til nar som
helst & stifte borettslaget, for sa a overfgre andelene
til kigperne ved overtakelse. Kjgperne blir innkalt til
stiftelsesmote eller ekstraordinger
generalforsamling. Her velges nytt styre for
borettslaget. Pa stiftelsesmgte (som kan
gjennomfgres av selger) vedtas vedtekter og
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husordensregler. Gebyr for registrering i
Brgnngysund faktureres borettslaget etter
overtakelse eller trekkes fra etableringskostnaden.
Forslag til driftsbudsjett for fgrste driftsar vil ogsa
bli presentert.

Stipulering av felleskostnader

Dersom man velger & innfri fellesgjelden
vilfelleskostnader (kun driftskostnader) utgjer fra kr.
3.085,- til 3.747,-

Kjgper er forpliktet til & betale sin andel av
borettslagets felleskostnader. Budsjetterte
felleskostnader utgjer fra kr 9.933,- til kr 13.345,- per
maned. Se vedlagt prisliste.
Budsjettertefelleskostnader vil inkludere blant annet
renter pa andel fellesgjeld, kommunale avgifter,
forsikring, forretningsfarsel, brgyting og avsetning til
vedlikehold.

Borettslagets bygge- og finansieringsplan er basert
pa opplysninger gitt av selger og normtall fra
tilsvarende borettslag som forretningsfgrer
forvalter. Bygge- og finansieringsplanen inneholder
et forslag til driftsbudsjett for normaldrift av
borettslaget, basert pa stipulerte inntekter,
kostnader og betjening av borettslagets gjeld. Det
tas forbehold om oppgitte arealer, antall boliger,
lanebetingelser, organisering av fellesomrader og
andre forhold rundt prosjektet som kan endre
forutsetningene for budsjettforslaget. Det tas ogsa
forbehold om stipulerte inntekter og kostnader da
styret vil kunne endre budsjettet og innga avtaler
som vil kunne gi borettslaget andre eller gkte
kostnader. Endelig fastsettelse av budsjett og niva
pa felleskostnader vil bli foretatt av styret i
borettslaget. Videre gjgres det oppmerksom pa at
felleskostnader kan variere over tid som fglge av
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beslutninger foretatt av borettslagets styre og/eller
generalforsamling.

Etter ferdigstillelse plikter selger a betale andel
felleskostnader pa usolgte boliger.

Fellesgjeld

Andel fellesgjeld vil variere av leilighetens totalpris.
Se prislisten i salgsoppgave for detaljer. Andel
fellesgjeld er basert pa 60% av leilighetens totale
kjgpesum og vil veere fra 1.494.000,- til 2.094.000,-
avhengig av leilighetstype og sterrelse.

Kjgper har anledning til & nedbetale hele eller deler
av sin andel av fellesgjelden. Dersom deler av
fellesgjelden innbetales idividuelt (IN-ordning)
reduseres kostnader til renter og fremtidige avdrag
tilsvarende

Lanebetingelser fellesgjeld
Forventet rentesats 5,5 % flytende rente (pr.
04.04.2025).

Sikringsordning fellesgjeld

Hvis borettslaget lider tap som fglge av at en
andelseier ikke betaler sine felleskostnader, kan et
eventuelt tap medfgre at de andre andelseierne ma
betale hgyere felleskostnader. For & sikre seg mot
eventuelle tap har borettslaget tegnet avtale om
sikringsordning som dekker tap av felleskostnader.

Avdragsfri periode
Andel fellesgjeld er planlagt finansiert med 40 ars
Igpetid hvorav 10 ar vil veere avdragsfritt.

Felleskostnader etter avdragsfri periode
Avdragsfrihet: 10 ar.
Separat beregning av manedlige felleskostnader

etter ev. avdragsfri periode er fra kr. 1.719,- til 2.409,-
pr. maned avhengig av leilighetens totalpris. Se
prislisten for detaljer.

Det tas forbehold om at gvrige elementer i
felleskostnadene og lanebetingelser forblir uendret.

Vedtekter/husordensregler

Utkast til budsjett og vedtekter for borettslaget
folger som vedlegg til salgsoppgaven. Interessenter
oppfordres til & gjgre seg kjent med disse. Det er
forutsatt at kjgper aksepterer vedtektsutkastet som
grunnlag for avtalen. Det gjgres oppmerksom pa at
budsjett og vedtekter kan endres av selger forut for,
eventuelt i forbindelse med, stiftelse av borettslaget.

Offentlige forhold

Tinglyste heftelser
Fglgende er tinglyst pa eiendommen:

Bestemmelse om veg, adkomst- og vannrett med
flere bestemmelser 1984. Overfgrt fra 213/165.
Jordskifte: 1987. Overfegrt fra 213/165.

Rettsbok: 1988. Overfgrt fra 213/165.
Bestemmelse om jordkabelanlegg, Glitre Nett AS,
2021. Overfegrt fra 213/165.

Bestemmelse om nettstasjon, Glitre Nett AS, 2021.
Overfgrt fra 213/165.

Ferdigattest og midlertidig brukstillatelse

Selger plikter a fremlegge ferdigattest eller
midlertidig brukstillatelse til kjigper og megler fgr
overtakelse. Det gjgres oppmerksom pa at det er
ulovlig a ta boligen i bruk uten ferdigattest eller
midlertidig brukstillatelse.

Dersom kommunen utsteder midlertidig

brukstillatelse kan kjgper overta og bebo boligen.
Gjenstaende arbeider skal ferdigstilles av selger
innen den frist som er satt av kommunen. Dersom
gjenstaende arbeider ikke blir utfgrt innen fristen,
kan kommunen gi selger palegg om & ferdigstille, ev.
gi tvangsmulkt og/eller forelegg.

Ved overtakelse mot midlertidig brukstillatelse,
oppfordres kjgper til & sette seg inn i hva som
gjenstar for at ferdigattest skal bli stilt. Selger er
forpliktet til & fremskaffe ferdigattest innen rimelig
tid og senest fgr midlertidig brukstillatelse er utlgpt
pa tid. Ved slik overtakelse anbefales kjgper & holde
tilbake en del av kjspesummen som tilsvarer verdien
av de gjenstaende arbeidene, hensyntatt hva det vil
koste a fa arbeidene ferdigstilt. Belgpet kan frigis
ved samtykke fra kjgper, pa bakgrunn av garanti
etter boligoppf@ringsloven § 47 eller ved utstedelse
av garanti.

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3
ar, dersom andelseier selv eller person nevnt i
Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd
eiendommen i minst ett av de to siste arene.

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til
radonmale utleieenheter. Selger har ikke foretatt
radonmaling. Interessenter gjgres oppmerksom pa
at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne
bli ngdvendig & treffe radonreduserende tiltak. Slike
eventuelle tiltak vil da matte bekostes og utfgres av
kjgper. Boligene bygges med radonsperre i.h.t.
teknisk forskrift.

Vei, vann og avlgp
Offentlig tilknyttet.
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Reguleringsplan og rammetillatelse

Jfr. reguleringsplan TYBAKKTOPPEN vedtatt Dato
29.10.2020. Mindre endringer av reguleringsplan for
Tybakktoppen vedtak, datert 21.05.2021, sist
revidert 10.02.2025. . Formal: Boligformal.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G
(folketrygdens grunnbelgp). Pantet dekker
borettslagets krav pa felleskostnader samt andre
krav borettslaget matte fa mot andelseieren.
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte
krav pa eiendomsskatt og kommunale avgifter/
gebyrer.

Vei/vann/avlgp
Vil bli offentlig tilknyttet.

Generelle kjgpsbetingelser
Lovanvendelse

Avtaleforholdet er regulert av lov av 13. juni 1997 nr.
43 om avtaler med forbruker om oppfg@ring av ny
bolig (boligoppf@ringsloven). Boligoppfgringsloven
bruker betegnelsene entreprengr og

forbruker, mens her brukes uttrykkene selger og
kjgper om de samme betegnelsene.

Prosjektet retter seg mot forbrukere som gnsker &
erverve bolig til eget bruk. Boligoppfgringsloven
kommer ikke til anvendelse der kjgper anses som
naeringsdrivende/investor, eller nar boligen er
ferdigstilt. | slike tilfeller vil handelen som
hovedregel reguleres av lov om avhending av fast
eiendom av 3. juli 1992 nr. 93. Selger kan likevel
velge a selge etter buofl., men dette ma avtales
seerskilt ved avtaleinngaelsen. Nar midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest foreligger og
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arbeidene er ferdigstilt, vil handelen reguleres av
avhendingsloven.

Boligoppferingsloven kan ikke fravikes til ugunst for
forbruker, jf. buofl. § 3.

Salgsbetingelser og kjgpstilbud

Avtale anses inngatt nar kjgper har levert
meglerforetaket bud/skriftlig bindende bekreftelse
pa kjop, og aksept er meddelt. Selger star fritt til
godta eller forkaste ethvert bud.

Kjgper har selv ansvaret for 8 sette seg inn i
salgsoppgaven med vedlegg og annen
dokumentasjon som kjgper har fatt tilgang til.
Dersom utfyllende/supplerende opplysninger er
gnskelig eller noe er uklart, bes kjgper henvende seg
til meglerforetaket fgr bindende avtale inngas.

Kjgper har ingen rett til & reklamere pa grunnlag av
forhold som kjgper har blitt gjort oppmerksom p3,
eller som kjgper pa tross av oppfordring har unnlatt
a sette seginni.

Inneholder salgsoppgaven og
kontraktsdokumentene bestemmelser som strider
mot hverandre, gjelder yngre bestemmelser foran
eldre, spesielle foran generelle, og bestemmelser
utarbeidet saerskilt for handelen, foran
standardiserte bestemmelser. Det gjgres
oppmerksom pa at illustrasjoner i salgsoppgaven og
pa nett ikke er bindende for boligens detaljutforming
slik som farger, materialer, innredninger mv.
Opplysninger gitt i salgsoppgaven kan fravikes
dersom selger anser det ngdvendig eller gnskelig,
dog slik at endringene ikke skal ha innvirkning pa
den angitte standard. Det samme gjelder i forhold til
situasjonsplanens og utomhusplanens angivelse av
detaljer.

Alle illustrasjoner, skisser, "mgblerte” plantegninger
m.m. er ment & danne et inntrykk av den ferdige
boligen, og kan inneholde materiell og vise detaljer
som ikke medfglger i handelen. Slike avvik kan ikke
paberopes som mangel fra kjgpers side. Videre kan
illustrasjonene vaere en kombinasjon av
3D-illustrasjoner og fotomontasje, hvor utsikt/
beliggenhet etc. ikke ngdvendigvis stemmer. Det
gjores derfor oppmerksom pa at bebyggelse og traer
pa naboeiendommer ikke ngdvendigvis er korrekt
illustrert. Dersom det er avvik mellom tegninger i
salgs- og nettpresentasjon og leveransebeskrivelse
og romskjema, er det leveransebeskrivelse og
romskjema som gjelder og omfanget av leveransen
er begrenset til denne. Prosjektets standard
fremkommer av leveransebeskrivelsen, dette
uavhengig av ev. uttrykk i prospekt og annonsering
som “god standard” etc.

Betalingsbetingelser
Forskudd ved kontrakt kr. 100.000,-

Resterende del kigpesummen sammen med
omkostninger skal innbetales til meglers klientkonto
ved overtakelse, forutsatt at selger har stilt
lovpalagt garanti etter bustadoppfe@ringslova § 12. |
henhold til bustadoppfgringslova vil kjspers
innbetaling vaere 8 anse som forskudd inntil
eiendommen er overtatt og skjgtet er tinglyst.

Selger kan velge a stille garanti etter
bustadoppfgringslova § 47 som sikkerhet for
forskuddsinnbetalingen. Dette innebeerer at
utbygger kan disponere forskuddsinnbetalingen fra
kjoper fra det tidspunkt garantien foreligger.
Eventuelle renter av forskuddsbelgpet tilfaller kjsper
frem til garanti er stilt og til selger etter at garantien

er stilt. Dersom selger ikke velger a stille garanti vil
forskuddsbetalingen bero pa meglers klientkonto
inntil skjgte er tinglyst pa kjgper.

Arealberegninger

Arealberegningene er angitt i henhold til
malereglene i Norsk Standard «Veiledning til NS
3940». Arealer er fremlagt/beregnet av selger/
arkitekt med bakgrunn i tegninger datert
14.03.2025. Arealer fremgar av prosjektets
tegninger i denne salgsoppgaven.

Arealene i salgsoppgaven og annet
markedsmateriell er oppgitt i bruksareal (BRA), 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, apne balkonger og apen altan tilknyttet
boenheten. Bruksarealet er arealet innenfor
boligenhetens omsluttende vegger og inklusive
delevegger, sjakter og faste innredninger/
installasjoner.

Arealene er 3 betrakte som omtrentlig areal, og kan
veaere avrundet til nsermeste hele kvadratmeter. Som
folge av eventuell gjenstaende detaljprosjektering,
vil det kunne forekomme arealavvik. Mindre
arealavvik gir ikke noen av partene rett til & kreve
tilleggsvederlag eller avslag i prisen.

Forbehold fra utbygger

Selger tar forbehold om 50% forhandssalg far
oppstart.
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Tilvalg og endringer

Kjgper har mulighet til a fa utfert endrings- og/eller
tilleggsarbeider etter saerskilt avtale. Alle endrings-
og/eller tilleggsarbeider som gnskes utfgrt skal
avtales skriftlig med selger. Kjgper kan ikke kreve a
fa utfert endrings- og/eller tilleggsarbeid som
endrer kjispesummen med mer enn 15 %, jf.
boligoppfgringsloven § 9. Det skal inngas skriftlig
avtale mellom partene hvor endring av kjgpesum og
ev. fristforlengelse skal fremkomme. Dersom selger
vil paberope seg tilleggsfrist, skal kjpper varsles ved
inngaelse av endringene eller tilleggsarbeidene. Det
gjeres oppmerksom pa at selger har rett til a ta seg

betalt for utarbeidelse av pristilbud, tegninger mv., jf.

boligoppfaringsloven § 44.

Kjgper kan endre spesifikasjoner for sin leilighet
eiendom gjennom prosjektets fastsatte
tilvalgsrutiner. Alle tilvalg skal avklares med selger/
representant for selger som vil kunne avklare hva
man kan velge, til hvilken kostnad og gjeldende
frister.Det er en forutsetning at endringene er i
samsvar med krav i teknisk forskrift.

Prisene pa den enkelte eiendom i prosjektet og
selgers oppfering/leveranser i de ulike enheter er
basert pa at oppf@ringen kan skje rasjonelt. Kjgper
er derfor innforstatt med at kjgper ikke kan kreve
endringer eller tilleggsarbeid dersom dette vil
medfgre ulemper for selger som ikke star i forhold
til kjppers interesse i & kreve endringen eller
tilleggsarbeidet, herunder dersom endringen vil
forsinke brukstillatelse for prosjektet som helhet.

Se for gvrig neermere informasjon om tilvalg/
kundeendringer i selgers leveransebeskrivelse.

Salg av kontraktsposisjoner
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Kontraktsposisjonen kan selges under forutsetning
av at selger far en tilfredsstillende dokumentasjon
pa at ny kjgper trer inn med de samme rettigheter
og forpliktelser som opprinnelig kjgper. Transport
for selgers forbehold er frafalt vil ikke bli akseptert.
Selger forbeholder seg retten til i samtykket a
fastsette naermere vilkar for gjennomfgring av
transporten og oppgjgret for dette.

Det vil palgpe et administrasjonsgebyr palydende kr
35.000,- inkludert mva.

Det gjgres oppmerksom pa at kostnader til
meglerforetaket knyttet til salg av kontraktsposisjon
kommer i tillegg til dette.

Selger/meglerforetaket paberoper seg
opphavsrettighetene til alt markedsmateriell for
boligprosjektet, herunder bilder og illustrasjoner.
Kjoper kan ikke benytte boligprosjektets
markedsmateriell i sin markedsfgring for transport
av kjgpekontrakt uten selgers/meglerforetakets
samtykke.

Avbestilling

Kjgpers adgang til a avbestille fglger av
boligoppfgringsloven §§ 52-54. Ved avbestilling av
hele ytelsen reguleres erstatningen av
boligoppfgringsloven § 53, slik at selger skal ha
erstattet hele sitt gkonomiske tap ved kjgpers
avbestilling. Kjgper er gjort saerskilt oppmerksom pa
at dette tapet, og derved kjgpers gkonomiske ansvar
ved avbestilling, kan bli betydelig, blant annet
avhengig av markedsutviklingen fra
kjppekontraktens inngaelse.

Viktig informasjon

Arbeidet skal utfgres etter god handverksmessig
standard i samsvar med den bygningsbeskrivelse
som er gitt og med det utstyr mv. som fglger av
salgsoppgaven med vedlegg.

I nye bygg vil det normalt oppsta svinnriss, sprekker
i tapet, maling mv. ved skjgter og sammenfgyninger
bl.a. pa grunn av uttgrking av materialer. Det
papekes spesielt at sprekker i materialoverganger
og mellom tak/vegg og i hjgrner ikke kan kreves
utbedret sa lenge disse ikke innebaerer avvik fra god
handverksmessig standard.

Selger forbeholder seg retten til &:

« Transportere/overdra prosjektet, og da sine
rettigheter og forpliktelser etter avtalen til annet
selskap. Ogsa ansvaret for eventuelle reklamasjoner
og andre krav som er fremsatt overfor selger sa vel
fgr som etter transporten ble gjennomfgrt, vil da
veere transportert.

+ Eventuell omorganisering av eiendommen eller
eierform/struktur, herunder fradeling av
anleggseiendom eller reseksjonering.

« Etablering av ett eller flere sameier/realsameier/
borettslag, pa bakgrunn av utbyggingstakt, salg,
fremtidig drift og bruksrettigheter.

« A godta eller forkaste ethvert bud.

« Foreta endringer i materialvalg,
konstruksjonslgsninger, fargevalg, arkitektoniske
Igsninger, herunder blant annet mindre endringer i
planlgsninger, samt tilpasninger som er ngdvendige
etter hvert som prosjektet detaljprosjekteres, uten
forhandsvarsel til kjgper. Det tas spesielt forbehold
om endringer og justeringer som er
hensiktsmessige og ngdvendige for eksempel i
forhold til plassering av sjakter og kanaler, herunder
innkassinger av kanaler/fgringer som ikke er vist pa
tegningene. Endringene skal ikke redusere byggets
eller boligenes kvalitet, eller vesentlig endre
innholdet i prosjektet som sadan. Slike endringer gir
ikke rett til prisjustering fra noen av partene.

« Endring av priser og salgsbetingelser pa usolgte

boliger.

+ Beholde eller leie ut usolgte boliger.

+ Gi vederlagsfri tilleggsytelse til enkelte kjgpere -
uten at dette gir tilsvarende rett til andre kjgpere.

« At prosjektet kan gjennomfgres pa en mate som
imgtekommer de av rettighetshaver oppstilte vilkar
for tilpasning og forsvarlighet, forbundet med
etablering av nettstasjon pa eiendommen. Det
samme gjelder imgtekommelse av gvrige offentlige
pakrav forbundet med forholdet.

« Kjgper plikter a gi tilgang til egen bolig og
fellesomrader, dersom det er ngdvendig for drift og
vedlikehold av fellesomrader og energi/nettverk
m.m.

Kjgper ma veere innforstatt med og akseptere de
ulemper som naturlig fglger med under
gjennomfgring av byggeprosjektet, ogsa etter
innflytting har funnet sted. Dersom selger
ferdigstiller boligene i ulike byggetrinn, og/eller
fellesareal ikke er ferdigstilt til overtakelse, ma
kjgpere som flytter inn regne med en periode med
byggearbeider, stgv og noe anleggsstay pa dagtid.
Dette omfatter ogsa rett til & ha maskiner og utstyr
stdende pa eiendommen/i omradet frem til
arbeidene er ferdigstilt.

Kjgpere har ikke anledning til & besgke
byggeplassen i byggeperioden uten avtale, og ved
avtale kun med fglge av representant fra selger.
Dette pa grunn av selgers ansvar og forsikring for
bygg og personer som oppholder seg pa
anleggsplassen.

Hvitvasking

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

Meglers vederlag

Meglerprovisjon pr. kontrakt kr. 40.625,-
Oppgjgrsvederlag kr. 5.625,-
Tilrettelegging kr. 18.750,-

Kjgpekontrakt

Etter avtaleinngaelse vil kjgper fa tilsendt
akseptbrev med utkast til kjgpekontrakt. Avtalen
inngas pa bakgrunn av opplysninger i
salgsoppgaven med vedlegg og eventuelle
forbehold i bud og salgsbetingelser fra selger.
Salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg forutsettes
lest og akseptert av kjgper. Kjgper og selger vil
senere innga fullstendig kjspekontrakt med endelige
vedlegg. Kjpper aksepterer at detaljbestemmelser
ferst kan bli avklart i kjgpekontrakt.

Oppdragsansvarlig

Leif Christian de Presno
Eiendomsmegler MNEF/Daglig leder
leif.christian.depresno@aktiv.no

TIf: 472 01 274

De Presno & Partnere AS, Vestre Gate 2
4836 Arendal
TIf: 469 09 000

Salgsoppgavedato
14.04.2025
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Leveransebeskrivelse for 4- og 6-mannsbolig Tybakktoppen Bolig AS
Dato 2.4.2025

Sammendrag og presiseringer

Tybakktoppen Bolig AS, forbeholder seg retten
til valg av leverandgrer og til & foreta mindre
endringer i konstruksjon og materialvalg som
ikke reduserer boligens kvalitet eller verdi.

Med mindre annet er avtalt i kontrakten, omfatter

leveransen fglgende:

a)

b)
)

Ferdig oppfart bolig i henhold til
kontraktsdokumentene.

Opparbeidelse av tekniske anlegg
Opparbeidelse av utomhusanlegg s langt dette
er beskrevet i kontraktsdokumentene

Med mindre annet er avtalt i kontrakten, omfatter
leveransen ikke:

a) Pergola, blomsterkasser og levegger.

b) Lysarmatur eller annet elektrisk utstyr ut over det
som er angitt i dette dokument.

c) Utstyr og innredninger som pé& tegning er vist
med stiplet (brutt) linje. Dette gjelder ogs4 all
ngdvendig klargjgring for senere bruk (f.eks. rgr-,
kanal- og kabelfremfgringer).

d) Mgbler, innredning, skyvedgr -garderobe vist pd
tegninger.

e) Huvitevarer til vaskerom/bad — vaskemaskin,
torketrommel — selv om dette er vist pa
tegning.

Presiseringer:

Trebaserte materialer pdvirkes av fuktighet og
uttgrking. Det kan oppstd sprekker pa grunn av
bevegelser i materialene. Tybakktoppen Bolig AS
patar seg ikke reklamasjonsansvar for dette.
Heksesot kan oppstd pé deler av innvendige
overflater, vanligvis pd malte flater, laminater eller
plast. Det er forelgpig lite kunnskap om &rsaken til
heksesot. Mye tyder p8 at maten boligen brukes
p& pavirker hyppigheten, og at risikoen er stgrst
de 2 fgrste &rene. Det er spesielt viktig & unngd
overdreven bruk av stearinlys/luktlys, og at det
sgrges for tilstrekkelig og god ventilasjon og
utlufting.

Listverk er behandlet fra fabrikk og vil ha synlige
spikerhoder. Fuging ved listverkets overgang til

vegg, tak og gulv inngdr ikke i Tybakktoppen
Bolig AS sin leveranse, men taklisten vil bli
fuget og spikerhull tettet, malt.

o Det vil kunne bli behov for ytterlige
innkassinger og/eller nedforinger av tak og

vegger utover det som fremkommer pr. dato pd
tegning, p& grunn av tekniske installasjoner.

o Terrenglinjer pd fasadetegning er kun
illustrerende og derfor ikke bindende.

o Prospektet er kun ment som en
illustrasjon og er derfor ikke et
kontraktsdokument.

o Tekniske gateskap og gatelysmaster
leveres i henhold til kabelplan fra APU AS
o Generelt leveres innvendig overflater etter
NS 3420-T:2019 — estetisk klasse av overflater
er K2. Slepelys kan forekomme. For gvrig
leveres god handverksmessig utfgrelse.
o Tybakktoppen Bolig AS sin leveranse er iht
byggteknisk forskrift (TEK17), sist endret 11.
juni 2018.
o Tybakktoppen Bolig AS pétar seg HMS
(Helse, miljg og sikkerhet) ansvar i henhold til
Byggherreforskriften.
« Boligen leveres i samsvar med lydkravene i
NS 8175 klasse C. Denne lydklassen
tilfredsstiller kravene i TEK 17. Tybakktoppen
Bolig AS gjgr oppmerksom p& at opplevelsen av
lyd/stgy er individuell, slik at enkelte kan
oppfatte lyd/stgy som sjenerende selv om
lydkravene er oppfylt. I og med at kontrakten
er basert pd de objektive kriteriene i NS 8175,
anses lyd/stgy ikke som en mangel ved
leveransen ndr disse kriteriene er oppfylt.
o P4 dager hvor det er kaldt og hgyt
luftfuktighet kan det oppstd kondens pé utsiden
av glasset pd vinduer og dgrer. Gode vinduer og
dgrer med lav u-verdi (godt isolerte glass) slipper
igjennom mindre varme. Da blir glasset varmere
pé innsiden og kaldere pd utsiden. Inne blir det
da mindre kaldras og mindre kondens pa den
innvendige siden.
o Forbruker kan ikke fgr overtakelse tilfgre
materiell og utstyr, eller selv utfgre egeninnsats.
Det presiseres at forbruker kun har adgang til
boligfeltet etter avtale med prosjektleder eller
byggeleder.

o Tybakktoppen Bolig AS tar ikke pd

seg ansvar for ev. insekter eller andre

skadedyr (mus, maur, sglvkre,

skjeggkre etc.) som kan opptre i

boligen. Skyldes forholdet at boligen

ikke er bygget pd godt faglig vis

(f.eks. manglede tetthet, feil

montering av museband,

fuktproblemer etc.) vil dette behandles
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Leveransebeskrivelse for 4- og 6-mannsbolig Tybakktoppen Bolig AS

Dato 2.4.2025

iht. de ordinaere reglene om mangler i
bustadoppfgringslova.

Tekniske anlegg, utendgrsanlegg

Generelt

Jfr. reguleringsplan TYBAKKTOPPEN vedtatt Dato
29.10.2020. Mindre endringer av reguleringsplan for
Tybakktoppen vedtak, datert 21.05.2021

Tomt leveres opparbeidet i henhold til egen
utomhusplan. Datert 6.12.2024 Det blir levert med
ferdigplen, asfalt innkjgrsel og biloppstillingsplass.

Utendgrs utrustning

Det leveres postkasse og felles postkassestativ.
Plass for avfallsbeholdere opparbeides i henhold til
kommunale krav.

Det leveres husnummerskilt til hver bolig.

Utstikking/plassering

Tybakktoppen Bolig AS forbeholder seg retten til
& heve/senke boligene dersom dette er
ngdvendig for & tilpasse boligene til terrenget.
Det tas forbehold om avvik i plassering i forhold
til angivelser pd tegning.

Vann- og avigps (VA)- anlegg

Det leveres VA-anlegg utfgrt etter kommunalt godkjent
plan. Det leveres drensledninger der dette vurderes som
ngdvendig.

Utvendig tak

Det leveres PVS folie eller asfalt tetting p8 taket for
boligene.

Om Carporten blir bestilt er; Taket pd carporten tekkes
med takfolie eller asfalt tetting. Terrassen i 2 etg med

folie, taket er tett. Gulvet i 2 etg péfores 48mm*48mm
lgse spikerslag som trykkimpregnerte gulvbord skrus i.
Gulvet har fall mot takrenne og nedligp.

Takrenner, nedlgp i sort, samt sorte beslag.

Kledning
Utvendig kledning leveres i Cu-impregnert.
Kledningen Type TRYR, farge, Rgykbrun, dimensjon

19*148mm og er behandlet med beis og voks fra fabrikk.

Kledningen kan ogsa leveres i tilsvarende kvalitet.

Synlige endekutt og andre sagsnitt er overflatebehandlet.

Utvendige treplattinger/terrasser i 2 etg
Det leveres treplattinger i impregnert materiale.
Trapper leveres med trevanger og trinn i stél.

Plattinger i 1 etg ved inngangene leveres i, pusset
betong, Terrasser leveres med bjelkelag og trykkimp
bord.

Innvendige flater og materialer

Baerende konstruksjoner
Baerende konstruksjoner leveres med lette
bindingsverkskonstruksjoner i tre.

Gulv
Se romskjema.

Himling

Malte gipsplater. Lokal nedforet himling kan forekomme.
Det tas forbehold om at ikke alle nedforinger/utforinger
er vist pd tegning.

Himling i etasje-skiller isoleres og det bygges lydhimling
mellom etasjene.

Vegger
Innvendige vegger bestdr av isolert bindingsverk kledd

med gipsplater der det er brann og lydkrav p&fgres, MBF
veggplater med skygge, lik som de andre veggene.

Kjokkeninnredning

Leveranseomfang vil fremgd av kjskkentegninger. Det
leveres kjgkkenventilator med kullfilter og komfyrvakt
over komfyr.

Kjgkkenlgsningene er prosjektert med integrering
av hvitevarer, type se kjokkenspesifikasjoner. Det
leveres forkrommet vask og ettgreps
blandebatteri. Tappekran og avstengingsventil for
oppvaskmaskin. Avigp for oppvaskmaskin og vask i
kjokkenbenk.

Baderom

Det leveres hvit baderomsseksjon, som bestdr av 100
cm innredning og speil over vask, heldekkende servant
og underskap med skuffer. Ettgreps blandebatteri i
forkrommet utfgrelse. Innredning i henhold til tegning.

I 4-mannsbolig leveres, vegghengt vannklosett i
hvit, porselen med setelokk i hard plast og soft
lukking.

6-mannsbolig leveres gulvmontert wc med, setelokk
og soft lukking.

Forkrommet termostatbatteri komplett med slange,
h&nddusj og glidestang p& vegg for dusjh&ndtak.
Tappekran og avigpsrgr for vaskemaskin.

Belegg pa gulv og Baderomsplater p& vegg se
rombeskrivelse.

Leveransebeskrivelse for 4- og 6-mannsbolig Tybakktoppen Bolig AS

Dato 2.4.2025

Innvendig bod: Gjelder kun 4-mannsbolig
Gulv med sluk med belegg med oppkant. Opplegg for
vaskemaskin kran og avigp.

Garderobeskap
Det leveres ikke garderobeskap/skyvedgrsgarderobe.

Boder.

Innvendig bod leveres med malte MDF pd vegg. Belegg
pé gulv.

Utvendig bod leveres med ubehandlet betong pé gulv og
ubehandlet synlig reisverk og takverk.

Vinduer og utvendige dgrer
Fast- eller lukkevindu i henhold til tegning med karm og
ramme. Ferdigbehandlet fra fabrikk i farge Bomull.

Hovedinngangsdgr leveres komplett i, farge Bomull,
ferdig behandlet fra fabrikk. Plassering og slagretning i
henhold til tegning.

Balkong- og terrassedgrer. Dgrblad, karm og ramme er
ferdig behandlet fra fabrikk i bomull. Plassering og
slagretning i henhold til tegning.

Boddgr er utadsldende og har forkrommet matt
dgrvrider og I&ssylinder. Boddgr leveres uten glass og
er ferdigbehandlet fra fabrikk. Plassering og slagretning
i henhold til tegning.

Innvendige dgrer

Innvendige dgrer slett med karm leveres ferdig
behandlet fra fabrikk i farge bomull. Dgrene leveres
med forkrommet dgrvridere og flat terskel. Dempet
karm. Plassering og slagretning i henhold til tegning.

Utvendige trapper

Det leveres &pen trapp med trinn i stdl, vanger av imp
tre.

Skjerming for brann smitte. Rekkverk i imp tre se
tegning.

Oppvarming
Se romskjema

Telefon/TV/Bredband

Det leveres et felles digitalt nettverk for TV, telefon og
bredb&nd. Bredbdnd leveres med 1 uttak i stue. Kjgper
bestiller selv abonnement.

Ventilasjon

Det leveres balansert ventilasjon med varmegjenvinning.
Leveres i innvendig bod i 4-mannsbolig. 6-mannsbolig
tak i gang.

Listverk
Listverk leveres hvitmalt slett med synlige spikerhoder.

Elektriske installasjoner.

Elektro leveres ihht Nek 400.

Det leveres sikringsskap med méler. Skjult elektrisk
anlegg. Apent anlegg der det er brannkrav i leiligheten
og i utvendig bod og carport der dette inngdr i
leveransen.

Det monteres ringeklokke i tilknytning til hoveddgr.
Egen tegning blir utarbeidet for boligen hvor antall
punkter framgar.

Belysning.
Se romskjema

vvs

Det leveres varmtvannsbereder utstyrt med
stillbar termostat. Plassering i bod i, 4-mannsbolig.
6-mannsbolig i, soverom

Sikkerhetsutstyr.
Det leveres 1 stk. 6 kg pulverapparat

Det leveres rgykvarsler(e) iht gjeldende krav.
Rgykvarsler er tilkoblet strgmnettet i hver etasje.

Det leveres vannstopper bestdende av
sentralenhet, magnetventil, sensorkabel, plassert
p& rom med vanninstallasjoner, sdnn som kjgkken.

Byggrengjaring
Boligen byggrengjgres fgr overtakelse. Utvasking er
forbrukers ansvar.
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Romskjema for 4- og 6-mannsbolig Tybakktoppen Bolig AS

Dato 2.4.2025

Bod/vaskerom/teknisk

OBS: Gjelder kun 4-
mannsbolig

Vatromsbelegg med oppkant.
Varmekabel med gulvfgler leveres.

1 etg legges vannbéren varme

Panelplater MDF.
Type skygge farge Frost
$1500-N

Sparkling med 2 strgk
maling.
Farge, Bomull

Type slett, med pakning i
karm. Farge Bomull

Leveres med sluk med «luktfri» vannlas.
VVB leveres i bod 1 4 manns bolig
Ventilasjonsanlegget monteres pa/i vegg
Fordeler-skap til vann monteres i vegg i
vaskerom. Méler for vann monteres ihht
gjeldene regler

Vannskap til vannbéren varme monteres
ogsa i vegg, OBS: Kun vannbéren varme i 1

etg
1 stk taklampe med bryter

Badiletgog2etg

Varmekabel med gulvfgler leveres
3 fargevalg pa Vinylbelegg.

(14 bolig, 1 etg, leveres varme)

Baderomsplater, Denver
White, Flismgnster
60cm*30cm

Sparkling med 2 strgk
maling.
Farge, Bomull

Type slett, med pakning i
karm. Farge Bomull

Leveres med baderomsinnredning
med skuffer, 100cm og Lys i speil.
Innadsldende dusj dgrer, leveres i krom,
med anerkjent dusj-armatur og garnityr.

Badel:
Leveres med utenpaliggende lampe,
takbelysning

4-mannsboligen leveres med vegghengt
toalett anerkjent merke, med porselen sete
med soft lukking.

e |

t, med
porselensete med soft lukking.
Fordelerskap til vann monteres i vegg i bad

Utvendig bod Ubehandlet betong Behandlet kledning lik Synlig undertak. Malt ytterdgr med Innvendig, leveres med dobbel stikkontakt,
Carporten Ingen behandling ngkler og handtak samt lampe med bryter. Utvendig lampe
Synlig reisverk synlig komplett ved dgr. Paere med sensor.
utvendig gips,
Ingen behandling
Skillevegger mellom
bodene blir kledd helt til
tak med osb plater. P en
vegg.

Carport Asfaltert Synlig stolper/utvendig Synlig takbjelker, dragere Leveres med belysning. 1 taklamper i hver

. kledning, lik med undertak, behandlet carport pé felles sensor.
1 2 9
Nb! Gj_e“er for de leilighetsbygget. grunnet + 1 strpk Nb! Utvendig rgr til fremtidig pakobling av
som kj¢per Carport. kledning. El-bil lader. Trekkes fra egen sikringsskap.
Gjelder alle: Utelampe pa vegg ved trapp
opp til 2 etg. Paere med sensor.
Romskjema for 4- og 6-mannsbolig Tybakktoppen Bolig AS
Dato 2.4.2025
TYPE ROM GULV VEGG HIMLING/TAK INNVENDIGE D@RER Annet
0BS: | 6-mannsbolig er Overflate Behandling/farge, Behandling, Alt av Innvendig listverk, foringer, taklister,

hgyden 2,5 meter, dersom
det ikke er nedforet pga
fgringsveier.

Farge - Glans 02

leveres malt i Bomull. Med synlige
Spikerhull. Taklistverk Sparkles og
overmales. Taklist enkel skygge.

Kjgkken/stue Gulv leveres med, 9,5mm tykk, laminat Romantic natural Panelplater MDF. Sparkling med 2 strgk Type slett, med pakning i | Leveres med Kjpkken og intrigerte
OAK Type skygge farge Frost maling. karm. Farge Bomull hvitevarer. LED lys under overskapene med
4-mannsboligen legges det vannbaren varme i 1 etg $1500-N Farge, Bomull bryter
Kjgkkenvifte leveres med kullfilter.
Se egen kjpkkentegning.
| «kjpkkentak» leveres lysarmatur med
egen bryter.
Stue, 1 stk takpunkter ved vegg i stue med
stikk og bryter.
Terrassen, veggmonteres 1 stk utelampe
med fgler i paeren. og en utvendig
stikkontakt
Ga ng/entre 6-mannsbolig legges det flis i gang dimensjon 60cm*60cm Panelplater MDF. Sparkling med 2 strgk Type slett, med pakning i | Taket er nedsenket, fgringsveier for
Det legges varmekabel med gulvfgler i gang. Type skygge farge Frost maling. karm. Farge Bomull ventilasjon.
$1500-N Farge, Bomull Lyspunkt med lampe/bryter i gang og
4-mannsbolig legges det flis dimensjon 60cm*60cm i entre. entre.
Gulv i gvrig gang leveres med, 9,5mm tykk, laminat 1 stk utelampe med paere med fgler i,
Romantic natural OAK leveres pé vegg ved ytterdgr.
| 4-manns boligen 1 etg legges det vannbaren varme bade i Ringeklokke
entre og gang. Entre. Det skal ogsa leveres robust dgrstopper.
2 etg legges varmekabel med gulvfgler.
16 boligen blir ilasj legget
montert i tak med inspeksjonsluke.
Soverommet/ Gulv leveres med, 14/13mm parkett i eik hvit pigmentert 3 Panelplater MDF. Sparkling med 2 strgk Type slett, med pakningi | Leveres, 1 stk taklampe i soverom med
stavs Type skygge farge Frost maling. karm. Farge Bomull bryter
soverommene S$1500-N Farge, Bomull

| 6-mannsboligen leveres VVB i
nisje/garderobe inn mot bad

~ Grus
/////ﬁ///’//é
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Vedtekter

for Pinnsvinveien borettslag org nr xxx XXX XxXX.

tilknyttet
Arendal Boligbyggelag

vedtatt pa stiftelsesmgtet den xx.xx.xxxx, sist endret den 02.11.2021.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Pinnsvinveien borettslag er et samvirkeforetak som har til formdl & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i
sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold

(1) Borettslaget ligger i Arendal kommune og har forretningskontor i Arendal
kommune .

(2) Borettslaget er tilknyttet Arendal Boligbyggelag som er forretningsfgrer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vere pa kroner 5000.

(2) Bare andelseiere 1 boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner)
kan vere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en
andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti
prosent av andelene i borettslaget i1 samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det
samme gjelder selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal &
skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og
selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,

fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.
(4) I tillegg har.co. rett til & eie inntil .......av andelene.
(5) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal
nekte godkjenning dersom ervervet vil vere i strid med punkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram
til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det
er rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye
erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det
er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til & erverve andelen.

3. Forkjgpsrett

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i1 boligbyggelaget forkjgpsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle,
til andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje,
til fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller
noen annen som i de to siste drene har hgrt til samme husstand som den tidligere
eieren. Forkjgpsretten kan heller ikke gjegres gjeldende ndr andelen overfgres pa
skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar
andelen etter bestemmelsene i1 husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i forste ledd far
anledning til & gjgre forkjepsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten
gjeldende innen fristen nevnt 1 vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15
fogrste ledd.

3-2 Frister for a gjgre forkjgpsrett gjeldende

Fristen for a gjore forkjopsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar.
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhandsvarsel
om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten
dager, men ikke mer enn tre maneder, fgr meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Nermere om forkjgpsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star
flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst
ansiennitet i boligbyggelaget foran.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget
hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

(3) Andelseier som vil overta ny andel, md overdra sin andel i laget til en ny
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i1 borettslaget eller pa annen egnet mate.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & nytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformdl uten styrets
samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene m& ikke pad en urimelig eller
ungdvendig mate vere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pd eiendommen som
er ngdvendige pa& grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning
kan ikke nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er
vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder
dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de
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andre brukerne av eiendommen.

(6) Andelseier har rett pa parkeringsplass i trad med bygge- og finansieringsplan.
Styret tildeler p-plasser til andelseiere. Styret har rett til & foreta endringer i
parkeringsplanen (omfordeling av p-plasser) ved behov.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til
andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,
har bodd i boligen i minst ett av de siste to &rene. Andelseierne kan i slike
tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal vere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i
rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller
ektefellen

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.

Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker innen en

maned etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som

godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til
andre i opptil 30 deggn i lgpet av aret.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(5) Utbygger eller annet selskap i dennes sted har rett til bruksoverlating av evt.
usolgte leiligheter.

5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive wvannklosett, varmtvannsbereder og vask,
apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer
unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som
regr, sikringsskap fra og med ferste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer. Andelseier har ogsa
vedlikeholdsansvar for ettermonterte kvaliteter pad balkonger/terrasser (f.eks.
fliser/belegg) eller andre innretninger og pakostninger.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsd rense eventuelle sluk pad verandaer, balkonger o
1.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafgrt ved innbrudd og uver.

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a
utbedre, plikter andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som
tilhgrer laget, skal laget utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen
andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fere nye
slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsd utvendig vedlikehold av
vinduer.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskifting av isolerglass, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon
eller utskifting av tak, bjelkelag, barende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr
eller ledninger som er bygd inn i bazrende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og
utfgring av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for
andelseieren eller annen bruker av boligen.

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke
oppfyller pliktene sine, Jjf borettslagslovens § 5-18.

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa
husordensregler.

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22

forste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir

laget rett til & kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppforsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere
eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet
7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene

med en maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den
til enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet
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For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget
panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp. Grunnbelgpet som gjelder pa
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt skal legges til grunn for
beregningen. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vert betalt etter at det
har innkommet en begjering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

7-3 Individuell nedbetaling av fellesgjeld.
Borettslaget tillater at andelseiere innbetaler sin andel av fellesgjeld.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og 2. andre
medlemmer med 3 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett &r. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved serskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av
de frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som
innebarer en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere
har vert benyttet eller tenkt benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-
2 andre ledd, 3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. a4 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pd mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i1 fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.
9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utegves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordiner generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordiner generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller
nadr revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av

stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordin:r generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal
vere pa minst atte og heyst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om
ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vare pd minst tre dager. I
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vare bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, ma& hovedinnholdet vere angitt i innkallingen.
Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordiner generalforsamling skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinazr generalforsamling
- Godkjenning av eventuell arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra
generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pad generalforsamlingen, men ingen kan vere fullmektig for mer enn en
andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle

beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.

Ved valg kan generalforsamlingen pa forhdnd fastsette at den som far flest stemmer
skal regnes som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjegres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem m& ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal der medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller
gkonomisk serinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning
pa& generalforsamlingen om avtale med seg selv eller narstdende eller om ansvar for
seg selv eller nerstdende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om
palegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfegrer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i1 laget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget
interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfegrer kan ikke treffe beslutning som
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er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for
andre andelseiere eller laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra
boligbyggelaget, jf borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for a vere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39. jf lov om boligbyggelag av samme dato.

Pinnsvinveien borettslag

04.04.2025

FORSLAG TIL DRIFTSBUDSJETT

POST KOSTNADER INKL. MVA. 2025
1 STYRETHONORAR 10 000
2 REVISJONSHONORAR 9000
3 STROM TIL FELLES UTELYS 5000
4 DRIFTSUTGIFTER BYGG OG ANLEGG 10 000
5 SNJRYDDING 10 000
6 FORRETNINGSFJRSEL 44 000
7 KONTINGENTER 3800
8 VAKTMESTERTJENESTER 10 000
9 KOMMUNALE AVGIFTER 190 000
10 FORSIKRING AV BYGNINGENE 35 000
11 ARSAVGIFT, KABELTV. 0
12 VEDLIKEHOLD AV BOLIGENE 50 000
13 AVSETNING TIL VEDLIKEHOLD 25 200
SUM 402 000
RENTEKOSTNAD AR 1 *) 947 100
SUM AR 1 1349 100
AVDRAG AR 11 237 729
SUM AR 11 1586 829
* forutsetter rente pa 5,5 med 40 ars avdragstid
hvorav farste 10 &r er avdragsfrie.
Pr . Leilighet
Drift 3350
Finans 7 893
Sum fellesutgifter 11 243
Avdrag fgrste ar med avdrag 1981
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ARENDAL KOMMUNE

BESTEMMELSER FOR
TYBAKKTOPPEN BOLIGORMDAE

Arkivsak: 16/27601
Planident: 09062014-19

Vedtatt i Arendal bystyre: 29.10.2020, PS 20/189
Plankartets dato: 03.09.2020, sist endret 10.02.2025

Endring, administrativt vedtak 01.07.2021, sak 21/7786
Kort beskrivelse: Omrokering av Nettstasjon (EL3) og renovasjonsomrade f_R2, samt apning
for oppfaring av 4-eller 6-manns bolig i felt Bk3 og Bk4

Endring, administrativt vedtak 21.10.2021, sak 21/19068
Kort beskrivelse: Rekkefglgekrav for oppmerking av gangbane med mer pa bensinstasjons-
omradet pa Feervik flyttes fra tidspunkt for igangsettingstillatelse til tidspunkt for brukstillatelse.

Endring, administrativt vedtak 30.05.2022, sak 21/23489
Kort beskrivelse: Endring av bestemmelsenes punkt 3.1 Utforming av bebyggelse og anlegg og
3.3 Hoydebestemmelser.

Endring, administrativt vedtak 29.04.2024, sak 24/913 og PLAN-24/00080 Kort beskrivelse:
Tilrettelegging for bygging av flermannsboliger, gkning av tillatt bebygd areal for tomter under
550 m2, justering av tomtegrenser, justering av regulerte byggehgayder, justering av
avstandsbestemmelser, endringer av infrastruktur (renovasjon, nettstasjon, sngopplag,
hgyspentledning), justering av rekkefglgebestemmelser.

Endring, administrativt vedtak 12.02.2025, sak 25/3178 og PLAN—25/00198. Kort beskrivelse:
Justering av tomtegrenser i Bf5, Bf6é og Bf15, apning for flermannsboliger i felt Bf5 og 6, krav til
opparbeiding av turveier, innregulering av omrade for trafo og for postkassestativ.

1 Generelt

1.1 Planomradet
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankartet.

1.2 Arealformal

Innenfor planomradet skal arealene disponeres til falgende formal etter plan- og
bygningslovens § 12-5 :

Bebyggelse og anlegg (pbl § 12-5nr. 1)

Bolighebyggelse — frittliggende Bf1 — Bf9 og Bf11 — Bf15
Boligbebyggelse — konsentrert Bk1 - BK11
Neerlekeplass (felles) f Ln1—-f Ln2
Neermiljganlegg (offentlig) o_Na1

Bestemmelser for detaljregulering av Tybakktoppen boligomrade

1.3
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2.2

3.1

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

- Kjareveier (offentlig/felles) 0 _Svl— o_Sv4ogf Svb
- Annen veigrunn — tekniske anlegg -
- Annen veigrunn — grgntareal -

- Fortau (offentlig) o _Sf1—-o0_Sf3
- Parkering (felles) f P1-f P2

- Energinett — Nettstasjon EL1 - EL5

- Vann- og avlgpsnett — VA trase VA

- Renovasjonsanlegg (felles) f R1-f R3

Grennstruktur (pbl § 12-5 nr. 3)

- Turdrag (offentlig) o _Gt1-o0_Gt2 og Gt4

- Tursti (offentlig) o _Gt3

- Friomrade (offentlig) o_Gft —o_Gf4
Hensynssoner

Innenfor planomradet avsettes falgende hensynssoner etter pbl § 12-6:

- Sikringssone Frisikt (H140)
- Faresone Hayspentledning (H370)
- Sone med seerlige hensyn Bevaring av kulturmiljg (H570_1 — H570_3)

Fellesbestemmelser

Parkering

Falgende krav til antall biloppstillingsplasser skal legges til grunn:

- Minimum 2 biloppstillingsplasser pa egen tomt for frittliggende eneboliger.

- Minimum 1 biloppstillingsplass pa egen tomt for eneboliger i kjede/rekke og pr

boenhet i flermannsboliger.
- Minimum 1 biloppstillingsplass pa egen tomt for boenhet under 40 m?2 BRA.

Plassen foran egen garasje/carport kan medregnes i parkeringsdekningen.

Utendars parkering som er ngdvendig for & oppfylle kravet til parkeringsdekning
medregnes i utnyttelsesgraden med 18 m? pr plass.

Forstetningsmurer og fyllinger

Forstatningsmurer skal ikke overstige 2,5 meter. Ved hgydeforskjeller pa mer enn 2,5
meter kan det anlegges jordskraning med maksimum helning 1:2 langs utsiden av muren
slik at synlig heyde reduseres til 2,5 meter. Ved etablering av fyllinger med over 3
meters hgyde skal terrenget avtrappes med sprang pa maks 3 meters hgyde.

Fyllinger skal jordkles med stedegne masser og enten beplantes eller tilrettelegges for
naturlig revegetering.

Bebyggelse og anlegg

Utforming av bebyggelse og anlegg

Bebyggelsen skal ha enhetlig takform og materialbruk i fasadene innenfor delomradene i
tabellen under. Omrader med flate tak kan kombineres med pulttak med helningsgrad
maksimum 6 grader. | felt Bf15 og Bk9-11 skal hovedvolumet ha saltak.
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Bestemmelser for detaljregulering av Tybakktoppen boligomrade

3.2

3.3

3.4

Bestemmelser for detaljregulering av Tybakktoppen boligomrade

Bf1 Bf5 og Bf6 Bf11og Bfi2 | Bk1 og Bk2 Bk5 og Bk6

Bf2, Bf3 og Bf8 | Bf7 og Bf9 Bf13 og Bf14 | Bk3, Bk3D, Bk7 og Bk8
Bk4 og BK4b

Bf4 Bf15, Bk9-11

Takterrasse med gesimshgyde inntil 5 meter kan dekke hele det underliggende planet.
Takterrasse med gesimshgyde over 5 meter kan ikke anlegges med mindre det pa det
samme planet er annen bebyggelse med bruksareal. Bebyggelsen skal dekke minst
30% og maks 70% av underliggende plans grunnflate.

Avstandsbestemmelser

Garasjer / carporter og boder med BYA pa inntil 40 m? kan plasseres utenfor
byggegrense, men ikke neermere tomtegrense enn 1,0 meter og minimum 4,0 meter fra
regulert kjgreveg. Unntaket gjelder ikke for byggegrensen mot Elgveien.

Garasje/carport med apningen mot offentlig eller felles vei, ma plasseres minst 7,0 meter
fra regulert kjgreveg.

Bygge- og anleggsomradene kan opparbeides ut til formalsgrense. Forstatningsmurer
kan plasseres i tomtegrensen.

Det kan ikke oppfares bebyggelse naermere enn 5 meter fra nettstasjon.

Hoydebestemmelser

Bolighus i felt Bf1 — B15f, Bk1 — Bk2, Bk3b og Bk4b kan ha gesimshgyde pa inntil 8
meter og m@nehgyde pé inntil 9 meter.

Bolighus i felt Bk3 — Bk11 kan ha gesimshgyde pa inntil 8 meter og mgnehgyde pa inntil
10 meter.

Bolighus i felt Bf1-Bf9 og Bk1-Bk4 med gesims som er trukket tilbake minimum 1,5 m fra
ytre fasadeliv pa minst 2 sider kan fares opp med gesims- / mgnehgyde inntil 9 m.
Hoayde til takterrasses rekkverk eller parapet skal vaere minimum 1,5 meter under
boligens hayeste gesims. Parapet kan ha hgyde maks 0,2 m. Takterrasses rekkverk skal
skille seg klart visuelt fra veggen under. Tilhgrende garasjer/carporter og uthusbygninger
kan ha gesims- og mgnehgyde inntil 5 meter.

Frittliggende smahusbebyggelse (Bf1 — Bf15)

Omradene avsatt til frittliggende smahusbebyggelse kan nyttes til eneboliger med
tilhgrende anlegg. Eneboliger med underetasje kan i tillegg ha en ekstra boenhet pa
inntil 40 m>-BRA.

Det kan bygges inntil 5 frittliggende eneboliger innenfor delfelt Bf14a-b og inntil 4
frittiggende eneboliger innenfor delfelt Bf14c. Fradelt tomt kan vaere maks 700 m2.

Tillatt bebygd areal er:
35%-BYA for tomter starre enn 550 m?2.
40%-BYA for tomter mindre enn 550 m?2.

Tillat bebygd areal gjelder for hver tomt.
Boliger i Bf14a og Bf14c skal bygges med underetasje.

3.5

3.6

3.7
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4.2

Konsentrert smahusbebyggelse (Bk1 — Bk11)

Innen felt Bk1 — BKk2 tillates eneboliger i kjede/rekke med tilhgrende anlegg. Boligene
skal bygges med underetasje.

Innen felt Bk3 — BK8 tillates 2-, 4- eller 6-mannsboliger, samt eneboliger i kjede/ rekke
med tilhgrende anlegg.

Innen felt Bk9 — Bk11 tillates 2- eller 4-mannsboliger, samt eneboliger i kjede/ rekke med
tilhgrende anlegg.

Det kan bygges og fradeles inntil 6 boenheter for hvert felt Bk1 — Bk8, inntil 8 boenheter
for hvert felt Bk10 — Bk11 og inntil 9 boenheter for felt BK9.

Tillatt bebygd areal er 50%-BYA for felt Bk1 — Bk8 og 40%-BYA for felt Bk9 — Bk11.

Narmiljeanlegg (o_Na1)
Omrade o_Na1 er offentlig og skal tilrettelegges med gressplen for ballspill og skilek.

Narlekeplasser (f_Ln1 -f_Ln2)

Neerlekeplass f_Ln1 og f_Ln2 skal inneholde sitteplass for barn og voksne,
sandlekeplass med minimum 6 stk, hvorav minimum 3 ulike typer utstyr (som huske,
vippe, klatrestativ/-vegg og sklie) til smabarnslek og —aktivitet, samt minimum 6 stk,
hvorav 3 ulike typer utstyr (som balanseutstyr, klatreutstyr mv.) til lek og aktivitet
tilpasset aldersgruppen 5 — 13 ar. Atkomst og minst 2 aktiviteter/apparater skal vaere
universelt tilgjengelig.

Under lekeapparat som krever fallunderlag skal dette opparbeides med underlag som
tillater trilling. Underlag pa opparbeidet del av lekeplassen skal tilpasses aktivitetene og
besta av gummi, kunstgress, gress, asfalt eller sadde (hardpakket sand) eller en
kombinasjon av disse. Der det benyttes kunstgress tillates ikke gummigranulat.

Neerlekeplass f_Ln1 er felles for boligene i felt Bf1-9 og Bk1-4.
Neerlekeplass f_Ln2 er felles for boligene i felt Bf11-15 og Bk5-11.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Veier

Innenfor o_Sv2 og o_Sv4 skal regulert veg opparbeides med 5,0 meter asfalt.

For o_Sv2skal kjgrebanen avsettes til 3,0 meter bredde. Langs innvendig vegkant skal
det etableres et asfaltert dekke for gaende pa min 1,85 meter som star i kontrast til
fargen pa kjgrebanen. Mellom kjgrebanen og areal for gaende skal det etableres et
langsgaende og heltrukket romlefelt.

For o_Sv4 skal kjgrebanen avsettes til 3,0 meter bredde. Langs innvendig og utvendig
vegkant skal asfalten males for & markere areal for gaende pa min 0,85 meter som star i
kontrast til fargen pa kjgrebanen. Mellom kjgrebanen og areal for gdende skal det
etableres et langsgaende og heltrukket romlefelt.

Teknisk skap tillates plassert innenfor annen veggrunn i grense mot annet regulert
hovedformal.

Avkjorsler

Siktkravene i avkjagrsel til kommunal eller felles vei er 3 meter avstand til veikant
adkomstvei x 20 meter i hver retning langs adkomstvei. Kravene til frisiktsonen gitt i
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Bestemmelser for detaljregulering av Tybakktoppen boligomrade

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

5.1

5.2

bestemmelse 6.1 gjelder ogsa for avkjarsler. For felt Bk9 kan det etableres maks en
avkjarsel pr boligbygg.

Gjesteparkering
Parkeringsplassene f_P1 er felles for boligene i felt Bf1-9 og Bk1-4.
Parkeringsplassene f_P2 er felles for boligene i felt Bf11-15 og Bk5-11.

Skjaeringer og fyllinger
Skjeeringer og fyllinger kan legges inn pa tilstatende omrader, selv om disse ikke er
regulert til trafikkformal.

Arealet mellom veikant og eiendomsgrense kan tilsas.

Renovasjon (f_R1 - f_R3)

Renovasjonslgsninger skal etableres som nedgravde kontainere i trad med forskrift om
husholdningsavfall i Arendal kommune.

Renovasjonsanlegg f R1 og f_R2 er felles for boligene i felt Bf1-9 og Bk1-4.

Renovasjonsanlegg f_R3 er felles for boligene i felt Bf11-15 og Bk5-11.

Nettstasjoner (EL1 — EL5)

Innenfor omradet tillates oppfart nettstasjon. Oppfgring av nettstasjon i EL2 ma
plasseres og utformes slik at den ikke er til hinder for naturlig avrenning (flom- og
overvann). Det tillates etablert en nettstasjon i EL4 eller EL5. Der det ikke etableres
nettstasjon skal arealet inngad som del av grennstrukturen.

VA-trase

Innenfor omradet tillates etablering av VA-trase for pakobling i Elgveien. Traseen skal
utformes med selvfall slik at flom-/overvann ledes nordover til eksisterende greft langs
Elgveien.

Post

Postkassestativer tillates plassert innenfor felles annen veggrunn (f_svg1 og f_svg2).

Grgnnstruktur

Friomrader (o_Gf1 — o_Gf4)
Innenfor friomrade o_Gf1 kan det opparbeides gapahuk og grillplass.
Det er ikke tillatt & benytte friomradene til brakkerigg, lagring eller anleggsvirksomhet.

Turdrag o_Gt1-4

Innenfor areal regulert til turdrag skal det etableres gruset tursti med mellom 1 og 2
meters bredde. Terrenget inn mot tilstatende bygge og anleggsomrade/
samferdselsanlegg tillates bearbeidet. Terrenginngrep skal utferes skansomt og
opparbeides slik at arealene fremstar som grgnne og naturtilpasset.

Innen turdrag o_Gt1 skal det etableres 2 meter bred gruset tursti i nord-serlig retning

med forbindelser i minimum 1 meters bredde til felles parkeringsplass P2 og til offentlig
adkomstvei mellom felt Bf1 og Bf6, mellom felt Bk3b og Bk4b og mellom felt Bk5 og Bk9.

6.1

6.2

6.3

71

7.2

Innen turdrag o_Gt3 skal det etableres gruset tursti i minimum 1 meters bredde fra
adkomstvei o_Sv2 til o_Sv4. Det tillates etablert VA-graft innen o_Gt3.

Turdrag o_Gt_1 skal opparbeides med bassenger for fordrgyning av overvann med
avrenning mot nord og sar.

Hensynssoner

Frisiktsoner (H140)

Innenfor frisiktsonen skal terrenget planeres slik at det ikke pa noe sted blir hgyere enn
0,5m over tilstatende vegers niva. Beplantning pa egen eiendom (ikke hekk eller treer)
tillates dersom denne ikke er hgyere enn 0,5m over tilstatende vegers niva.

Angitt hensynsone bevaring av kulturmilje (H570_1 - H570_3)
Eksisterende steingjerder skal bevares.
Den gamle ferdselsveien gjennom «Dgdens dal» skal bevares.

Det er ikke tillatt & gjere inngrep innenfor hensynsone H570_1. Det er tillatt & legge pa
rullbar grus (grus av fin fraksjon) som toppdekke pa gangbanen.

Innenfor hensynssone H570_2 tillates etablering av ledningsanlegg ned til Skavelgkka.
Eksisterende treer skal sgkes bevart. Stedlige masser skal ikke kjgres bort, men
gjenbrukes i traséen.

Angitt faresone hgyspent (H370_1)

Det ma ikke iverksettes tiltak som hindrer tilgang til ledningsanlegget eller inngrep i
terrenget som medfgrer at hgyden til ledningsanlegget blir under forsvarlig hgyde
(avklares med ledningseier).

Rekkefolgebestemmelser

Igangsettingstillatelse

Far det kan iverksettes arbeider innen felt Bf7 skal gapahuk vaere reetablert innen felt
o_Gf1.

Far det kan gis tillatelse til oppfering av ny bolig innen felt Bk3b, Bk4b, Bk5, Bk6, Bk9,
Bf1, Bf4, Bf5 og Bf6 skal turdrag o_Gt1 veere etablert.

Far det kan gis tillatelse til oppfering av ny bolig innen felt Bf11-14 eller Bk5-11 skal
stiforbindelse fra lekeplass f_Ln2 vestover til eksisterende gang- og sykkelvei til
Skavelgkka, veere etablert.

For det kan gis tillatelse til tiltak innenfor Bf14 skal hgyspentledning vaere innmailt eller
lagt som jordkabel.

Brukstillatelse

Oppmerking av gangbanen over bensinstasjonsomradet pa Faervik, og oppstramming
av avkjgrselen ved fotgjengerfeltet over fv 409, ma veere gjennomfert for det kan gis
brukstillatelse til ny bolig innenfor planomradet.

Far bolig innen planomradet kan tas i bruk skal vei o_Sv1 med tilhgrende fortau frem til
eksisterende gang- og sykkelvei til Skavelgkka, veere opparbeidet.
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Far bolig innen felt Bf1-9 eller Bk1-4 kan tas i bruk skal vei o_Sv2, parkeringsplass f_P1,
renovasjonsanlegg f_R1-2, lekeplass f_Ln1 vaere opparbeidet.

Far bolig innen i felt Bk9-11 kan tas i bruk skal vei o_Sv3, renovasjonsanlegg f_R3 og
lekeplass f_Ln2 og neermiljganlegg o_Na1 veere opparbeidet. Deler av Bk tillates
benyttet til gjesteparkering for Bk9-B11 frem til parkeringsplass f_P2 er ferdigstilt.

Far bolig innen i felt Bf11-15 eller Bk5-8 kan tas i bruk skal vei o_Sv3-4, parkeringsplass

f_P2, renovasjonsanlegg f _R3, lekeplass f_Ln2, naermiljganlegg o_Na1 og turdrag
o_Gt3 veere opparbeidet.

Far bolig i felt Bf7-9 kan tas i bruk skal adkomstvei f_Sv5 veere ferdigstilt.

Far bolig i felt Bf4-6 og Bk1-4 kan tas i bruk skal stiforbindelse fra adkomstvei o_Sv2 i
s@r og ned til eksisterende sti/turvei i Daedens dal (H570) veere etablert.

Arendal, 29.10.2020

Nina Blomberg-Carlsen
saksbehandler

ENDRINGSBESKRIVELSE

ENDRING AV REGULERINGSPLAN
Plan- og bygningsloven § 12-14

Plannavn:  Tybakktoppen
Vedtatt: 29.10.2020 (Sak 20/189)
Planid: 09062014-19

Arendal kommune
Planstaben

Malestokk 1:2500

Gjeldende plansituasjon fgr endring
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ENDRING AV REGULERINGSPLAN
Plan- og bygningsloven § 12-14

Plannavn: Tybakktoppen

Endringsdokument vedtatt: 12.02.2025

Planident: 09062014-19

Kommunens saksnr.: Public 360: 25/3178, plan&build: PLAN-25/00198

Gjeldende plansituasjon etter endring

Arendal kommune

Planstaben Malestokk 1:2500

Endring av plankartet bestar i:

e kning fra 5 til 7 boligtomter innen felt Bf15.

e Omregulering av deler av omrade Bf5 og Bf6 fra frittliggende smahusbebyggelse til konsentrert
smahusbebyggelse (Bk3b og Bk4b).

e Innregulering av egne areal for post (f_svg1 ved f R1 og f_svg2 ved Bf15).

e Innregulering av alternativ plassering av trafo (EL5) i s@rvest.

Endring av bestemmelsene

ENDRING AV REGULERINGSPLAN
Plan- og bygningsloven § 12-14

3.1 Utforming av bebyggelse og anlegg

Krav om enhetlig takform og materialbruk innenfor angitte delomrader:

For:

Etter:

Bk3 og Bk4

3.3  Hoydebestemmelser

For:

Bk3, Bk3b, Bk4 og Bk4b

Etter:

Bolighus i felt Bf1 — B15f og Bk1 — Bk2 kan ha
gesimshgyde pa inntil 8 meter og manehgyde pa
inntil 9 meter.

Bolighus i felt Bf1 — B15f, Bk1 — Bk2, Bk3b og
Bk4b kan ha gesimshgyde pa inntil 8 meter og
menehgyde pa inntil 9 meter.

3.4  Frittliggende smahusbebyggelse (Bf1 — Bf15)

For:

Etter:

Omréadene avsatt til frittliggende
smahusbebyggelse kan nyttes til eneboliger med
tilhgrende anlegg. Eneboliger kan i tillegg ha en
ekstra boenhet pa inntil 40 m2-BRA.

4.2  Avkjorsler
Supplert med:

For:

Omradene avsatt til frittiggende
smahusbebyggelse kan nyttes til eneboliger med
tilhgrende anlegg. Eneboliger med underetasje
kan i tillegg ha en ekstra boenhet pa inntil 40 m-
BRA.

Etter:

4.5 Renovasjon (f_R1-f _R3)
Slettet andre setning:

For:

For felt Bk9 kan det etableres maks en avkjgrsel
pr boligbygg.

Etter:

Renovasjonslgsninger skal etableres som
nedgravde kontainere i trdd med forskrift om
husholdningsavfall i Arendal kommune.
Renovasjonsomradene skal ogsa omfatte felles
postkassestativer.

Renovasjonslgsninger skal etableres som
nedgravde kontainere i trdd med forskrift om
husholdningsavfall i Arendal kommune.
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4.6  Nettstasjoner (EL1 - ELS)
Supplert med (3-4 setning):

For:

Etter:

Innenfor omradet tillates oppfart nettstasjon.
Oppfering av nettstasjon i EL2 ma plasseres og
utformes slik at den ikke er til hinder for naturlig
avrenning (flom- og overvann).

4.8 Post
Ny bestemmelse:

For:

Innenfor omradet tillates oppfart nettstasjon.
Oppfering av nettstasjon i EL2 ma plasseres og
utformes slik at den ikke er til hinder for naturlig
avrenning (flom- og overvann). Det tillates
etablert en nettstasjon i EL4 eller EL5. Der det
ikke etableres nettstasjon skal arealet innga som
del av grennstrukturen.

Etter:

5.2 Turdrag (o_Gt1-4)
Presisering av lokalisering og utfgrelse:

For:

Postkassestativer tillates plassert innenfor felles
annen veggrunn (f_svg1 og f_svg2).

Etter:

Areal regulert til turdrag og tursti skal opparbeides
som gruset sti-/gangforbindelse og tillates
terrengbearbeidet inn mot tilstgtende bygge og
anleggsomrade/ samferdselsanlegg.
Terrenginngrep skal utfares skansomt og
opparbeides slik at arealene fremstar som grgnne
og naturtilpasset.

Innen turdrag o_Gt3 tillates opparbeidet tursti med
VA-groft.

Turdrag o_Gt_1 skal opparbeides med bassenger
for fordrgyning av overvann med avrenning mot
nord og sar.

7.1 Igangsettingstillatelse
Supplering av krav to (andre setning):

For:

Innenfor areal regulert til turdrag skal det
etableres gruset tursti med mellom 1 og 2 meters
bredde. Terrenget inn mot tilstatende bygge og
anleggsomrade/ samferdselsanlegg tillates
bearbeidet. Terrenginngrep skal utfgres skansomt
og opparbeides slik at arealene fremstar som
grenne og naturtilpasset.

Innen turdrag o_Gt1 skal det etableres 2 meter
bred gruset tursti i nord-sgrlig retning med
forbindelser i minimum 1 meters bredde til felles
parkeringsplass P2 og til offentlig adkomstvei
mellom felt Bf1 og Bf6, mellom felt Bk3b og Bk4b
og mellom felt Bk5 og Bk9.

Innen turdrag o_Gt3 skal det etableres gruset
tursti i minimum 1 meters bredde fra adkomstvei
o_Sv2 til o_Sv4. Det tillates etablert VA-groft
innen o_Gt3.

Etter:

Far det kan gis tillatelse til oppfering av ny bolig
innen felt Bk5, Bk6, Bk9, Bf1, Bf4, Bf5 og Bf6 skal
turdrag o_Gt1 veere etablert.

For det kan gis tillatelse til oppfering av ny bolig
innen felt Bk3b, Bk4b, Bk5, Bk6, Bk9, Bf1, Bf4,
Bf5 og Bf6 skal turdrag o_Gt1 veere etablert.

Arendal kommune
Arealplaner

TYBAKKTOPPEN AS

c/o Mira Mare ASTollbodgaten 1

4836 ARENDAL
Var saksbehandler Saksnummer Kontaktperson Dato
Mari Skjak Astad PLAN-25/00198 12.02.2025

oppgis ved alle henvendelser

Vedtak - Reguleringsendring Tybakktoppen boligomrade

Arendal kommune godkjenner endring av reguleringsplan for Tybakktoppen boligomrade.
Reguleringsplanen ble opprinnelig vedtatt 20.10.2020. Vedlagte endringsbeskrivelse,
bestemmelser og endringskart (sist revidert 10.02.2025) viser endringene. Planendringen
godkjennes i samsvar med plan- og bygningsloven § 12-14, 2.ledd.

Bakgrunn for saken
Forslaget er fremmet av Asplan Viak pa vegne av Tybakktoppen AS.

Hovedhensikten med endringen er a fortette feltene Bf5, Bf6é og Bf15.

Pa felt Bf15 endres antall eneboligtomter fra fem til syv. Pa hvert av feltene Bf5 og Bf6 slas
to tomter sammen, og det tillates oppfart to flermannsboliger. Endringen gir mulighet for to
flere boenheter i vestre slgyfe, og seks flere boenheter i gstre slayfe.

Det reguleres i tillegg inn mulige plasseringer av trafo og postkassestativ langs veislgyfene
i omradet. Noen av reguleringsbestemmelsene justeres — blant annet settes det krav il
utforming og opparbeiding av stier/grusveier som knytter de to slgyfene tettere sammen.

Planstatus
Omradet er avsatt til boligbebyggelse i Kommuneplanens arealdel 2023-2033.

Omradet er regulert til boligbebyggelse med tilhgrende funksjoner, friomrade og turdrag i
reguleringsplan Tybakktoppen, vedtatt 29.10.2020, med endringer vedtatt 01.07.2021,
21.10.2021, 30.05.2022 og 29.04.2024.

Kontaktinformasjon: www.arendal.kommune.no Telefon:  +47 37 01 30 00

Postadresse: Postboks 123, 4891 GRIMSTAD E-post: postmottak@arendal.kommune.no
Besgksadresse: Sam Eydes plass 2, 4836 ARENDAL

Org.nr.: 940493021
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Beskrivelse av endringen

Endringer i bestemmelsene:

- Delfelt Bk3b og Bk4b legges til i bestemmelsene

- Ny bestemmelse som sier at det er eneboliger med underetasje som kan ha en
ekstra boenhet pa inntil 40 m2

- Ny bestemmelse om at det for felt Bk9 kan etableres maks en avkjgrsel pr
boligbygg

- Bestemmelsen om at renovasjonsomradene skal omfatte felles postkassestativ tas
ut

- Ny bestemmelse om etablering av nettstasjon

- Ny bestemmelse om plassering av postkassestativ

- Presisering av krav til etablering av tursti innen turdrago_Gt1 og o_Gt3.

Endringer i plankart:

- @kning fra fem til sju boligtomter innen felt Bf15

- Fjerning av tomtegrenser og endring av deler av omradene Bf5 og Bf6 fra
frittiggende smahusbebyggelse til konsentrert smahusbebyggelse (Bk3b og Bk4b)

- Regulert inn egne areal for post (f_svg1 ved f_R1 og f_svg2 ved Bf15)

- Regulert inn alternativ plassering av trafo (EL5) i sgrvest

lllustrasjon som viser endringen i plankartet:

S,

Plankart vedtatt 29.04.2024 'Endring av plankart

Uttalelser

Endringene ble sendt pa forhandshering til bergrte naboer og myndigheter i e-post/brev
datert 12.12.2024, med frist for merknader 10.01.2025. Det har kommet inn
uttalelse/merknader fra Agder fylkeskommune, Trond Aasvoll pa vegne av Margarita Moe,
Ron Radtke, Benedikte Flokenes Hgie og Frode Kirkeli.

Agder fylkeskommune, e-post datert 15.01.2025
Agder fylkeskommune har ingen merknader til saken.

Kommunedirektarens kommentar: Tas til etterretning.

Trond Aasvoll pa vegne av Margarita Moe, Pinnsvinveien 59, e-post datert 16.01.2025
Merknaden omhandler:

- At tomtene for renovasjon (fR1) er for sma

- At det ikke er tenkt pa plass til & sette opp postkassestativ i omradet

- At bruk av postkasser og sgppelkontainere gir stgy, og at disse funksjonene derfor
ma reguleres i stgyavstand til boligene

Kommunedirektgrens kommentar: Bestemmelsen som sier at renovasjonsomradene ogsa
skal omfatte felles postkassestativ tas né ut av reguleringsplanen. | stedet reguleres det
inn egne omrader for felles postkassestativ.

Nar det gjelder sty fra postkasser og avfallsanlegg, sé er det vanskelig a fa regulert disse
funksjonene i stor nok avstand til boligene til at man ikke vil hare lyder fra disse. Nar det
gjelder postkasser, finnes det mange typer som ikke lager stay. Hvilken type postkasse
folk skal ha er f.eks. noe som kan tas opp internt i borettslaget.

Ron Radke, Skavelgkka, henvendelse til kommune datert 19.12.2024
Merknad om at det er viktig at alle bygg og parkeringsplasser knyttes til
overvannssystemet som etableres, slik at det unngas overvannsproblematikk i
Skavelgkka-omradet

Kommunedirektgrens kommentar: Ifglge de godkjente tekniske planene for omradet, skal
overvann fra alle de planlagte boligtomtene og parkeringsplassene samles og ledes i
motsatt retning av Skarvelgkka.

Benedikte Flokenes Hwgie, e-post datert 30.12.2024
Merknadene omhandler:
- At ny enebolig som er under bygging pa den sgrligste tomten i felt Bf5 ikke er
tegnet inn i kartet
- Innvendinger mot at husrekken (Bf5 og Bf6) na endres fra en rekke med
frittliggende smahus til at det kan etableres flere flermannsboliger
- Bekymring for at flermannsboligene vil bli dominerende, og at de vil bli hgyere enn
smahuset, bade pga tillatt hgyde og plassering i terreng
- Ber om at reguleringsplanen beholder den opprinnelige strukturen med frittliggende
smahus pa omrade Bf5

Kommunedirektarens kommentar: Grunnkartet er na oppdatert slik at bebyggelsen i
Pinnsvinveien 31 fremgar pa endringskartet.

Kommunedirektaren har forstéelse for at beboer er bekymret for hvordan endringen vil
pavirke den nye boligen hennes. Boligen som er godkjent pa Pinnsvinveien 31 har et
relativt lite fotavtrykk og er i én etasje, og vil kunne oppleves som liten sammenlignet med
flermannsboligene rundt. Det tillates imidlertid ikke hayere gesims- og mgnehgyde pa
flermannsboligene enn pa eneboligene i husrekka. Bade smahus og flermannsboliger kan
ha inntil 8 meters gesimshgyde og inntil 9 meters magnehgyde. Selv om eneboligen vil
grense mot flermannsboliger mot nord og mot @st, vil den ogsa grense mot eneboliger i
sméahusomréadet mot sar (felt Bf4).

Se ogsa neermere begrunnelser i vurdering under.

Frode Kirkeli, Pinnsvinveien 16, e-post datert 09.01.2025
Merknadene omhandler:
- At den foreslatte fortettingen vil vaere en endring av bomiljget i nseromradet, og vil
pavirke lekeplasser, felles parkeringer og friomradet
- At endringen vil medfgre at det blir for mange boenheter
- At endringen til flere boenheter og flermannsboliger vil pavirke attraktiviteten og
verdien av & bo i omradet
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Kommunedirektgrens kommentar: Flere boenheter vil sannsynligvis medfare noe gkt bruk
av fellesarealer som lekeplasser, parkering og friomrader. Kommunedirektaren forstar at
dette vil kunne oppleves negativt av noen. Kommunedirektgren vurderer imidlertid at
planomradet har tilstrekkelig kapasitet pa fellesomrader til a tale den gkte bruken noen
flere boenheter vil kunne medfare.

Se ogsa naermere begrunnelser i vurderingen under.

Kommunedirektgrens vurdering

Reguleringsplan for Tybakktoppen ble vedtatt 29.10.2020. Formalet med planen er a
bygge ut Tybakktoppen til et boligomrade med frittliggende og konsentrert
smahusbebyggelse med tilhgrende anlegg. Endringen som na vedtas, vurderes a veere i
trad med formalet til planen.

Opprinnelig la planen opp til at det kunne etableres frittliggende eneboliger, eneboliger i
kjede og rekkehus i planomradet. Gjennom endringer av planen har det blitt tillatt &
etablere flermannsboliger pa flere av feltene i boligomradet. Kommunedirektaren har
forstaelse for at beboere i omradet reagerer nar boligomradet ikke blir helt slik de var
forespeilet at det skulle bli da de bestemte seg for & bygge her. Det er imidlertid slik at
reguleringsplaner er levende dokumenter som kan endres for & mgte nye samfunnsbehov.
Dette betyr at det alltid vil veere en viss usikkerhet knyttet til hvordan et boligomrade vil
utvikle seg over tid. For & sikre at reguleringsplaner forblir relevante, gkonomisk
gjennomfgrbare og mater behovene i samfunnet, er det slik at reguleringsplaner kan
justeres, eventuelt erstattes.

Det skal bygges mange boliger i Arendal kommune i arene som kommer. | kommunen er
det i dag mange eneboliger, mens befolkningsprognosene viser at vi framover vil trenge
flere leiligheter og mindre boenheter. Flermannsboliger er en etterspurt boligtype i
boligmarkedet. At planen endres slik at det tillates etablert flere flermannsboliger svarer
derfor pa et gjeldende og fremtidig boligbehov i Arendal.

Selv om endringen legger til rette for bygging av flere flermannsboliger, mener vi ikke at
dette vil medfgre darligere kvalitet i boligomradet. En miks av eneboliger og
flermannsboliger, slik man far her, gir en fin blanding av boligstgrrelser og -typer, noe som
bidrar til sosial variasjon. Dette vurderer vi som positivt i seg selv. Det er ogsa positivt at
planen legger til rette for & etablere en rimeligere boligtype som det er god etterspgrsel
etter, slik at flere kan nyte godt av kvalitetene omradet har.

Omradet har tilstrekkelig leke- og uteoppholdsareal for boenhetene det reguleres for. Hver
boenhet har til sammen litt mer enn 40 m2 (inkl. naermiljganlegget o_NA1), ogsa med den
foreslatte endringen. Dette er i trad med kravene til leke- og uteoppholdsareal i
kommuneplanen. | tillegg er det bade turveier og et starre friomrade innenfor planomradet.
Endringen sikrer at gangforbindelsene mellom gstre og vestre slgyfe (bl.a. snarveier/smett
mellom hus) blir opparbeidet, slik at naermiljganlegg og offentlig friomrade o_Gf blir mer
tilgjengelig, ogsa for boligene i gstre slgyfe. Snarveiene/turveiene skal vaere apne for
allmenn ferdsel.

Nar det gjelder parkering, er det mange eneboliger i boligomradet som vil ha plass til at
gjester kan parkere pa eiendommen. Vi vurderer derfor at de felles
gjesteparkeringsplassene som er regulert inn, er tilstrekkelige til & dekke et normalt behov
for gjesteparkering for dette omradet.

Endringene av mulige plasseringer av trafostasjoner og postkassestativ, og tilhgrende
justeringer av bestemmelsene anses som kurante, og vil ikke pavirke gjennomfgringen av
planen for gvrig.

Kommunedirektgren vurderer at endringen er av mindre betydning, og ikke vil medfere at
intensjonene med planen blir endret. Endringene gar ikke utover hovedrammene i
planene, og bergrer heller ikke hensynet til viktige natur- og friluftsomrader.
Endringsforslaget behandles derfor som endring, i henhold til pbl. § 12-14, 2. ledd, og kan
vedtas pa delegert myndighet fra bystyret.

Driftsmessige konsekvenser av vedtaket
Endringen vil ikke pafgre kommunen ytterligere kostnader eller gkte driftsutgifter.

Klagemulighet

Denne avgjarelsen er et enkeltvedtak etter forvaltningslovens bestemmelser som kan
paklages av partene til Statsforvalteren innen 3 uker, jf. forvaltningsloven § 28. Se vare
nettsider Klage pa vedtak - Arendal kommune og vedlegget Informasjon om
klagemulighet.

Med hilsen

Mari Skjak Astad
Radgiver

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift

Vedlegg:

Endringsbeskrivelse
Reguleringsbestemmelser
Plankart (sist revidert 10.02.2025)

Mottakere:

HETLAND AGDER AS
SANDAS ANLEGG AS

Abbl Boligutvikling AS

Alf Tore Haugen

Ane Tveit Jdegard

Anita @ymoen

Arendal Kommune

Arild Rgdland

Benedikte Flokenes Hgie
Christoffer Solheim

Dag Magne Haugland

Daniel Flgistad Lindland Mgller
Eirik Emanuelsen

Elise Lyngtveit Lindland Mgller
Finn Mgller-Hansen

Finn Olsen

Frode Kirkeli

Heidi Smette Kristiansen
Henrik Hagnar

Ingvild Hjulstad Corneliussen
Jahn Roald Johansen
Janette Eide Mgller

Johanne Gelius Kirsebom
Julie Kristensen Salomonsen
Julie Madsen
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Kai Martin Krabbesund
Kari Anne Hansen

Lene Bakke

Liv Myhra

Luigi Serraiocco
Margarita Moe

Marit Rgnneberg

Marte Serraiocco

Miguel Ribeiro Pereira
Mikkel Rose Marcussen
Monica Haslund

Monica Kirkeli

Morten Veerstad

Nikolai Eide Mgller
Ole-Martin Gelius Kirsebom
Jystein Gottlieb Nilsen
@yvind Haslund
Ragnhild Teerling

Rita Haugstayl Andreassen
Robert Cornels Nordli
Rolf Gran Andreassen
Ron Radtke

Silje Linn Alfsen

Stein Aarg

Stine Ramsdal Johansen
Stine Schjelderup Ruud
Theis Arvesen

Tore Solvold Nilsen
Turid Cathrine Nilsen
Tybakktoppen AS
Tybakktoppen Borettslag
UIf Christian Myhra

AGDER FYLKESKOMMUNE
STATSFORVALTEREN | AGDER

Johan Nyland

Nabolagsprofil

Pinnsvinveien 23 - Nabolaget Gjerrestad/Faervik - vurdert av 14 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

4 Opplevd trygghet

e Etablerere Veldig trygt 85/100

e Familier med barn l . .

e Husdyreiere Kvalitet pa skolene

Bra 71/100

Offentlig transport e Naboskapet
L

Q@ Feervik 11 min 4 Godt vennskap 71/100

Linje 102, 103 Tkm
® Arendal stasjon 14 min & Aldersfordeling
Linje RS0 7 km R
55
X Kristiansand Kjevik 59 min & 2 G é 2
ST <

Skoler °m" -
- ml

ROtheden skole (1 -10 k|) 22 min & Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

505 elever, 37 klasser 1.9 km (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Arendal vgs - Mglleheia 15 min & m gjz::g:d /Feervik fg:s:"er ?Q:Shold"mger

Arendal

Arendal videregdende skole 18 min & M Arenda 9170 19924
. Norge 5425412 2 654 586

880 elever, 30 klasser 8 km
Barnehager
Tybakken barnehage (1-5 ar) 6 min %
38 barn 0.5km
Marisberg barnehage (1-5 ar) 16 min %
49 barn 1.3km
Blaklokken barnehage (1-5 ar) 17 min %
29 barn 1.5km
Dagligvare
Coop Extra Tromgytunet 12 min %
PostNord 1km
Rema 1000 Krggenes 6 min &
Post i butikk, PostNord 3km
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Primaere transportmidler

1. Egen bil

2. Samkjgring

«, Turmulighetene
Al Naerhet il skog og mark 94/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 88/100

v Kvalitet pa barnehagene
“ Veldig bra 88/100

Sport

@ Ekornveien Tybakken naermiljganleg... 10 min %
Ballspill 0.8 km

@ Roligheden skole 20 min %
Ballspill, fotball 1.7 km

&  MOVA Krggenes 7 min &

&  MOVA Arendal Sentrum 17 min &

Boligmasse

B 79% enebolig

B 5% rekkehus

B 11% blokk
5% annet

Varer/Tjenester
Saltrgd Senter 10 min &
o Vitusapotek Tromay 11 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 35% i barnehagealder
B 33%6-12ar
M 17%13-154ar

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

|
I
I
Enslig u. barn
e
|
1
Flerfamilier
|
|
I
0% 44%
B Gjerrestad/Feervik
B Arendal
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 35% 33%
Ikke gift 48% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 7% 4%
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Nybygg



