Gubbeskogveien 52/54, 1526 MOSS

Attraktiv boligtomt pa Ekholt -
Gubbeskogveien / Beiteveien -
Utnyttelsesgrad 25% eller 30%
BYA




Attraktiv boligtomt pa
Ekholt - Gubbeskogveien /
Beiteveien - UG 25% eller
30% BYA

Na har du muligheten til & sikre deg en attraktiv boligtomt i et
Eiendomsmegler av Moss’ mest populaere omrader. Tomten ligger i et rolig og
familievennlig nabolag med kort vei til skole, barnehage,
butikker og flotte turomrader. Her bor du sentralt, men
samtidig med god plass og grgnne omgivelser.
Med enkel adkomst til E6 og gode kollektivtilbud er dette et
perfekt sted for deg som gnsker en kombinasjon av landlig ro

Baard Janitz

Mobil 97143122
E-post  baard janitz@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Moss AS og naerhet til byens fasiliteter. Tomten er regulert til
Gudes gate 2, 1530 Moss, 1530 MOSS. TLF. 69 boligformal og gir rom for a realisere din boligdrgm, enten du
252551 gnsker en moderne enebolig eller en praktisk tomannsbolig.

- Regulert til boligformal

N(bkkelinformasjon - Familievennlig og rolig nabolag

Prisant.: Kr 2 000 000 - Kort vei il skole,. barnehage og dagllgv?re
Omkostn.: Kr 51 350-- - Enkel adkomst til E6 og gode kollektivtilbud
Total ink omk.: Kr2 051 350,- - Tomtestgrrelse: 607 kvm.

Selger: Lene Frisenfeldt Horn - Utnyttelsesgrad 25% el. 30% BYA
Schmedling

Salgsobjekt: Tomt

Eierform: Eiet

Tomtstr.: 607 m?

Gnr./bnr. Gnr. 165, bnr. 146

Oppdragsnr.: 1114250074
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Om eiendommen

Om eiendommen

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
607 m?

Tomtebeskrivelse
Tomten gir gode muligheter for oppfgring av en moderne enebolig eller tomannsbolig,
innenfor gjeldende reguleringsbestemmelser.

Beliggenhet

Tomten ligger i et attraktivt og meget barnevennlig omrade pa Heyden/Ekholt i Moss.
Her bor du i et rolig og etablert boligstrgk med lite gjennomgangstrafikk, perfekt for
familier som gnsker trygghet og gode oppvekstvilkar. Omradet har gang- og
sykkelstier, lekeplasser og kort vei til bade barnehager og skoler, noe som gjgr
hverdagen enkel og trygg for barnefamilier.

Innen fa& minutter med bil eller sykkel finner du dagligvarebutikker, kafeer og
restauranter. Rygge Storsenter bare fa minutter unna, med flere butikker, apotek og
dagligvare. | tillegg ligger Mosseporten kjgpesenter kun ca. 10 minutter unna og tilbyr
et bredt utvalg av butikker, spisesteder og servicetilbud. Moss sentrum med hyggelige
kafeer, kulturtilbud og togstasjon ligger ca. 8—10 minutter unna.

Omradet byr pa flotte turomrader med stier og skogsomrader rett i naerheten. Vansjg,
med sine idylliske badeplasser og muligheter for padling og fiske, ligger innen kort
rekkevidde. For den som liker sjgliv, er Festestranda ikke langt unna og Jelgya kun en
kort kjgretur.

Golfentusiaster vil sette pris pa neerheten til Ekholtbruket Golfklubb og Evje Golfklubb,
som begge ligger innenfor komfortabel avstand.

Det er gode bussforbindelser til Moss sentrum og omegn, og med enkel adkomst til E6
er pendling til Oslo eller @stfold-regionen svaert praktisk. Moss stasjon ligger ca. 4 km
unna og har hyppige togavganger til Oslo (ca. 40 minutter reisetid). Fergeforbindelsen
Moss—Horten gir enkel tilgang til Vestfold, og flybuss til Gardermoen gar fra
Mosseporten.
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Adkomst
Fra Oslo (ca. 60 km, 45-50 min med bil):

Start pa E6 nordover fra Oslo.

Fglg E6 mot Moss i ca. 50 km.

Ta av ved avkjgring 14 — Moss N / Hgyden.

Fglg linken for veibeskrivelse;
https://www.google.com/maps/dir/Oslo/Gubbeskogveien+52,+1538+Moss

Fra Moss sentrum (ca. 4 km, 8-=10 min med bil):

Start fra Moss sentrum og fglg Varnaveien (Rv. 19) mot Hgyden. Fglg linken for
veibeskrivelse;
https://www.google.com/maps/dir/Moss+sentrum/Gubbeskogveien+52,+1538+Moss

Visning gjennomfgres pa eget initiativ.

Bebyggelsen

Omradet har eneboliger med stor variasjon i alder (fra 1800-tallet til nyere tid), romslige
tomter og et stille, familievennlig preg. Boligomrade Janitzhagen pa gstsiden bestar av
lavblokker (2. etg.)

Barnehage/Skole/Fritid

Gubbeskogen FUS barnehage — privat barnehage med fokus pa lek og lzering, ligger
sveert naer Skolemester Solgaards vei.

Ekholt barnehage — stor barnehage med aldersgruppe 0-5 ar, ca. 1 km unna.

Espira Fasanveien — privat barnehage med pedagogisk profil, ca. 1,5 km unna.

Ekholt skole — barneskole (1.-7. trinn), gangavstand til tomten.
Rygge ungdomsskole — ungdomsskole (8.-10. trinn), ca. 1,5 km unna.

Malakoff Videregaende Skole ved Mellgs ca. 2,5 km.
Kirkeparken Videregaende Skole i sentrum ca. 3,5 km.

Skolekrets
Ekholt skole — barneskole
Rygge ungdomsskole

Offentlig kommunikasjon

Lokale busslinjer betjener Hpyden-omradet, bl.a. linje 21, 24 og 540 (@stfold
kollektivtrafikk).

Det finnes ogsa Flybussekspressen (FB11) som gar fra Moss til Oslo Lufthavn
Gardermoen, med stopp ved Mosseporten.

Vy Express har ruter til Oslo og andre byer fra Mosseporten og Moss sentrum
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Moss stasjon ligger ca. 4 km fra Hgyden og har hyppige avganger med VY:
RE20, RX20, R21, R23X til Oslo, Halden og Goteborg.
Reisetid til Oslo S: ca. 31 minutter.

Moss—Horten-fergen gar fra Moss ferjekai til Horten med avganger hvert 20. minutt.
Perfekt for reiser mot Vestfold og Sgrlandet

Solforhold

Tomten ser ut til & ha god solforhold. En bolig som er plassert med hovedfasade og
uteplass mot sgr/vest gir sol store deler av dagen. Det er ingen hgye bygg eller traer
som skygger vesentlig og tomten ser generelt dpen og solrik ut.

Radonmaling

Hgyden/Ekholt ligger i et omrade med varierende geologi, men deler av Moss har
forekomster av alunskifer, noe som gir gkt risiko for radon. Radonkartene gir kun en
indikasjon, ikke en garanti. Den eneste sikre maten a vite radonnivaet er & gjennomfgre
en radonmaling i bygget eller pa tomten

Diverse

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

- Help forsikring

- S6deberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Enerqi

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 2 000 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter vil beregnes av kommunen etter ferdigstillelse.

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt beregnes og fastsettes av kommunen etter ferdigstillelse.

Info 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".
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Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 165, bruksnummer 146 i Moss kommune.

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

3103/165/146:

05.07.1972 - Dokumentnr: 4510 - Rettsbok

Bestemmelse om veg

Rettighetshaver RYGGE KOMMUNE

Med flere bestemmelser

Overfort fra: Knr:3103 Gnr:165 Bnr:23

Gjelder denne registerenheten med flere

Meglers kommentar; Tidligere ekspropriasjon/fradelingssak hvor flere eiendommer
matte avgi landomrader for etablering av adkomst vei. Dokumenter stammer fra den
opprinnelige eiendommen og fglger med til alle fradelte parseller. Servitutten gir Rygge
kommune rettigheter knyttet til adkomstveien, og innebaerer at veien skal vaere
tilgjengelig og vedlikeholdes i henhold til kommunens bestemmelser. Dette er en vanlig
ordning i omradet og sikrer trygg og forutsigbar adkomst til eiendommene. Servitutten
fglger eiendommen og pavirker ikke muligheten til & bygge eller bruke tomten som
planlagt. Dokumentet kan fas ved henvendelse til megler.

02.07.2024 - Dokumentnr: 1645308 - Bestemmelse om veg

Rettighet hefter i: Knr:3103 Gnr:165 Bnr:7

Bestemmelse om vedlikehold

Meglers kommentar; Avtalen gjelder bruk og vedlikehold av veiparsell og gjelder for
eiendommene Gubbeskogveien 22 og 57, samt ny eiendom utskilt fra Skolemester
Solgards vei 15 (Denne eiendommen), som vil f& adkomst via omtalte veiparsell.
Nevnte eiendommer betegnes som brukere av veiparsellen.

Veiparsellen ligger pa kommunal grunn men anses som privat med tanke pa
vedlikehold og vinterdrift. Avtalen fglger eiendommen, ogsé ved salg/overdragelse.
Avtalen ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Vei, vann og avlgp
Kapasitet pa kommunal vann- og avlgpsnett:
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De kommunale ledningene som ligger i Gubbeskogveien er: 110 mm vannledning, 200
mm spillvannsledning og 225 mm overvannsledning.

Det er kapasitet pa det kommunale ledningsnettet for etablering av nye boliger pa
utskilt pa i Skolemester Solgaards vei 15.

Regulerings- og arealplaner
Kommuneplaner

Id; KP_3002

Navn; Kommuneplanens arealdel 2021-2032
Plantype; Kommuneplanens arealdel

Status; Endelig vedtatt arealplan

Bestemmelser;
https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2227/Bestemmelser til
kommuneplanens arealdel 2021-2032.pdf

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id; K002

Navn; Hgyden-Varnaveien Mellgs

Plantype; Kommunedelplan

Status; Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse; 20.04.2009

Delarealer; Delareal 607 m

Arealbruk; Boligomrade, Naveerende

Omradenavn; B12

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/375/KDP
Bestemmelser H%c3%b8yden-Varnaveien Mell%c3%b8s IDK002.pdf

Kommunedelplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id; 442

Navn; HOYDEN

Status; Planforslag

Plantype; Kommunedelplan

Garasjer, uthus og liknende tillates, og de skal tilpasses og underordnes hovedhuset.
Garasjer, uthus og liknende kan vaere inntil 50 m2 BYA, og kan ha mgnehgyde inntil 4,5
meter og gesimshgyde inntil 3 m. Arker, takopplett og lignende tillates ikke.

Garasjer med innkjgring vinkelrett pa vei skal plasseres med minimum 5 m avstand fra
tomtegrense mot kommunal vei.

Dersom strgkskarakteren og eksisterende bebyggelsesstruktur ikke tilsier noe annet
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kan frittliggende garasjer under 50 m2 BRA plasseres inntil 1,5 m fra tomtegrense mot
kommunal eller privat vei dersom innkjgring er parallell med veien. Det er en
forutsetning at plasseringen ikke kommer i konflikt

med allétraer, siktlinjer og andre trafikksikkerhetshensyn. Regulert byggegrense, eller
byggegrense mot riks- og fylkesvei i medhold av vegloven skal overholdes. Innenfor
eksisterende smahusomrader skal ny bebyggelse og nye tomter fglge omradets
bebyggelses og tomtestruktur for & opprettholde stedskarakteren. Fortetting med
blokkbebyggelse tillates ikke. Maksimalt 40 prosent av tomtens areal kan bebygges
eller opparbeides med harde overflater som hindrer vann a trenge gjennom. Overvann
skal handteres lokalt pa egen eiendom, og ikke tilfgres det kommunale
overvannsnettet.

Utnyttelsesgrad og hgyder (to alternativer):

1. Maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) er 25 % inkludert carport/garasje/uthus for
boligbebyggelse innenfor fglgende hgyder: Gesimshgyden inntil 7 meter og
mgnehgyde inntil 8 meter.

2. Maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) er 30 % inkludert carport/garasje/uthus for
boligbebyggelse innenfor fglgende hgyder: Gesimshgyden inntil 4 meter og
mognehgyde inntil 6 meter

BYA er bebygd areal — altsa fotavtrykk for bebyggelsen pa eiendommen slik som
beregningen er forklart i TEK og grad av utnytting. Dette er bade boligen, garasjen og
ev parkeringsareal.

https://www.dibk.no/regelverk/byggteknisk-forskrift-tek17/5/5-2

Bebygd areal angir det areal i kvadratmeter som bygninger, overbygde apne areal og
konstruksjoner over bakken opptar av terrenget.

Tomten er regulert til boligformal og gir gode muligheter for oppfaring av en moderne
enebolig eller tomannsbolig, innenfor gjeldende reguleringsbestemmelser.
Tomten ligger innefor en foreslatt bandleggingssone i ny kommunedelplan (ref. RV19)

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

Kommentar konsesjon

Tomten er ubebygd, ligger i et omrade som i kommuneplanens arealdel eller
reguleringsplan etter plan- og bygningsloven er utlagt til bebyggelse og anlegg, og der
tomteinndeling er foretatt eller godkjent av bygningsmyndighetene. Kjgper er kjent
med at dette bekreftes overfor plan- og bygningsmyndigheten ved utfylling av
egenerklzering om konsesjonsfrihet.

| fglge selger er det godkjent veirett med avtale om bruk av vei med naboene
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Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som ikke er rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen.

Dersom eiendommen har et mindre areal enn kjgperen har regnet med, utgjgr dette
likevel ikke en mangel med mindre arealet er vesentlig mindre enn det som er opplyst
av selgeren eller selgers medhjelpere, eller disse har opptradt seerlig klanderverdig, jf.
avhendingsloven § 3-3 (1).

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

Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (1) fravikes, og hvorvidt et
arealavvik karakteriseres som en mangel, vurderes etter avhl. § 3-8. Informasjon om
kigpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke eiendommen
ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjop av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
2 000 000 (Prisantydning)

Omkostninger
50 000 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjgper)
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545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

51 350 (Omkostninger totalt)
67 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
70 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

2 051 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)

2 067 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
2 070 050 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 51 350

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Vedlegg til Salgsoppgave

Geoteknisk notat om sikkerhet mot naturfare

Situasjonskart

Utskrift av grunnbok med dagbok nr. 4510, registrert 05.07.1972
Omradeanalyse

Planopplysninger og bestemmelser

kommuneplankart

Reguleringsplankart

Grunnkart
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Oversiktskart

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2,50% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
5 000 Digital annonsering

3 500 Kommunale opplysninger

10 900 Markedspakke Tomt

6 900 Oppgjgrshonorar

2 500 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

12 900 Tilretteleggingsgebyr

1 000 Visninger/overtakelse per stk.

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

290 Utlegg utskrift av heftelser/servitutter (avg. fritt) pr stk

Totalt kr: 92 700

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 10 000,- for utfgrt arbeid.

Gubbeskogveien 52/54
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Ansvarlig megler
Baard Janitz
Eiendomsmegler
baard.janitz@aktiv.no
TIf: 971 43122

Ansvarlig megler bistas av
Anine Lind

Daglig leder / Eiendomsmegler
anine.lind@aktiv.no

TIf: 921 33 023

Oppdragstaker
Aktiv Moss AS, organisasjonsnummer 934611330
Gudes gate 2, 1530 Moss,

Salgsoppgavedato
05.11.2025

Gubbeskogveien 52/54
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Na har du muligheten til & sikre deg en attraktiv boligtomt i et av Moss’ mest populaere omrader. Tomten ligger i et rolig og
familievennlig nabolag

Flott, solrik tomt med gode muligheter for @ bygge drgmmeboligen. Etablert boligomrade med eneboliger, grenne omgivelser
og lite gjennomgangstrafikk.
Gubbeskogveien 52/54
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Gangavstand til barnehager og skoler, trygge lekeomrader og stisystemer. Her bor du sentralt, men samtidig med god plass
og grgnne omgivelser.

Ekholt Bruket Golfklubb og Evje Golfklubb ligger innen komfortabel avstand.

16  Gubbeskogveien 52/54




Med enkel adkomst til E6 og gode kollektivtilbud er dette et perfekt sted for deg som gnsker en kombinasjon av landlig ro og
naerhet til byens fasiliteter.

Stort utvalg av butikker og tjenester i gangavstand fra tomte. Kort vei til Vansjg, skogsstier og rekreasjonsomrader — perfekt
for friluftsliv.

Gubbeskogveien 52/54 17
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Tomten er regulert til boligformal og gir rom for a realisere din boligdrem, enten du gnsker en moderne enebolig eller en
praktisk tomannsbolig.

Adkomst via Gubbeskogveien / Beiteveien

18  Gubbeskogveien 52/54




Tomten er pa 607 kvm. med en utnyttelsesgrad 25% el. 30% BY. Skissen er ca.

Gubbeskogveien 52/54 19
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Moss

Oppdragsnr.

1114250074

Selger 1 navn

Lene Frisenfeldt Horn Schmedling

Beiteveien

Poststed
MOSS 1526

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?

Ar | 1973

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 52

Antall maneder | 4

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

2 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Initialer selger: LFHS

Document reference: 1114250074
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10

Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [1Ja

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

[ Nei Ja

Beskrivelse Planforslag for reguleringsplan ma sjekkes opp

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrerende eiendommen?

M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [1ua

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?

M Nei [ va

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [Jva

Initialer selger: LFHS

Document reference: 1114250074



Tilleggskommentar

Kun tomt

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: LFHS

Document reference: 1114250074
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ambita

= Kommune KNR GNR BNR FNR SNR
Matrikkelkart Moss 3103 - 165 / 146 / 0 / 0
Oversiktskart

16323

163/146 _.°

. 163/16

@ﬁ@gﬂ ola _Gﬁam

—‘———-___/.

- © Kirprit/ Goomia

165/109

Noyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler

— 10 cmeller mindre == 201-500cm == Vannkant s Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt

= 11-30cm. = QOver 500 cm == \eikant = Punktfeste A Sefrak kulturminne

— 31 — 200 cm — Ikke ang'\tt se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 31.10.2025 14:46 — Sist oppdatert 31.10.2025 14:45 Side 1av 3



Gardsnummer 165, Bruksnummer 146 i 3103 MOSS kommune

Teig 1 (Hovedteig)

1:184
165/23
28.46
1
165146
14w
2
165/16
16599

I 2m |

Ngyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler

== Vannkant
Veikant

= 201-500cm
= QOver 500 cm
— |kke angitt

10 cm eller mindre
=— 11-30cm.
= 31-200cm

s Fiktiv/ Teigdeler
st Punktfeste

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 31.10.2025 14:46 — Sist oppdatert 31.10.2025 14:45

O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 2 av 3
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Areal og koordinater

Areal: 607,00m? Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord Dst Lengde! Malemetode Noyaktighet Radius Merke nedsatti  Hjelpelinje = Grensepunkitype
1 6587 233,86 595 505,83 19,37m  GNSS: Fasemaling 10 Jord Nei Offentlig godkjent
(Real time kinematic) grensemerke
2 6587 214,73 595 508,89 14,84m = Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke
3 6587 214,54 595 494,05 5,75m = Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke
4 6587 216,95 595 488,83 15,75m = Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke
5 6587 216,76 595 473,08 4,46m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke
6 6587 218,32 595 468,90 17,05m = Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke
7 6587 233,12 595 477,38 28,46m GNSS: Fasemaling 10 Jord Nei Offentlig godkjent
(Real time kinematic) grensemerke

(') Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Om fullstendighet og ngyaktighet i utskriften:

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



Situasjonskart Skolemester Solgaards vei 15 N
Dato: 21.12.2022 Malestokk: 1:500 Koordinatsystem: UTM 32N A

0SPS6S 51|

N 6587300 N 6587300

bakke

Adkomst tomt 1

28,49 m—
Tomt 2: 600m2
Mal 11259

_ 8ppaiq wy
2 oy 1swoxpy

N 6587200

© 2022 Norkart AS/Geovekst og kommunene/NASA Meti © Mapbox © OpenStreetMap
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Tegnforklaring

Wi s
SN

SRR

Matrikkelkart

Grunneiendormn

Seksjon

Hjelpelinje veg

Hjelpelinje fiktiv

Skissengyaktighet
Grensengyaktighet: 10 an
Grensengyaktighet: 11-30 on
Grensengyaktighet: 31-199 am
Grensengyaktighet: 2-5m
Grensengyaktighet: Sm eller d ddigere

Matrikkel Tiltak (Avgjorelser | enkeltsaker)

Godkj. Nybyag
Godkj, Tilbygg

Godkj. Pabyag

Godkj, Tiltak

Uspes, Tikak

Omriss Tiltak

Godkj, Nyb./Tilb./P3b.
Uspes, Tikak

Uspes. Tikak




Utskriftsdato: 31.10.2025

Vegstatuskart for eiendom 3103 - 165/146// A

Europaveg
# Europaveg
o' Europaveg tunnel
Riksveg

# Riksveg

#* Riksveg tunnel
Fylkesveg

/ Fylkesveg

. »7 Pylkesveg tunnel

| kommunalweg

/ Kemmunalveg

»° kommunalveg tunnel

Privatveg

/" Privatveg

.~ privatveg tunnel

Skogsbilveg
Skogsbilveg
skogsbilveg tunnel

Ferje

/7 Ferje

Gang - og sykkelveger

/ Gang- og sykkeleg

| Annet gangareal
l /" Annet gangareal

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

nStreetMap/NASA, Meti
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Grunnkart

Eiendom: 165/146

/

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm

Adresse:
Dato: 31.10.2025 UTM-32
Moss kommune Malestokk: 1:1000
W Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm [ Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm == Eiendomsgr. omtvistet == mmwm  Hijelpelinje vannkant
W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm W s w Hielpelinje veikant LLLLLLL] Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. uviss noyaktighet

W ww ws Hielpelinje punktfeste

Gartnerveien

N 6587300

Skolemester Scigaards vel

Gartnerveien

005565 3

Gartnervelen

N 6587300

LI-'-.\hPu?',‘iUr_:r

uaEAaboxs=2q9nD

B65/89
£42~
| 165/56
LA
©Norkart 2025
Beiteveien Beiteveien

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




Utskriftsdato: 31.10.2025

Oversiktskart for eiendom 3103 - 165/146// y

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

Eiendom: 165/146

Adresse:
Dato: 31.10.2025
Moss kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32
N 6587300 N 6587300

25

165146

A
57— 1gshi08

\

¢

©Norkart 2025

1| L |

ul

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Reguieringsplan-8yg réder (PBL1985 §
Omréde forboliger med tilhgrende anlegg
I Offentlig barnehage
Regquleringsplan-Offentiige trafikkomrader (.,
N Gate med fortau
Gang-fsykkelveg
Reguleringsplan-Friomrdder (PBL1985 § 25,
T Friomrider
Park
Reguleringsplan-Fellesomrdder (PBL1985 § .
P Felles avkjgrsel
Reguleringsplan-Kombinerte formdal (PBL198
.  Forretning/Kontor/Industi
Regquleringsplan-Felles for PBL 1985 og 200
Regulerings- og bebyggelsesplanomride
~ Planens begrensning
""" Formilsgrense
Bt Eiendomsgrense som skal oppheves
~ Byggegrense
- Bebyggelse som forutsettes flemet
S * Reqgulert senterlinje
" Milelinje/Avstandslinje
Abe Regulerings- og bebyggelsesplan - paskrift
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Kommuneplankart N

Eiendom: 165/146 A

Adresse:
Dato: 31.10.2025
Malestokk: 1:2000

Moss kommune

©Norkart 2025

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Kormmmuneplan- syggeomrécﬁer (PBL198S § 2
Boligomride - ndvze
P Erverv - ndverende
B Offentlige bygninger - nivaerende
P Park/turveg - ndvaerende
Komruneplan-Viktige ledd | kommunikasjor
B Vegareal - ndverende
Komrnuneplan-8egyggelse anlegq (PBL2:t
Bebyggelse og anlegg - naverende
Boligbebyggelse - n&vaerende
Boligbebyggelse - frermtidig
Tjenesteyting - n&vaerende
N=ringsbebyggelse - ndverende

Kommunep!an Samferdselsanleqg og teknis
Veg- niverende

Kommuneplan-Gronnstruktur (PBL2008 §11
Grgnnstruktur - ndvaerende

Kommuneplan-Hensynsoner (PBL2008 §11-

SN\ Stegysone - Gulsone iht, T-1442

/ /7 / Angitthensynsone - Bevaring kulturmilie

Kormmmuneplan - Bestemmelseomrdde (PBLZ
B Besternmelseornride

Kommuneplan-Linje- og punktsymboler(P8L
-~ Steysonegrense
- Angitthensyngrense

-~

- Bestemmelsegrense

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride

Planomride
e 4 Planens begrensning
-~ Planens begrensning

- Grenseforarealformil
" Grenseforarealformil
" Samleveg - eksisterende
—  Adkomstveg - eksisterende
" Adkomstveg - ndverende
Gang-fsykkelveg - ek sisterende
Gang-/sykkelveg - nSverende
Abc Kommune(del)plan - paskrift
Abe Kommune(del)plan - paskrift
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ambita

Kommune: 3103 Moss
Eiendom:  3103/165/146/0/0
1167/6]

Skolemester.Solgaards.

o

1165/90)

\®

¥

Gubbeskogveien

Eiendomsgrenser
Middels - hgy ngyaktighet
—— Mindre ngyaktig

Lite ngyaktig
—— Skissengyaktighet eller uviss
— — Omtvistet grense

Vannkant
Vegkant

N

Fiktiv grenselinje 7\

Teigdelelinje
Punktfeste

Malestokk 1:1000
Dato: 31.10.2025

Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.



o Eiendomsgrenser N
b * Middels - hgy ngyaktighet ——— Vannkant
o m I a —— Mindre ngyaktig ——— Vegkant A
——— Lite ngyaktg oo Fiktiv grenselinje
Kommune: 3103 Moss ) } ) ) - Malestokk 1:1000
) —— Skissengyaktighet eller uviss Teigdelelinje
Eiendom:  3103/165/146/0/0

— — Omtvistet grense

. Punktfeste Dat?: 31.10.2025

o f g
L2

i M
‘1- oo \\
@@ - —_.—‘ 165/4 m B %
[ 48

=Skolemester-Solgaargds.vei

944 N
|_ |
/ 189/42 L J E m

1693l (M)

& |

r—l\“'—""’\)

Jbbeskogvelen i 165/146

165/57

Gubbeskog\{e’ien

i

77— o L
Z165/108) 165/11 7650145\ 1634118

Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
L 1 1 1 | 1 1 1 ] Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.
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Tegnforklaring

r Adressepunkt
K Kulturminne - punkt
Naturvernomrade - punkt
QZ Kulturminne - flate
|: :| Naturvernomrade - flate
— Byagningslinjer
Eiendomsgrenser
—— Middels - hey neyaktighet, 3-30 cm
—— Mindre neyaktig, 31-199 cm
Lite neyaktig, 200-499 cm

—— Skisseneyaktighet eller uviss, 500-9999 cm

*  Stolpe
— Anlegg
— Veglinje
-——- Sti
==== Traktorveg
— Bekk/kanal/greft
Heydekurver
—— Metersniva
—— S-metersniva
= 25-metersniva
—— Forsenkning terreng
— — Hijelpekurve

Dybdekurve

Valgt eiendom
I Bolig, uthus, landbruk
Fritids-/'sesongbosted

- Bygning, annen kjent
type
Bygning uten
matrikkelinformasjon

Parkeringsomrade
VegGaendeOgSyklende
Trafikkay



Reguleringsplanforslag N

Eiendom: 165/146 A

Adresse:
Dato: 31.10.2025
Moss kommune Malestokk: 1:2000 UTM-32

st )
=

i e—

©Norkart 2025

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3103-165/146, Eiendommen

har ikke registrert adresse

A Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt omrade 20.10.2025 Veaer oppmerksom

Ikke oppdaget pa eiendommen

Dette kan skyldes at det er gjort undersekelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersgkelser.

Navn Sist oppdatert Status

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 28.03.2025 Ikke funnet
Aktsomhetsomrader for sngskred 17.02.2025 Ikke funnet
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet
Flomfaresoner 20.10.2025 Ikke funnet
Forurenset grunn 20.10.2025 Ikke funnet
g::(l:it:]rgs@:r?;r— Lokaliteter, Enkeltminner og 20.10.2025 N
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 06.10.2025 Ikke funnet
Kvikkleire 20.10.2025 Ikke funnet
Skredfaresoner 20.10.2025 Ikke funnet
Stormflo 23.09.2025 Ikke funnet
Stegysoner 26.05.2025 Ikke funnet

Nzermeste kjente
forekomst

3.3 km
1.8 km
5.2 km
0.57 km
0.27 km
0.08 km
0.02 km
0.38 km
57.5 km
1.5 km
0.18 km

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke nedvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt

at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.
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Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt omrade
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Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lgsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgzsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhayd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfert til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhayde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «saerlig hgy aktsomhet».
Med & overfere kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

31.10.2025 side 2 av 2 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Utskriftsdato: 31.10.2025
Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Moss kommune

Kommunenr. 3103 Gardsnr. 165 Bruksnr. 146 Festenr. Seksjonsnr.

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

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Kommunedelplaner
© Kommunedelplaner under arbeid

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Reguleringsplaner

© Reguleringsplaner under bakken © Reguleringsplaner over bakken
O Reguleringsplaner under arbeid © Reguleringsplaner bunn

© Reguleringsplaner under arbeid i naerheten © Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner over bakken © Bebyggelsesplaner under bakken
© Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KP_3002

Navn Kommuneplanens arealdel 2021-2032
Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse  24.03.2021

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2226/Vedlegg%20B%20Kulturminner%20vernekategori%201%200g%202.pdf
= https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2227/Bestemmelser%20til%20kommuneplanens%20arealdel%202021-2032.pdf

= https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/5914/Vedlegg%20A%20reguleringsplaner%20som%20fortsatt%20skal%20gjelde.pdf

Delarealer Delareal 607 m?
Arealbruk  Boligbebyggelse,Naveaerende
Omradenavn Bolig

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id K002

Navn Heyden-Varnaveien Mellgs

Side1av?2



Plantype Kommunedelplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  20.04.2009

Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/375/KDP%20Bestemmelser%20H%c3%b8yden-Varnaveien%20Mell%c3%b8s%201DK002.pdf
Delarealer Delareal 607 m?

Arealbruk  Boligomrade,Navaerende

OmradenavnB12

Kommunedelplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 442

Navn HOYDEN

Status Planforslag
Plantype Kommunedelplan

Side2av?2
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Utskriftsdato: 31.10.2025
Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Kommunale gebyrer 2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt Kilde: Moss kommune

Kommunenr. 3103 | Gardsnr. 165 Bruksnr. 146 Festenr. Seksjonsnr.

Kommunale gebyrer fakturert pd eiendommen i 2024

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

Gebyr Fakturert belop i 2024

Ingen gebyrer registrert pa eiendommen.

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Arsprognose
Eiendomsskatt bolig 0% 407400 prom 2.38 1M1 0% 970,00 kr
Sum 970,00 kr

Lepende gebyr brukes for & fordele en rlig kostnad p4 flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belep er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.

Stortinget har vedtatt & redusere merverdiavgift (MVA) p& vann- og avlepstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For &
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort nedvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avlep og slam
med mva 25%. Dette for & unnga at det vises dobbelt opp av arsprognoser for disse varene.

Prognosene for innevaerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt ar
eller at noen gebyr forelopig ikke er opprettet for nytt ar.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

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




Bestemmelser og retningslinjer

til Kommuneplanens arealdel 2021-2032

BESTEMMELSER

VIRKNING AV PLANEN
1 PLANENS VIRKEOMRADE

1.1
Planen gir rammer for planlegging, forvaltning og utbygging i Moss kommune, som vist pa plankart
Kommuneplanens arealdel 2021-2032 vedtatt 23.03.2021.

1.2 FORHOLDET MELLOM KOMMUNEPLAN OG ELDRE KOMMUNEDELPLANER

Fglgende kommunedelplaner skal fortsatt gjelde foran kommuneplan:

- Kommunedelplan for sentrum, vedtatt 2015, med unntak av bestemmelse om kvartalslekeplass, stgy
og til hensynssone faresone skred.

1.3 FORHOLDET MELLOM KOMMUNEPLAN OG ELDRE REGULERINGSPLANER
Reguleringsplaner i vedlegg | skal fortsatt gjelde foran kommuneplan, med fglgende unntak:
- Kommuneplanens bestemmelser om overvann gjelder foran reguleringsplaner.

- Kommuneplanens bestemmelser om stgy gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fgr 2013.

GENERELLE BESTEMMELSER
2 KRAV OM PLANLEGGING (PBL §§11-9, 11-10 0G 12-1)

2.1 PLANKRAV
Tiltak som nevnt i pbl. §§ 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, d, g, k, | og m ikke finne sted fgr reguleringsplan for
omradet er vedtatt.

2.2 UNNTAK FRA PLANKRAVET
Fglgende tiltak er unntatt fra krav om reguleringsplan:

2.2.1. Bebyggelse og anlegg og sentrumsformal
Bygningsmessige tiltak pa eksisterende bolig samt oppfgring av garasjer, uthus og lignende pa
bebygd boligeiendom.

2.2.2 Eksisterende boligomrade
Bygningsmessige tiltak pa eksisterende bolig samt oppfgring av garasjer, uthus og lignende pa
bebygd boligeiendom.

Sammenfgyning av bruksenheter.

Bruksendring fra tilleggsdelsdel til hoveddel.
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Unntakene nedenfor gjelder kun der det er egnet gangforbindelse til skole eller tilgang til
skoleskyss, tilgang til offentlig vann og avigp og tiltaket ikke kommer i konflikt med
Jjordverninteresser, friluftsinteresser, miljgverninteresser, kulturminner og kulturminneomrader,
verdifullt kulturlandskap eller trafikksikkerhetshensyn.

Bruksendring fra fritidsbolig til bolig.
Oppdeling av bruksenhet i bolig, inntil to nye bruksenheter.

Oppfering av bolig inntil to bruksheter samt opprettelse av ny grunneiendom til samme
formal.

2.2.3.Fremtidig boligomrade
Bygningsmessige tiltak pa eksisterende bolig samt oppfgring av garasjer, uthus og lignende pa
bebygd boligeiendom.

2.2.4. Fritidsbebyggelse
Bygningsmessige tiltak pa eksisterende fritidsbolig.

2.2.5. LNF
Bygningsmessige tiltak pa landbrukseiendom i trad med arealformalet.

Bygningsmessige tiltak pa eksisterende bolig samt oppfgring av uthus, garasje og lignende pa
bebygd boligeiendom.

Bygningsmessige tiltak pa eksisterende fritidsbolig.
Tilbakefgring av eksisterende jernbane til jordbruksareal.
Nettstasjoner

2.2.6. Grgnnstruktur
Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti, fortgyningsbrygge,
toalett, gapahuk/gamme og badeplasser sa langt det er i samsvar med formalet.

2.2.7 Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone
Navigasjonsinstallasjoner

3 UTBYGGINGSAVTALER (PBL § 11-9 NR.2)

Forholdet til utbyggingsavtale skal avklares i forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan.
Innholdet i utbyggingsavtalene skal til enhver tid fglge gjeldende forutsigbarhetsvedtak i
Kommunestyret om utbyggingsavtaler.

4 KRAV TIL SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL § 11-9 NR.3)

4.1. FJERNVARME
Innenfor konsesjonsomrader for fjernvarme skal nye byggeomrader tilrettelegges for forsyning av og
knyttes til vannbaren varme.



Innenfor konsesjonsomrader for fijernvarme skal nye bygninger som oppfgres eller eksisterende
bygninger hvor det foretas hovedombygging, tilknyttes fjernvarmeanlegget.

De som har tilknytningsplikt ma installere internt fordelingsnett for vannbaren varme, slik at bygget
fullt ut kan dekke sitt varmebehov ved fiernvarme.

Rene lagerbygg og parkeringshus er unntatt fra tilknytningsplikten. Nye eneboliger er unntatt krav om
tilknytningsplikt.

Kommunen kan gjgre helt eller delvis unntak fra tilknytningsplikten der det dokumenteres at bruk av
alternative lgsninger for tiltaket vil veere miljpmessig bedre enn tilknytning.

4.2 VEIER, GATELYS, EL-FORSYNING MM

Ved regulering av nye gate- og veianlegg skal det sikres god og trafikksikker fremkommelighet for
gaende, syklende og kollektivtransport. Anlegg i sentrum, omradesentra og lokalsentra skal ha hgy
estetisk og materiell kvalitet.

Gatelysanlegg, elforsyningsanlegg og annen teknisk infrastruktur som for eksempel bredbandsanlegg
skal utformes med tanke pa god estetikk og minimering av visuell forsgpling. Slike anlegg skal legges i
bakken. Det stilles krav om at det alltid etableres gatelys pa private veier, og at disse bgr bygges ihht
kommunens til enhver tid gjeldende belysningsnorm.

Vann- og avilgpsanlegg skal bygges i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende VA-norm (pbl §18-
1,2 ledd).

Veier og gatelys som skal vurderes overtatt av kommunen skal bygges ihht kommunens til enhver tid
gjeldende norm.

Samlokalisering av master
Oppfering av nye master for telekommunikasjon og liknende skal ikke skje der det er etablert master
med kapasitet som kan dekke behovet for ny mast.

4.3 AVFALLSHANDTERING

Avfallshandtering ma etableres gjennom rasjonelle Igsninger som ikke skaper visuell forsgpling. Form,
farge og plassering er avgjgrende for resultatet. | sentrumsomrader og innenfor stgrre ny
byggeomrader skal utgangspunktet vaere felleslgsninger i form av nedgravd Igsninger eller avfallssug.

4.4 OVERVANN
Det skal avsettes tilstrekkelige arealer til overvannshandtering og vegetasjon. | bebygde omrader skal
overvann i stgrst mulig grad tas hand om ved kilden slik at vannbalansen opprettholdes tilnaermet lik
naturtilstanden.

Vannet skal gjgres synlig og tilgjengelig i bebygde omrader/byomrader, og reetablering/apning av
lukkede vannveier skal prioriteres. Gjenapning skal alltid vurderes ved byfornying eller nar bebyggelse
skal endres vesentlig. Ved all ny utbygging skal apne og naturbaserte Igsninger sa vidt mulig benyttes
og prinsipper for lokal overvannsdisponering (LOD), som beskrevet i den til enhver tid gjeldende
overvannsnorm, fglges. Hvis det velges andre Igsninger enn naturbaserte Igsninger skal det begrunnes
hvorfor dette er valgt bort.
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Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres slik at naturlige flomveier bevares og tilstrekkelig
sikkerhet mot flomskader oppnas.

Taknedlgp tillates ikke fgrt til offentlig avigpsnett, herunder overvannsledninger.

Reguleringsplaner skal identifisere og sikre arealer for overvannshandtering, herunder fordrgynings-
og renselgsninger, og beskrive hvordan Igsningene kan gi nye bruksmessige og visuelle kvaliteter til
det offentlige rom. Kommunen kan kreve at det fastsettes blagrgnn faktor i reguleringsplaner.

Gjeldende retningslinjer for overvannshandtering skal legges til grunn for arealplanlegging og sgknad
om tiltak. Prinsippene i den til enhver tid gjeldende overvannsnorm skal legges til grunn, med unntak
av klimapaslag pa dimensjonering av rgr som skal veere minst 1,5. (Hgye alternativer fra nasjonale
klimaframskrivninger legges til grunn) Det skal dokumenteres at avrenningen og
avrenningshastigheten ikke gker som fglge av tiltaket.

4.5 TILKNYTNINGSPLIKT OFFENTLIG VANN OG AVL@P (PBL § 30-6)

Tilknytningsplikten til offentlig vann- og avigp i PBL § i § 27-1 andre til fjerde ledd og § 27-2 andre til
fierde ledd gjelder for fritidsbebyggelse, med unntak av Jelgy.

5 REKKEF@LGEBESTEMMELSER (PBL § 11-9, PUNKT 4)

| fremtidige byggeomrader kan utbygging ikke finne sted fgr tekniske anlegg som vei, gang- og
sykkelvei, vann-, avlgps- og elektrisitetsforsyning, grgnnstruktur, lekeplass, uteoppholdsareal,
busslomme/bussholdeplass, stgyforebyggende tiltak og ngdvendige samfunnstjenester som
skoletilbud er etablert. Kommunen vil benytte seg av utbyggingsavtaler med grunneiere og utbyggere
for & formalisere forholdene rundt dette.

Det skal spesielt dokumenteres tilstrekkelig kapasitet pa vann- og avlgpsanlegg fgr utbygging av
transformasjonsomradene langs Osloveien.

Framtidig boligomrade pa Eskelund, gbnr 110/3, 110/4, 111/3 og 111/17 skal ikke tas i bruk, herunder
reguleres, fgr boligomrader innenfor omradeplan for Gatu, Varli, Solhgy er ferdig utbygd og bygging av
eventuell toghensetting pa Gon er igangsatt.

6. LOKALISERING AV VAREHANDEL (PBL § 11-9, PUNKT 5)

6.1. GENERELT FOR HANDEL

Handelskonsepter eller handelsomrader som skal dekke mer enn et lokalt behov, tillates kun i Moss
sentrum, avgrenset av sentrumsformalet i kommunedelplan for sentrum. Utenfor Moss sentrum kan
det tilrettelegges for handel som dekker det lokale behovet. Unntatt fra denne bestemmelsen er
avlastningsomrader for handel med plasskrevende varer.

6.2. AVLASTNINGSOMRADE PA HBYDA OG ARVOLL

Avlastningsomrade for handel er avmerket i kart med bestemmelsesgrense. Dette omradet skal
benyttes til handel med plasskrevende varer. Dette omfatter trelast/ byggevarer, gartneri/hagesentre,
biler/ motorkjgretgy, hvitevarer og mgbler. Store forretninger/varehus, som i hovedsak selger varer
som ikke er plasskrevende, sdkalte «big-box-konsepter», kan ikke lokaliseres i avlastningsomrader for
handel.



Omrader og bygninger for handelsvirksomhet skal ta hensyn til gaende og syklende, og utformes pa en
estetisk tiltalende mate i samsvar med fylkeskommunens veileder for estetikk.

7 LOKALISERING AV ARBEIDSPLASSER (PBL § 11-9, PUNKT 5)

Arbeidsplasser og virksomheter skal lokaliseres etter ABC-prinsippet*, og gis en hensiktsmessig
lokalisering med tanke pa funksjon, transport- og arealbehov, antall arbeidsplasser, besgksfrekvens og
virkning for omgivelser. Nylokalisering av offentlige arbeidsplasser og eller besgksintensive
virksomheter skal legges til Moss sentrum. Offentlige arbeidsplasser kan lokaliseres i omradesentrene
nar de skal dekke et lokalt behov. Planbestemmelsen skal ikke hindre stedbundet plassering av lokale
forsamlingshus, idrettsbaner, idrettshaller m.m.

ABC prinsippet for lokalisering av arbeidsplasser:

Hensikten med ABC-prinsippet er at lokalisering av nzeringsvirksomhet skal gi mindre bilbruk, gi et bedre
tettstedsmiljg og sikre god adkomst til naeringsvirksomheter. Naeringsomrader klassifiseres som A-, B- eller C-
omrader.

A-omrader: God tilgjengelighet med kollektiv, sykkel og gange for mange. Virksomheter som skal lokaliseres til A-
omrader er kontorbedrifter med mange ansatte og-/ eller besgkende. Videre virksomheter med mange
kunder/bespkende som handel, helsetjenester og andre offentlige/private tjenestetilbud.

B-omrader: Ligger i eller i tilknytning til tettsteder og har god tilgang til hovedveinettet, ogsa tilknytning til med
kollektiv og sykkel. Ikke like hgy intensitet i arbeidsplasser og besgkende som A-lokalisering. Lettere industri, for
eksempel transportbedrifter og naeringer knyttet til bygg og anlegg.

C-omrader: Ligger pa avstand fra tettstedene. God tilkobling til hovedveinettet, godsterminal eller havn. Dette er
omrader for plasskrevende virksomheter og tyngre industri. Her kan det lokaliseres virksomheter som ville veert til
sjenanse for omgivelsene i mer tettbygde omrader.

8 BYGGEFORBUD LANGS SJ@ OG VASSDRAG (PBL § 11-9, PUNKT 6)

8.15J@

Innenfor byggegrense langs sjg kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk. Innenfor byggegrense
langs sjg kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk. Unntatt fra dette forbudet er fasadeendringer
samt fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt etter tomtefestelova.

8.2 VASSDRAG
Innenfor byggegrense langs vassdrag kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk. Det skal ikke tilfgres
ikke-stedegne masser eller gjgres inngrep som endrer naturens preg langs eller i vassdrag.

Kantvegetasjon langs Vansjg skal bevares i en bredde pa minst 15 meter. For gvrige vassdrag/bekker
skal kantvegetasjon i en bredde pa 10 meter bevares.

9 UNIVERSELL UTFORMING (PBL § 11-9, PUNKT 5)

Der det skal bygges mer enn to bruksenheter skal minst 50 % av boliger bygges som tilgjengelig
boenhet.

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjgres for hvordan universell utforming sikres,
bade internt i planomradet og i forhold til tilstgtende eiendommer.
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10 LEKEPLASSER OG UTEOPPHOLDSAREALER (PBL § 11-9, PUNKT 5)

Arealer som er avsatt til, i bruk som, eller egnet til lek, tillates bare omdisponert nar det skaffes
fullverdig erstatning. Bade dagens og framtidige behov for lekeareal skal vektlegges.

10.1 MINSTE UTEOPPHOLDSAREAL

Ved boligbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes minst 30 m2 tilfredsstillende uteareal for
opphold. Inntil 10 m2 kan beregnes pa terrasse eller annet privat uteareal. For boligbebyggelse med
mer enn 4 boenheter skal det i tillegg opparbeides naerlekeplass pa minst 100 m2 pr. 25 boenheter i
umiddelbar naerhet til boligene. For bolighebyggelse med mer 25 boenheter skal det i tillegg anlegges
kvartalslekeplass pa minst 500 kvm daa pr. 50 boenheter. Maksimal avstand til bolig skal ikke overstige
200 meter.

10.2 FELLESOMRADER TIL LEK OG OPPHOLD

Arealene skal veere mest mulig sammenhengende og plasseres der solforholdene er best, vaere egnet
bade sommer og vinter, og vaere skjermet mot trafikkfare, stgy og forurensing. De skal som
hovedregel lokaliseres pa terreng, men kan lokaliseres pa takflater i sentrumsomrader, samt i omrader
med bebyggelse med blandet formal dersom det kan ivaretas god tilgjengelighet fra omgivende veier
og plasser.

Arealene skal opparbeides for opphold, rekreasjon, lek og spill for alle aldersgrupper, og adkomst og
arealer skal utformes etter prinsippene om universell utforming. Arealer skal ha god arrondering og
egnethet, og arealer brattere enn 1:3 eller smalere enn 10 meter, areal med ekvivalent stgyniva over
55 dB(A), areal avsatt til kjgrevei, parkering, fareomrader og areal belagt med restriksjoner som
hindrer barns frie lek, skal ikke regnes med, jf. T-2/08. Terreng og vegetasjon som skaper identitet
og/eller tilfgrer kvaliteter og variasjon i leke- og oppholdsarealene skal spkes bevart.

Lekeplasser skal ikke anlegges naer hgyspentanlegg eller lignende der magnetfelt overskrider 0,4
mikrotesla.

11 SKILT OG REKLAME (PBL § 11-9, PUNKT 5)

Det tillates kun oppsetting av to fasadeskilt pr. virksomhet, men maksimalt et pr. fasade. Ved
oppsetting av skilt for flere virksomheter stilles krav om en samlet skiltplan for hele bygningen. Skilt pa
samme fasade skal harmonere med hverandre. Skilt skal ikke hindre framkommelighet for
gaene/syklende.

Utforming

Skilt og reklameinnretninger pa bygninger skal ha tilknytning til virksomhet i bygningen. Skiltets
utforming, farge og plassering skal tilpasses og underordnes byggverkets fasade og skal vaere tilpasset
bygningens arkitektur og omradets egenart. Skilt som ved sin stgrrelse, farge eller utforming virker
skjemmende i forhold til omgivelsene kan forbys. | omrader med verneverdig bebyggelse og verdifullt
landskap, kan kommunen stille krav til utforming og stgrrelse.

Skilt og innretninger med skiftende reklame tillates ikke. Lyssetting av skilt skal ikke blende og skal ikke
vaere urimelig sjenerende. Foliering pa vindusflater kan maks dekke 1/3 av vindusflaten.



Plassering
Innretninger som bryter bygningens silhuett, utenfor hjgrner, over gesims, pa takflater osv., tillates
ikke. Fasadeskilt bgr fortrinnsvis plasseres i tilknytning til inngangsparti.

Skilt, reklameinnretninger, reklamemarkiser eller lignende ma ikke hindre ferdsel pa veg eller annen
offentlig grunn eller vaere til fare for omgivelsene. Skilt og reklameinnretninger ma ikke komme i
vegen for eller hindre innsyn til trafikkskilt eller andre offentlige skilt. Fri hgyde under uthengsskilt skal
vaere minst 2,5 meter og fremspringet maksimalt 1 meter.

| boligstrok tillates ikke lysreklame eller st@grre reklameinnretninger. Mindre reklame for virksomhet i
bygning som betjener strgket kan tillates. Reklame som etter kommunenes skjgnn virker sjenerende
for beboerne i strgket kan forbys.

Lgsfotreklame og blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger tillates ikke. Det tillates kun
en pylon eller flaggstang per bygg.

Reklame som retter seg mot de vegfarende, krever Igyve fra vegmyndigheten, jf. vegloven § 33.
Unntatt fra Igyveplikten er reklame for virksomhet pa bygningen der virksomheten foregar.

12 PARKERING (PBL § 11-9, PUNKT 5)

Ngdvendig arealer for varelevering og oppstillingsplass for bil og sykkel skal sikres i plan- og
byggesaker.

For bebyggelsens behov avsettes parkeringsplasser (18m2 BYA pr. plass) pa egen grunn eller
fellesareal etter fglgende bestemmelser:

Boligbebyggelse.
a. For frittliggende bolighebyggelse kreves minimum 1,5 p-plass pr. boenhet. En plass pr, boenhet skal
kunne veere i garasje.

For boliggrupper med 4 eller flere boenheter er kravet minimum 1 og maksimalt 1,5 plasser pr.
boenhet i felles Igsning. Innenfor tettstedsavgrensningen tillates maksimalt 1 plass pr. boenhet.

For gvrige formal skal maksimalt tillatt antall parkeringsplasser fastsettes gjennom reguleringsplan.

Kommunen kan i spesielle tilfelle i sentrale bydeler godkjenne at parkeringsplasser helt eller delvis
anlegges pa annen eiendom i rimelig naerhet. Det er en forutsetning at rett til parkeringsplassene
tinglyses som heftelse pa eiendommen.

Kommunen kan samtykke i at det i stedet for biloppstillingsplasser pa egen grunn eller fellesareal blir
innbetalt et belgp pr. manglende plass til kommunen for bygging av parkeringsanlegg. Kommunestyret
bestemmer hvilke satser som til enhver tid skal gjelde.

Ved etablering av parkeringsanlegg pa bakken skal det innsendes dokumentasjon pa utforming og bruk
av belysning, materialbruk og beplantning. Parkeringsanlegg bgr skjermes og brytes opp med
vegetasjon. Parkeringsarealene bgr inneholde innslag av tre-vegetasjon som kan bryte opp flatene og
vaere romdannende.
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For bolig-, naerings- og publikumsbygg skal det settes avsettes parkeringsplasser for
forflytningshemmede, minst 2 plasser i fellesanlegg og minst 10% av plassene.

For bolighebyggelse skal det settes av tilstrekkelig plass til sykkelparkering, minst 2 plasser per
boenhet. For naerings- og publikumsbygg skal det avsettes plass til sykkelparkering.

For boliger stilles krav om fremlagt, egen kurs av tilstrekkelig kapasitet til alle parkeringsplasser for
elbil. @vrige felles parkeringsanlegg skal tilrettelegges for elbil. Omfang ma vurderes og fastsettes i
hver enkelt plansak.

For gvrige formal, og ved regulering, skal kommunens til enhver tid gjeldende parkeringspolitikk legges
til grunn. For sentrumsomrader skal det angis maksimumsnorm for antall bilparkeringsplasser, mens
det for sykkelparkering settes en minimumsnorm. Fellesanlegg for sykkelparkering skal veere under tak
og veere lasbare.

13 MILI@KVALITET (PBL § 11-9, PUNKT 6)

13.1 FLOM

Risiko for flom, flomskred og erosjon skal vurderes fgr planlegging av tiltak, inngrep eller utbygging
innenfor hensynssone for flom, i 20-meters beltet langs elver og bekker og innenfor arealer som kan
vaere utsatt for flomfare, ihht. NVE’s aktsomhetskart for flom.

For ny bebyggelse langs sjgen skal laveste tillatte kotehgyde for ferdig gulv vaere 2,5 m.o.h. Ny
bebyggelse eller vesentlig utvidelse av eksisterende bebyggelse i omradene langs Vansjg (kote +25
moh) er ikke tillatt lavere enn kote +28 moh, grunnet fare for flom.

13.2. ST@Y

Klima- og miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging T-1442/16
skal legges til grunn ved planlegging og bygging til stgyfglsom bruk (boliger, sykehus,
pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager) og stgyende virksomheter. Ved regulering skal
det ses til den sist vedtatte versjonen av T-1442. Grenseverdiene for stgy i tabell 31 T-1442/16, gjgres
gjeldende. Om ngdvendig skal avbgtende tiltak gjennomfgres.

Stgy fra tekniske installasjoner og naeringsvirksomhet i form av varelevering, musikkaktiviteter og
lignende, skal for bergrte boliger tilfredsstille kravene som stilles til stgy fra tekniske installasjoner i
Norsk standard NS 8175, tabell 4 klasse C. Stgy fra flere kilder.

Dersom musikkrestauranter/diskotek eller lignende tillates naer boliger, skal det foreligger stgyfaglig
utredning som dokumenterer at de krav til lydisolasjon og lydniva som fglger av byggteknisk forskrift
kan tilfredsstilles.

Se punkt 24.4 vedrgrende avvik fra anbefalingene i rgd og gul sone.

Omrdader utenfor gul og r@d hensynssone for stgy:
Ved planlegging og oppf@ring av ny bebyggelse til stgyfglsomt bruk som ligger tydelig utenfor rgd og
gul hensynssone for stgy, behgves ikke stgyfaglig utredning.

Dersom det aktuelle omradet er utsatt for stgy fra andre stgykilder som gir grunn til & tro at
grenseverdiene for gul stgysone overskrides, skal det likevel utarbeides en stgyfaglig utredning.



Stay fra bygge- og anleggsvirksomhet.

| behandling av stgy i arealplanlegging for stgy fra bygge- og anleggsvirksomhet skal stgygrensene i
tabell 4 retningslinje T-1442 gjelde. Basisverdiene i tabellen gjelder for anlegg med total driftstid
mindre enn 6 uker. Det skal foretas en skjerping av stgygrensene ved lengre driftstid, jfr. tabell -5
retningslinjen.

Krav til innendgrs lydniva som angitt i tabell 6, skal stilles ved arbeid i samme bygningskropp eller der
et hgyt utendgrs stgyniva bare kan avbgtes med isoleringstiltak.

13.3 LUFTKVALITET

Bebyggelse med bruksformal som er fglsomt for luftforurensning skal planlegges slik at luftkvalitet,
bade innendgrs og utendgrs, i stgrst mulig grad tilfredsstiller anbefalingene i Klima- og
miljgdepartementets retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520) eller de til
enhver tid gjeldende regelverk som erstatter denne.

14 ESTETIKK, BYFORMING OG LANDSKAPSTILPASNING (PBL § 11-9, PUNKT 6)

Kommunen legger Estetikkveieleder for Moss sentrum og estetikkveileder for @stfold til grunn i plan-
og byggesaksbehandlingen.

14.1 BEBYGGELSE

Byggverk skal gis en tidsmessig og god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og egenart,
og i samspill med eksisterende bygde og naturgitte omgivelser. Byggverk skal tilpasses landskap og
eksisterende bebyggelse pa en funksjonell og meningsfylt mate som fremmer sammenhenger og
historisk tilknytning og forstaelse.

For utforming av nye bygninger og andre stg@rre tiltak kreves arkitektfaglig kompetanse for
arkitekturprosjektering.

14.2 TERRENGTILPASNING

Det skal legges vekt pa god terrengtilpasning der bygninger tilpasses terrenget, ikke omvendt.
Utbygging skal konsentreres til naturlige landskapsrom slik at inngrep i landskapsbildet minimeres. |
skranende terreng bgr bygningens lengderetning som hovedregel fglge koteretningen. Omfattende
fyllinger og andre betydelige terrenginngrep skal unngas. Det skal legges vekt pa a bevare
landskapssilhuetter.

Viktige stier/barnetrakk skal sikres. Dette omfatter stier fra boligomrader til offentlige funksjoner,
samt atkomster til stgrre grentomrader/marka.

14.3 ESTETISK REDEGJ@RELSE

Sgknader om byggetillatelse skal i ngdvendig grad dokumentere byggetiltakets forhold til omgivelsene
og den faglige begrunnelse for estetisk utforming, materialbruk og fargesetting, samt skilt- og
belysningsplan for stgrre prosjekter. For ny bebyggelse til erstatning for eksisterende skal det av
hensyn til stedstilpasning ogsa redegjgres for riving i forhold til istandsetting og om tilpasning til
gjenveaerende bebyggelses gesims-/mgne-/ byggehgyder og fasadeuttrykk. Alle tiltak i fasade og synlige
tekniske installasjoner skal framga av sgknadsdokumentasjonen.

Krav til estetisk redegjgrelse gjelder spesielt for fglgende tiltak:
| sarbare omrader som for eksempel i naerhet til verneverdige kulturminner og omrader hvor

53



54

landskapshensyn er av stor viktighet. Der planlagte bygninger star i fare for a sta frem som
landemerke, fondmotiv eller representere markante fjernvirkninger. | omrader som er markert som
hensynssone for bevaring av landskap eller kulturmiljg.

Innenfor omrader med verdifull grgnnstruktur bgr det tas sikte pa a bevare eksisterende vegetasjon
og etablere ny vegetasjon for a sikre viktige grgnne lunger i tettbygde strgk. Det bgr legges spesielt
vekt pa bevaring og videreutvikling av vegetasjon i tresjiktet.

15 KVIKKLEIRE OG MARINE AVSETNINGER (PBL § 11-9, PUNKT 6)

For alle planer og tiltak under marin grense skal faren for omradeskred vurderes i henhold til krav i pbl
§ 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder NVEs veileder 1/2019. Nye og reviderte
kvikkleiresoner skal rapporteres inn til NVE for oppdatering av kvikkleirekarta. | omrader der
kvikkleireskredfaren ikke er kartlagt, ma det ved utarbeidelse av reguleringsplan, eller ved
byggesaksbehandling, giennomfgres en geoteknisk utredning av kvikkleireskredfaren.

Dersom det pavises kvikkleire i planomradet ma omradestabiliteten for faresonen for kvikkleireskred
dokumenteres. Vurderingen ma ogsa inkludere eventuelle deler av kvikkleireskredsonen som ligger
utenfor reguleringsplanomradet. Dokumentasjon fra geotekniker ma vise at det vil veere
tilfredsstillende sikkerhet bade i anleggsfasen og permanent. Det ma komme fram hva den beregnede
omradestabiliteten er per i dag, og hvor mye omradestabiliteten vil endres. Eventuelle
risikoreduserende tiltak ma beskrives og virkningen av dem dokumenteres. Sikkerhetsniva er gitt i
byggteknisk forskrift (TEK 17), § 7-3.

16 MIDLERTIDIGE OG FLYTTBARE KONSTRUKSJONER OG ANLEGG (PBL § 11-9, PUNKT 6)

| omrader som omfattes av byggeforbudet i pbl § 1-8 tillates det ikke utfgrt tiltak. Forbudet gjelder alle
tiltak som omfattes av plan- og bygningsloven (jf. pbl §§ 20-1, 20-2, 20-3 og 20-4), ogsa midlertidige og
flyttbare bygninger, konstruksjoner og anlegg, herunder flytebrygger, campingvogner, bobiler,
partytelt, husbater, bgyer og lignende.

Unntatt fra forbudet er anlegg til navigasjonsbruk, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 fjerde ledd og § 11-
11nr. 4.

17 BEVARING AV BYGNINGER OG KULTURMILI@ (PBL § 11-9, PUNKT 7)

17.1 FREDEDE KULTURMINNER:

Alle tiltak som bergrer automatisk fredede og vedtaksfredede kulturminner og kulturmiljger, skal
forelegges regional kulturvernmyndighet (jfr. kulturminneloven). Oversendelse av byggesaker til
regional kulturminnemyndighet skal skje i samsvar med vedlegg 1 i planveileder for @stfold; ”
Byggesaksbehandling og kulturminneforvaltning i @stfold”. Byantikvaren skal varsles om saken.

17.2 AUTOMATISK FREDEDE KULTURMINNER INKLUDERT KULTURMINNER UNDER VANN
Dersom det under gravearbeider, nydyrking eller annen anleggsvirksomhet stgtes pa automatisk
fredede kulturminner i tillegg til de som er registrert, skal arbeidet umiddelbart stanses og regional
kulturvernmyndighet varsles. (jfr. Kulturminnelovens §8). Ved planlegging av nye tiltak plikter man a
undersgke om tiltaket virker inn pa automatisk fredede kulturminner (jfr. Kulturminneloven §9).



17.3 OMRADER REGULERT TIL BEVARING

Alle spknadspliktige tiltak som bergrer omrader regulert til bevaring etter plan og bygningsloven, skal
behandles i trad med reguleringsbestemmelsene i vedrgrende plan og i samrad med regional
kulturminneforvaltning. Byantikvaren skal varsles om saken.

17.4 BESTEMMELSER TIL VERNEKATEGORI 1 OG 2 | KULTURMINNEPLAN

Ved alle sgknadspliktige tiltak innenfor omrader eller pa enkeltstaende kulturminner i vernekategori 1,
skal det hentes inn uttalelse fra regional kulturminnemyndighet. Dette gjelder ogsa alle bygninger fra
for 1850 (jfr. Kulturminnelovens §25). Byantikvaren skal varsles om saken. Ved alle sgknadspliktige
tiltak innenfor omrader eller pa enkeltstdende kulturminner i vernekategori 2 skal det hentes inn
uttalelse fra byantikvaren.

Ved vedlikehold, reparasjon og utbedring av verneverdig bebyggelse innenfor vernekategori 1 og 2,
skal eksterigr og konstruksjon bevares eller tilbakefgres. Opprinnelige fasadeelementer skal bevares i
sin opprinnelige sammenheng. Ved ngdvendig utskifting skal malestokk, materialvalg, utforming og
farge opprettholdes. Tilbakefgring skal gjgres med grunnlag i historisk dokumentasjon.

Bevaringsverdige kulturminner i vernekategori 1 og 2 skal ikke tillates revet eller vesentlig endret.

Alle nye tiltak, innenfor et bevaringsverdig kulturmiljg og pa eiendommer med kulturminner, som er
avmerket som vernekategori 1 eller 2, skal gis en plassering og utforming som samsvarer med de
eksisterende bygningenes og omradets historiske trekk. Dette kan veere utforming, volum,
materialbruk, fargesetting og plassering pa tomten.

17.10 SPESIFIKT FOR VERNEKATEGORI 1 | KULTURMINNENPLANEN.

Innenfor omrader av vernekategori 1 skal hensynet til kulturmiljget vaere fgrende for arealbruken.
Bygningenes og kulturmiljgets historiske preg skal bevares og viderefgres. Eventuelle tiltak skal
underordnes det helhetlige kulturmiljget. Dette gjelder bygningsvolumer, hageanlegg, alleer,
steingjerder, gatelgp og stier, tun-struktur samt spor etter industriell virksomhet. Dersom verneverdig
bebyggelse innenfor et kulturmiljg far uopprettelige skader, skal det oppfgres bebyggelse med samme
dimensjoner, hgyder og i harmoni med stedets saerpreg og byggeskikk. Sgndre Jelgy
landskapsvernomrade har i tillegg egne vernebestemmelser.

17.11 SPESIFIKT FOR VERNEKATEGORI 2 | KULTURMINNEPLANEN.

Tilbygg pa verneverdig bebyggelse tillates ikke uten byantikvarens tilradning. Pa eiendommer med
kulturminner av vernekategori 2 kan nybygg og tilbygg pa ikke-verneverdig bebyggelse, tillates nar de
underordnes og tilpasses kulturminnet. Eventuelle innslag av moderne materialer og stiluttrykk skal
harmonere med stedet historiske saerpreg og tradisjonelle byggeskikk. Dersom verneverdig
bebyggelse innenfor kulturmiljget far uopprettelige skader, bgr det oppfgres godt tilpasset bebyggelse
med samme dimensjoner og hgyder etter en kulturminnefaglig vurdering.

18 FORHOLD SOM SKAL AVKLARES | VIDERE REGULERINGSARBEID. (PBL § 11-9, PKT 8)
Det skal benyttes rekkefglgekrav for a sikre etablering av ngdvendig samfunnsservice, teknisk
infrastruktur, overvannshandtering og grgnnstruktur fgr fremtidige byggeomrader tas i bruk.
Gjeldende VA-norm og overvannsnorm ma fglges. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner, som kan
medfgre en gkt trafikkbelastning pa Tigerplassen-krysset, skal rekkefglgekrav knyttet til opparbeiding
av Tigerplassen-krysset vurderes, og eventuelt innarbeides.
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Overordnet vann- og avigpsplan skal innga i alle reguleringsplaner (omrade- og detaljregulering).
Planen skal angi prinsipplgsninger for omradet, sammenheng med overordnet hovedsystem, samt
dimensjonere og vise overvannshandtering og flomveier.

Det skal vurderes om reguleringsplan medfgrer et behov for (bidrag til) etablering av
innfartsparkeringer ihht. kommunens til enhver tid gjeldende parkeringsstrategi/politikk.

Fortetting og transformasjon i eldre bolig- og naeringsomrader skal skje pa en helhetlig mate og med
hgye krav til kvalitet. Ved fortetting og transformasjon skal det tas ngdvendige hensyn til
bebyggelsesstruktur, estetikk, kulturminner og -miljg, lekeplasser, grennstruktur, biologisk mangfold
og landskap.

Folkehelseoversikten og kunnskap om levekar skal legges til grunn for all planlegging. Planforslag skal
redegjgre for hvordan planen vil bidra til & oppnd kommunens mal for folkehelse og levekar.

Det skal foreligge en geoteknisk utredning av omradestabilitet. Vurderingen av kvikkleireskredfare skal
skje etter NVEs veileder 1/2019 eller senere veiledere som matte erstatte denne.

Ved tiltak som krever stgrre terrenginngrep skal det utarbeides og fremlegges masseregnskap.

| reguleringsplaner for bebyggelse skal det, tilpasset tiltakets omfang, redegjgres for:
- tiltak for @ minimere energibruk

- tiltak for & minimere klimagassutslipp

- valg av energilgsninger og byggematerialer

Klimagassregnskap kreves ved vesentlige naturinngrep, nybygg stgrre enn 1000 m2 BRA og ved valg
mellom riving eller bevaring av eksisterende bygg.

Opplistingen er ikke uttgmmende.

BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

19 BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL § 11-10) OMFATTER ALLE UNDERFORMAL

Arealer avsatt til bebyggelse og anlegg inkluderer naveerende og fremtidig bebyggelse- og anlegg,
sentrumsformal, bolighebyggelse, fritidsbebyggelse, kjspesenter, forretning, bebyggelse for offentlig
eller privat tjenesteyting, fritids- og turistformal, rastoffutvinning, naeringsbebyggelse, idrettsanlegg,
andre typer anlegg, grav- og urnelunder.

Nettstasjoner tillates oppfgrt inntil 1 meter fra eiendomsgrense innenfor regulerte byggegrenser mot
offentlig veg. Nettstasjoner kommer i tillegg til tillatt utnyttelsesgrad.

19.1 BEBYGGELSE OG ANLEGG

Ved regulering skal arealformal spesifiseres ut ifra beliggenhet og omgivelser, forgvrig gjelder
arealformal i eksisterende reguleringer. Det skal vurderes hgy tetthet, basert pa stedets saerpreg, og
omradene skal utvikles med hgy kvalitet.

Nye byggeprosjekter skal beskrive hvilke nye bruksmessige og visuelle kvaliteter det tilfgrer
omgivelsene. Nettverket av uterom og grgnnstrukturer skal veere variert og sammenhengende, og



utformes med vegetasjon og vann som grunnlag for rekreasjon og aktivitet. Parkeringsanlegg skal ikke
ha fasade mot byrom eller gater.

19.2 BYGGEOMRADE FOR BOLIGER (PBL § 11-10)

19.2.1 Eksisterende boligomrader

Garasjer, uthus og liknende tillates, og de skal tilpasses og underordnes hovedhuset. Garasjer, uthus
og liknende kan veere inntil 50 m? BYA, og kan ha mgnehgyde inntil 4,5 meter og gesimshgyde inntil 3
m. Arker, takopplett og lignende tillates ikke.

Garasjer med innkjgring vinkelrett pa vei skal plasseres med minimum 5 m avstand fra tomtegrense
mot kommunal vei.

Dersom strgkskarakteren og eksisterende bebyggelsesstruktur ikke tilsier noe annet kan frittliggende
garasjer under 50 m?2 BRA plasseres inntil 1,5 m fra tomtegrense mot kommunal eller privat vei
dersom innkjgring er parallell med veien. Det er en forutsetning at plasseringen ikke kommer i konflikt
med allétreer, siktlinjer og andre trafikksikkerhetshensyn. Regulert byggegrense, eller byggegrense
mot riks- og fylkesvei i medhold av vegloven skal overholdes.

Innenfor eksisterende smahusomrader skal ny bebyggelse og nye tomter fglge omradets bebyggelses-
og tomtestruktur for 3 opprettholde stedskarakteren. Fortetting med blokkbebyggelse tillates ikke.

Maksimalt 40 prosent av tomtens areal kan bebygges eller opparbeides med harde overflater som
hindrer vann & trenge gjennom. Overvann skal handteres lokalt pa egen eiendom, og ikke tilfgres det
kommunale overvannsnettet.

Utnyttelsesgrad og hgyder (to alternativer):

1. Maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) er 25 % inkludert carport/garasje/uthus for
boligbebyggelse innenfor fglgende hgyder: Gesimshgyden inntil 7 meter og mgnehgyde inntil
8 meter.

2. Maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) er 30 % inkludert carport/garasje/uthus for
boligbebyggelse innenfor fglgende hgyder: Gesimshgyden inntil 4 meter og mgnehgyde inntil
6 meter.

Seerskilte bestemmelser for boligbebyggelse i strandsonen (bestemmelseslinje)
Utnyttelsesgraden ma ikke overstige 20 % BYA pr tomt. Maksimalt tillatt mgnehgyde er 7,5 m eller
gesimshgyde inntil 6 m. Det tillates ikke nye bruksenheter.

19.2.2 Fremtidige boligomrader

Utnyttelse og hgyder settes gjennom regulering. Innenfor Moss sentrum og omradesentrene skal det
vurderes en hgy arealeffektivitet.

Det skal tilrettelegges for et variert og mangfoldig bygningsmiljg, med seerlig vekt pa variasjon i
boligtilbudet.

Boligomrade B1
| omrade B1 tillates det kun frittliggende eneboligbebyggelse og maksimalt 20 boenheter innenfor
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omradet. Utnyttelsesgrad og byggehgyder skal tilpasses slik at boligomradet blir minst mulig synlig i
landskapet, ogsa sett fra vest og Arefjorden.

Boligomrade B2

| B2 tillates det kun frittliggende enebolighebyggelse og maksimalt 20 boenheter innenfor omradet.
Utnyttelsesgrad, byggehgyder og krav til utforming og utomhusanlegg skal utformes slik at
boligomradet blir godt tilpasset naerliggende bevaringsverdige kulturmiljg.

19.3 OMRADER FOR FRITIDSBEBYGGELSE (PBL § 11-10)

Det tillates kun én fritidsbolig/bruksenhet pr. eiendom.
Bebyggelsen skal ikke ha mer enn 1 etasje, med gesimshgyde maks 4,0 m, mgnehgyde maks 5,5 m.
Frittliggende uthus/anneks/garasje tillates ikke.

Innhengning av eiendommer, eller oppfgring av gjerder er ikke tillatt.

Bebyggelsen eksponert mot sjgen skal gis dempet og harmonisk material- og fargebruk. Reflekterende
takmaterial tillates ikke. Stedlig vegetasjon skal i stgrst mulig grad bevares.

Samlet bebygd areal skal ikke overstige 100 m2. Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 m og
taklengden skal ikke overstige 13 m.

Seerskilte bestemmelser for boligbebyggelse i strandsonen (bestemmelseslinje):

Samlet bebygd areal skal ikke overstige 90 m2. Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 m og
taklengden skal ikke overstige 13 m.

19.4 BYGGEOMRADER FOR NARING (PBL § 11-10)

Ved regulering av nye naeringsarealer skal lokalisering av arealene vaere avgjgrende for fastsettelse av
funksjon og formal, med sikte pa a oppna effektiv arealutnyttelse og redusere transportbehovet.
Nzeringsvirksomhet med mange ansatte bgr etableres ved kollektivknutepunkt, og virksomheter med
fa ansatte og mye vare- og godstransport bgr lokaliseres ved hovedvegnett, godsterminal eller havn.
Jf. punkt 7.

| regulerings- og byggesaker skal det redegjgres for bruk av utearealer. Eventuelle store gra arealer
skal sgkes brutt opp og skjermet med vegetasjon. Parkeringsarealene bgr inneholde innslag av
trevegetasjon som kan bryte opp flatene og veere romdannende.

Utelagring av materialer, bildekk, sgppelkontainere og lignende som kan virke skiemmende for
omgivelsene, skal skjermes med vegetasjon, gjerde eller overdekning med tak. Skjermingstiltak skal
gjiennomfgres samtidig med bebyggelsen.

19.5 GRAV OG URNELUND (PBL § 11-10)

Arealene kan brukes til grav- og urnelunder med tilhgrende bebyggelse.

19.6 KOMBINERT BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL § 11-10)

Innenfor formalet kombinert bebyggelse og anlegg pa omradet BA2 skal det utarbeides en felles
omradeplan for eiendommene og ngdvendig tilhgrende vei, kollektivfelt, gang-sykkelvei og
infrastruktur.



Infrastruktur rundt Tigerplassen skal vaere regulert og gjiennomfgring skal veere sikret senest samtidig
med felt BA2.

Ved videre planlegging av omrade BA3 skal Trolldalsbekken med hensynssone innarbeides og ivaretas.

20 GRGNNSTRUKTUR (PBL § 11-10 NR. 1 OG 2)

Innenfor omrader avsatt som grennstruktur kan det legges til rette for friluftsliv.

21 LANDBRUK, NATUR- OG FRILUFTSOMRADER (PBL § 11-11 NR.1 OG 2)

Innenfor LNF omradene vil det utover bebyggelse i samsvar med disse bestemmelser, ikke veere tillatt
med annen bygge- og anleggsvirksomhet enn den som har direkte og ngdvendig tilknytning til
landbruksnaeringen. Nettstasjoner som skal forsyne stedbunden naering er tillatt i LNF-omrader. Tiltak
som fremmer friluftsliv kan tillates, s& fremt det ikke er i konflikt med verneinteresser eller andre
hensynssoner.

21.1 LANDBRUKSBEBYGGELSE

Tiltak for landbruket skal plasseres slik at de passer best mulig inn i kulturlandskapet, herunder
innpassing til eksisterende bygningsmiljg, ikke hindrer allmenn ferdsel, og skal fortrinnsvis ikke
plasseres pa dyrket mark. Plassering skal ikke vaere i konflikt med sarbare/truede arter eller prioriterte
naturtyper (jf. Naturmangfoldloven). Ny landbruksbebyggelse tillates ikke oppfgrt innenfor 100-
metersbeltet langs sjg og vassdrag.

Tillatelse til oppf@ring av karbolig tillates bare nar det dokumenteres at dette er ngdvendig av hensyn
til tradisjonell landbruksdrift pa eiendommen, og at det fra fgr ikke er mer enn én boligenhet pa
eiendommen. Nye karboliger skal plasseres i tilknytning til gardens tun. Grunn til ny karbolig tillates
ikke fradelt.

21.2 AREAL FOR SPREDT NARINGSBEBYGGELSE

Det kan legges til rette for utvidelse av eksisterende naeringsvirksomhet i eksisterende landbruksbygg,
der dette ikke kommer i konflikt med de hensyn som skal ivaretas i LNF-omrader. Dette gjelder
fglgende virksomheter:

Carlberg gard: Forsamlingslokale, kafe, gardsbutikk og mindre kunst- og handverksverksted og utsalg.
Naerum gard: Datasenter.

Huggenes gard: Landbruksrelatert kontorvirksomhet.

Skallergd gard: Produksjon og lagring av ved.

Utvidelse av eller ny bebyggelse til naeringsformal krever regulering. Utvidelse som medfgrer
omdisponering av dyrket eller dyrkbar mark tillates ikke. Hensynet til verdifullt kulturlandskap skal
vektlegges.

Bygninger for spredt naering ma tilbakefgres til landbruksformal dersom godkjent eksisterende spredt
naeringsaktiviteten opphgrer.

22 BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG MED TILHZRENDE STRANDSONE
(PBL § 11-9 NR. 5 0G § 11-11 NR. 3 0G 4)
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22.1 GENERELLE BESTEMMELSER

| omrddet tillates det ikke utfgrt tiltak jfr. pbl § 1-6. Forbudet gjelder alle tiltak som omfattes av plan-
og bygningsloven, ogsa plassering av midlertidige bygninger, konstruksjoner eller anlegg. Husbater,
moringer, bgyer, mudring og etablering av sandstrand er ikke tillatt.

Unntatt fra forbudet er vedlikehold og nyetablering mv. av anlegg til navigasjons bruk innenfor
planomradet, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 fjerde ledd og § 11-11 nr. 4.

22.2 BYGGEOMRADE FOR SMABATHAVNER

Omrader avsatt til smabathavner ligger i tilknytning til havneareal pa land og omfatter sjgomrader
med flytebrygger/molokonstruksjoner etc. Ved regulering, med sikte pa a utvide eksisterende eller
bygge nye smabathavner skal man utrede mulighetene for & samle/sanere tilliggende eksisterende
bryggeanlegg og fortgyningsmoringer. Det skal legges til rette for tilgang for allmennheten ved tiltak
pa eksisterende bryggeanlegg og ved etablering av nye bryggeanlegg.

22.3 FRILUFTSOMRADE | SJ@

| omradet ma ikke iverksettes tiltak som vesentlig tilsidesetter hensynet til friluftsinteresser. Sikkerhet
for myke former for friluftsliv skal prioriteres. Bruk av vannskuter er ikke tillat. Kommunen legger til
rette for a kanalisere utsetting av vannskuter til egnede omrader, som f.eks. smabathavner.

BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER

23 SIKRINGSSONE FOR DRIKKEVANNKILDE MED TILHBRENDE NEDB@RSFELT H 110 (PBL §
11-8. A)

Innenfor hensynssonen skal vannverkseier forespgrres ved alle tiltak. Drikkevannsressursen skal
prioriteres f@rst, og tiltak med fare for drikkevannskilden er ikke tillatt.

24 ST@YSONE H210 OG H220 (PBL § 11-8. A)

24.1 GUL HENSYNSSONE FOR ST@Y:

For byggeomrader som ligger i gul stgysone, skal det i plan- og byggesaker utarbeides en stgyfaglig
utredning og ngdvendige stgyreduserende tiltak skal veere utfgrt fgr omradet kan utnyttes til
stgyfglsom bruk.

24.2 RPD HENSYNSSONE FOR ST@Y:

| red stgyhensynssone tillates ikke oppfgrt ny bebyggelse til stgyfglsom bruk (T-1442).
Gjenoppbygging, ombygging og utvidelse av bebyggelse til stgyfglsom bruk kan tillates, men ikke slik at
antall bruksenheter gkes. | plan- og byggesaker skal det utarbeides stgyfaglig utredning.

24.3 STPY FRA FLERE KILDER

| utbyggingsomrader som ligger i omrader bergrt av flere stgykilder (som vegtrafikk- og flystgy mv.) er
det anbefalt en reduksjon av stgygrensen med 3 dB, jf. grenseverdiene for stgy i tabell 31 T-1442/16. |
slike omrader kreves det stgyrapport pa reguleringsplanniva som dokumenterer at stgykravene gitt i
veileder T- 1442 er oppfylt.



24.4 AVVIK FRA ANBEFALINGENE | R@D OG GUL SONE
(BESTEMMELSESOMRADE - SENTRUMSOMRADE IHHT T-1442/16)

Avvikssonene knytter seg til omradene Halmstad og Kommunedelplan for Moss sentrum.

| avvikssonen kan bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal etableres i gul og rgd sone dersom det kan
dokumenteres at det er ngdvendig for a oppna gode utbyggingslgsninger, med hensiktsmessige
planlgsninger og god estetisk kvalitet. Boliger skal ha minimum en fasade som vender mot stille side.
Halvparten av oppholdsrom og minimum et soverom skal vende mot stille side. Alle boenheter med
rom til stgyfglsomt bruksformal, med vindu mot stgyutsatt side, ma ha balansert mekanisk ventilasjon.
Vinduer i soverom pa stgyutsatt side, som samtidig er soleksponert, skal ha utvendig solavskjerming.
Behov for kjgling skal vurderes.

Det skal tilbys bruksmessig egnede private eller felles private uteoppholdsareal med soner med
stgyniva under anbefalt grense, iht. tabell 31 T-1442/16. Grunnskoler og barnehager skal ha minst en
fasade mot stille side og uteoppholdsareal med soner med stgyniva under anbefalt grense, i henhold
til tabell 31 T-1442/16.

25 FARESONE H@YSPENNING H370 (PBL § 11-8 A)

Innenfor faresonen er det byggeforbudsbelte og alle tiltak i terreng skal avklares med ledningseier.
Hgyspenningsanlegget kan generere elektromagnetiske felt utover hensynssonen. Netteier ma
kontaktes ved tiltak naer faresonen for a fa opplysninger om spenningsniva, byggeforbuds- og
ryddebelte eller om andre elektriske installasjoner.

Jordkabler er ikke omfattet av hensynssonen og ma hensyntas ved tiltak.

Faresonen mellom Stubbelgkkveien og Tigerplassen/Tykkemyr oppheves nar hgyspentledningen
innenfor dette omradet er fjernet.

26 FARESONE BRANN- OG EKSPLOSJON H350 (JF. PBL § 11-8 A)

Innenfor faresoneomrader som kan veere utsatt for brann og storulykke, kreves, fgr offentlig ettersyn i
reguleringssaker, fagkyndig utfgrt ROS-analyse/fareutredning som dokumenterer at sikkerhetskrav kan
oppfylles innenfor realistiske gkonomiske rammer.

27 FARESONE SKRED H310 (PBL § 1-8 A)
(HENSYNSSONEN ANGIR OMRADER MED MULIG FARE FOR ST@RRE KVIKKLEIRESKRED)

Innenfor sonen tillates det ikke tiltak eller virksomheter som kan svekke omradestabiliteten. Ved
utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen ma det dokumenteres tilstrekkelig
sikkerhet mot omradeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot omradeskred utredes
i samsvar med prosedyre for utredning av omradeskredfare tabell 3.1 i NVEs veileder 1/2019.

Fer tiltak kan iverksettes skal det foreligge fagkyndig geoteknisk rapport som dokumenterer
tilfredsstillende sikkerhet og at krav i gjeldende forskrifter ivaretas. Det skal dokumenteres at
omradestabiliteten ikke svekkes som fglge av det planlagte tiltaket. Tilsvarende gjelder for
anleggsperioden.

| omrader i risikoklasse 4; Nordre Feste, Moss sentrum og Moss Havn, skal dokumentasjon pa
utredning sendes kommunen fgr igangsetting, ogsa for ikke sgknadspliktige tiltak, med unntak av
fasadeendringer, bruksendring tilleggsdel til hoveddel i bolig og andre tiltak som ikke medfgrer
terrenginngrep eller endret belastning pa grunn.
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28 BANDLEGGINGSSONE H720
(HENSYNSSONEN ANGIR OMRADER BANDLAGT ETTER NATURMANGFOLDLOVEN)

Innenfor bandleggingssonen tillates ikke bygge- og anleggstiltak uten at det foreligger tillatelse fra
bergrt forvaltningsmyndighet etter naturmangfoldloven.

29 BANDLEGGINGSSONE H730
(HENSYNSSONEN ANGIR OMRADER BANDLAGT ETTER KULTURMINNELOVEN)

Innenfor bandleggingssonen tillates ikke bygge- og anleggstiltak uten at det foreligger tillatelse fra
regional forvaltningsmyndighet etter kulturminneloven.

30 SIKRINGSSONE RUNDT TUNNEL — H190_

Innenfor sikringssone rundt jernbanetunnel tillates ikke bygge- og anleggstiltak som kan pavirke
tunnelen uten at det foreligger tillatelse fra bergrt samferdselsmyndighet. Dette gjelder alle tiltak som
innebaerer betydelige inngrep i grunnen, herunder sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og
andre brgnner.

RETNINGSLINJER

GENERELLE RETNINGSLINJER:

AVKJ@RSLER

Ny bebyggelse i byggeomradene (omfatter ogsa unntak fra plankravet jfr. bestemmelsenes § 1.1.1) og
LNF- omradene skal lokaliseres slik at avkjgrsler fra riks- og fylkesvegnettet kan skje i samsvar med de
holdningsklasser som fremgar av gjeldende rammeplan for avkjgrsler (@stfold fylkeskommune og
Statens vegvesen 2009: Rammeplan for behandling av avkjgrselsspgrsmal langs riks- og fylkesveier).

RETNINGSLINJER FOR FORMAL:

BYGGEOMRADER FOR BOLIGER

Riving for oppfering av ny fritidsbolig tillates ikke i boligomrader da det strider mot formalet.
Fritidsboligen kan bruksendres til boligformal hvis den er tilknyttet offentlig vann- og avigpsnett, har
godkjent adkomst og gvrig standard som kan godkjennes som bolig.

Kommunen kan vurdere a innvilge dispensasjon fra grad av utnytting for garasje eller carport inntil 36
m?2 BYA, med mgnehgyde inntil 4,0 m og gesimshgyde inntil 3,0 m under fglgende forutsetninger:
 Garasje/carport plasseres pa bebygd boligeiendom som ikke har garasje eller carport fra fgr.

* Tiltaket skal ikke medfgre forringelse av tilstrekkelig uteoppholdsareal, kulturminner, biologisk
mangfold, andre verneverdier eller i strid med eksisterende bebyggelsesstruktur.

e Tiltaket skal veere i trad med brannkrav og gvrige bestemmelseri § 19.2.1.

Fritidsbebyggelse i boligomrdder

Kommunen kan vurdere a innvilge dispensasjon fra boligformalet for mindre tiltak og endringer av
eksisterende Fritidsbolig dersom tiltaket holder seg innenfor de rammene som gjelder for
fritidsbebyggelse i § 21.



BYGGEOMRADER FOR FRITIDSBEBYGGELSE

Boligbebyggelse i fritidsomrader

Kommunen kan vurdere a innvilge dispensasjon for mindre tiltak og endringer av eksisterende
fritidsbolig dersom tiltaket holder seg innenfor de rammene som gjelder for fritidsbebyggelse i punkt
19.3.

LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSOMRADER (LNF)

- RETNINGSLINJER FOR DISPENSASJONSBEHANDLING

Dispensasjon kan vurderes for mindre tiltak og endringer av eksisterende byggverk nar tiltaket ikke
forer til forringelse av landskapsverdier, kulturminner, rekreasjonsomrader, andre verneverdier eller
eksisterende byggverk, og under forutsetning av at de er i trad med retningslinjene.

Boligbebyggelse

| LNF-omrader utenom stedbunden nzering kan bebygde tomter som er fradelt boligbebyggelse
fortsatt bebygges — innenfor sin bo- eller bruksenhet. Pa bebygde boligeiendommer kan det tillates
oppfert mindre tilbygg, pabygg, fasadeendringer og oppfering av garasje/uthus. Det vil ikke bli gitt
tillatelse til nye boenheter eller naeringsbygg pa boligeiendommen.

Maksimal gesimshgyde er 6 m og maksimal mgnehgyde er 8,5 m, regnet fra planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen. For garasje/uthus er maksimal mgnehgyde 5,5 m.

Fritidsbebyggelse
| LNF-omrader utenom stedbunden nzering kan bebygde fritidseiendommer fortsatt bebygges —
innenfor sin bruksenhet.

Bebyggelsen skal ikke ha mer enn 1 etasje. Samlet bebygd areal for fritidsboligen, eksisterende og ny
omsgkt utvidelse medregnet, skal ikke overstige 80 m?, og maksimal fasadelengde skal ikke overstige
12 m. Taklengden skal ikke overstige 13 m. Frittliggende uthus eller anneks tillates ikke. Bebyggelsen
eksponert mot sjgen skal gis en dempet og harmonisk material- og fargebruk. Reflekterende
takmateriale tillates ikke. Sysmmebasseng og frittliggende plattinger tillates ikke. Stedlig vegetasjon
skal i stgrst mulig grad bevares. Utvidelsen av fritidsboligen ma ikke hindre allmennhetens ferdsel.

Fradeling av karboliger

Det kan vurderes a gi dispensasjon for fradeling av eldre karboliger dersom bruksenheten er overflgdig
med tanke landbrukseiendommens stgrrelse og naeringsgrunnlag og forutsatt at en fradeling ikke
medfgrer drifts- eller miljpmessige ulemper for resteiendommen. Dispensasjon til fradeling av karbolig
skal vurderes i et langt tidsperspektiv.

Neeringsutvikling

Kommunen stiller seg positiv til utvikling av nye nzeringer i landbruket. Kommunen vil benytte
dispensasjonsadgangen i sgknader som er i trad med Regjeringens signaler om a skape nye naeringer.
Ved vurdering av eventuell dispensasjon for bruk av landbrukseiendommer til virksomhet ut over
tradisjonell/stedbunden naering skal felgende retningslinjer legges til grunn:

Det kan tillates smaskalavirksomheter (produksjoner, aktiviteter og tjenester) med utgangspunkt i
gardens og familiens ressurser og innenfor den ramme (stgrrelse) som disse representerer. Det skal
tas utgangspunkt i den arbeidskraft som er bosatt pa garden og virksomheten skal innpasses i
eksisterende bygningsmasse.
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Omdisponering eller oppfgring av ny bygning ved samarbeidstiltak som naturlig kan benyttes til
gardsdriften kan tillates. Plassering uavhengig av gardens tun og fradeling til formalet kan tillates for
samarbeidstiltak hvis det ut fra forutsetninger som finansiering, samarbeidsmiljg o.l. er naturlig. Med
samarbeidstiltak menes tiltak hvor to eller flere brukere driver en form for samdrift/samarbeid som
figs med melke-/kjgttproduksjon, redskapshus, verksted, férlager, potet-/grgnnsakslager eller
lignende.

RETNINGSLINJER FOR HENSYNSSONER

HENSYNSSONE FRILUFTSLIV H530 (PBL 11-8. C)

Innenfor omrade angitt som hensynssone — Friluftsliv, bgr det med sikt pa a sikre viktige
friluftslivskvaliteter, ikke tillates tiltak som hindrer tilgang og bruk av omradet. Tiltak som fremmer
friluftsliv kan tillates, sa fremt det ikke er i konflikt med verneinteresser eller andre hensynssoner.

HENSYNSSONE GR@NTSTRUKTUR H540 (PBL 11-8. C)
Innenfor omrade angitt som hensynssone — Grgntstruktur, skal omradets biologiske, estetiske og
rekreasjonsmessige verdier i stgrst mulig grad ivaretas.

Inngrep som reduserer vassdragets biologiske, estetiske og rekreasjonsmessige verdier ma i stgrst
mulig grad unngas. Allmennheten bgr i stgrst mulig grad sikres adkomst til og sammenhengende
ferdsel langs vannstrengen. Kantsoner mot vassdrag ma bevares. Ved inngrep i kantsonen ma
skjeeringer og fyllinger sikres mot erosjon og utglidninger ved utslaking av skraninger og ved etablering
av vegetasjon.

HENSYNSSONE LANDSKAP H550 (PBL 11-8. C)

Det bgr ikke tillates tiltak som vil forringe landskapets kvaliteter. Ved omrade- eller detaljregulering
som bergrer slike hensynssoner bgr det foreligge landskapsanalyse som gir fgringer for skjgtsel av
viktige omrader for a opprettholde landskapskvalitetene.

| omrade- eller detaljregulering bgr det gjennomfgres en landskapsanalyse og gis fgringer for skjgtsel
av viktige omrader, med sikte pa a bevare opplevelseskvaliteter i karakteristiske landskapstrekk.

Tiltak eller inngrep som bergrer viktige naturelementer (som geologiske formasjoner, elve-
/bekkelandskap, edellgvskog med mer) eller verdifulle landskapspartier (silhuetter, storskala
landskapsrom) bgr unngas. Det bgr gjennomfgres kartlegging av friluftslivsbruk, -kvaliteter og — behov,
og sgkes gitt arealbruk og bestemmelser i omrade eller detaljregulering som sikrer viktige
friluftslivskvaliteter som adkomst til strandsone, sammenhengende turstinett, egne traséer for ridning
etc.

Det bgr ikke tillates tiltak som hindrer tilgang og bruk av omradet.

H550 - Vansjg

Inngrep som reduserer vassdragets biologiske, estetiske og rekreasjonsmessige verdier ma i stgrst
mulig grad unngas. Allmennheten bgr i stgrst mulig grad sikres adkomst til og sammenhengende
ferdsel langs vannstrengen. Kantsoner mot vassdrag ma bevares. Ved inngrep i kantsonen ma
skjeeringer og fyllinger sikres mot erosjon og utglidninger ved utslaking av skraninger og ved etablering
av vegetasjon.



Landskapsanalysen for Vansjg bgr legges til grunn for skjgtsel av viktige omrader. De kartlagte
naturtyper bgr gi feringer for bruk av omradene. Det bgr ikke tillates tilrettelegging for utvidet bruk fgr
omradet er naermere kartlagt og verdier sikret.

Forsvaret (Rygge Hovedflystasjon) unntas for hensyn overfor friluftsliv og gvrige fgringer eller hensyn
som kan legge begrensninger pa Forsvarets mulighet til 3 utfgre de palagte oppgaver de har pa denne
delen av flystasjonen.

HENSYNSSONE NATURMILI@ H560 (PBL 11-8.C)

Innenfor omrade angitt som hensynssone — Naturmiljg, bgr det med sikte pa & bevare biologisk
mangfold og sammenhengende leveomrader for dyreliv ikke tillates nye tiltak fgr omradet er naermere
kartlagt og verdier sikret i omrade- eller detaljregulering.

HENSYNSSONE KULTURMILJ@ H570 (PBL 11-8. C)

Det ma ikke tillates spredt boligbygging innenfor hensynssone kulturmiljg.

Strgkets og bygningenes historiske preg skal bevares og viderefgres og vedlikeholdes etter antikvariske
prinsipper. Dette gjelder elementer som fasader, gater, veier, belegg, gjerder, skilt, stgyskjermer og
viktig vegetasjon. Landskapstrekk og anlegg som veifar, gjerder/steingjerder, alleer m.m. som er
vesentlig for forstaelsen av kulturmiljget bevares. Tiltak innenfor kulturminnets naere omgivelser/
sikringssone, ma hensynta kulturminneverdiene. Sgknad skal oversendes byantikvaren til uttalelse.

Bygninger/bygningsdeler som ikke har verneverdi, kan vurderes revet. Ved sgknad om rivning av
bygninger innenfor et bevaringsverdig kulturmiljg skal fotodokumentasjon og forsvarlig oppmaling av
bygningen eller anlegget foreligge. Dokumentasjonen skal godkjennes av kommunen fgr tillatelse kan
gis. Spknad skal oversendes byantikvaren til uttalelse.

Versjon: Dato:

Forslag 21.05.2019
1. gangs behandling Fellesnemnda 19.06.2019
Offentlig ettersyn 01.07 - 01.10.2019
Revisjon etter hgring 06.05.2020
2.gangs behandling Kommunestyret 16.06.2020
Offentlig ettersyn 01.07-18.09.2020
Vedtak Kommunestyret 23.02.2021

VEDLEGG A:

OVERSIKT OVER REGULERINGSPLANER SOM GJELDER FORAN KOMMUNEPLANEN.

Stadfestede reguleringsplaner/bebyggelsesplaner. Oversikt i kronologisk rekkefglge.

VEDLEGG B:

OVERSIKT OVER OBJEKTER | VERNEKATEGORIER 1 OG 2

Oversikt over prioriterte kulturminner i kommunedelplanene for kulturminner for Moss og Rygge.
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Attestert kopi av dok.nr. 2024/1645308/200 Side1av1

AL

Doknr: 1645308 Tinglyst: @02.
STATENS KARTVERK

= Kartverket

Avtale om bruk og vedlikehold av vei (del av GBnr 165/7 i Moss kommuiic;
Dato 2023-12-06

1.  Denne avtalen gjelder bruk og vedlikehold av veiparsell (gul) som vist i kartutsnitt, og gjelder for
eiendommene Gubbeskogveien 55 (165/99) (rutete) og 57 (165/109) (horisontal), samt ny eiendom
(skra) utskilt fra Skolemester Solgaards vei 15 (165/23) som vil f& adkomst via omtalte veiparsell.
Nevnte eiendommer betegnes som brukere av veiparsellen.

2. Veiparsellen ligger pa kommunal grunn, men ansees som privat med tanke pa vedlikehold og
vinterdrift.

3.  Avtalen fplger eiendommene, ogsa ved salg/overdragelse

4.  Avtalen reforhandles dersom noen av eiendommene far annen adkomst eller blir ytterligere delt,
eller dersom en av brukerne gnsker det.

5.  Brukav veien ma skje slik at det ikke skader veien eller er til urimelig ulempe for andre brukere av
veien.

6.  Det skal ikke legges hindringer pa veiomradet.

7.  Ved tiltak som medferer avfall eller liknende pa veiomradet, skal den ansvarlige sgrge for
opprydding.

8.  Brukere er ifellesskap ansvarlig for vedlikehold av hele veien. Vedlikeholdet skal utfgres slik at veien
til enhver tid er i godt kjgrbar stand, og slik at den er skikket til sngbrgyting. Stgrre vedlikehold av
veiparsellen eller inngdelse av avtaler om vedlikehold/brgyting, skal avklares med alle brukere for
igangsettelse.

9.  Kostnader til vedlikehold, utbedringer og vinterdrift av veien, skal fordeles likt mellom brukerne,
med unntak av at eier av ny eiendom (skraskravert) ikke hefter for vedlikehold eller kostnadsdeling
for bygging eller stgrre arbeider pa tomten tar til. Videre plikter eier av denne eiendom a sette
veiparsellen i stand etter ferdigstilt bygging/st@rre arbeider. Deretter vil eier av denne eiendom
hefte pa lik linje med eiere av de andre eiendommene.

10. Blir brukerne ikke enige om hvordan kostnadene til vedlikehold eller utbedring skal fordeles, kan
hver av brukerne kreve disse sp@rsmalene avgjort av jordskifteretten, jf. veglova § 54 tredje ledd.

11. Dersom ikke annet fglger av disse vedtektene, reguleres avtalen av bestemmelsenei Lov 21. juni
1963 nr. 23 om vegar (veglova) kapittel 7.

Pl i orer
i \\ (G- A30 817 5al

ot medtelqende
m&\g\a N ‘h(‘g \\{'%ifﬁ

Signaturer for a’ksept av denne avtalen
& A Jnech dacva )
\{ UM . L(, SGan Hews Ir—-::_-i_lltj',“ {.\{Lr{’ }(ﬂ»u%i ~€-¢ i T, Co Vo d v

Gubbeskogveien 55 Gubbeskogveien 57 Fradelt tomt fra
165/99 165/109 165/23
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Nabolagsprofil

3103-165/146/0/0 - Nabolaget Fredensborg/Dilling - vurdert av 77 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 89/100
e Etablerere l _ .
e Eldre Kvalitet pa skolene
Veldig bra 80/100

Offentlig transport s Naboskapet
@  Ekholt Hageby 3 min 4 Godt vennskap 70/100

Linje 204 0.3km
8 Moss stasjon 7 min & Aldersfordeling

Linje RE20, RX20, R21, R23x 3.1 km R 50 s

TN
X Oslo Gardermoen Tt14 min & 5 s VS8 2
2o o E Y 2
Skole - _§
H =
Ekholt skole (1 -7 k|) 5min & Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
294 elever, 14 klasser 0.5km (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Buen barne- og ungdomsskole (1-10 kL) 14 min % 5 I?r::;t'jszorg/mlling ;ﬁ;jmer ::;sm'd"i"ger
96 elever, 8 klasser 1.2 km B Moss 41002 20017
@reasen skole (1-7 kl.) 16 min 4 I Norge 5425412 2654 586
305 elever, 21 klasser 1.4km
Mellgs skole (1-7 kl.) 19 min % Barnehager
346 elever, 23 klasser 1.7 km Gubbeskogen Fus barnehage (1-5 ar) 5min %
Rygge ungdomsskole (8-10 kI.) 15 min & 82 barn 0.5km
580 elever, 44 klasser 1.3 km Ekholt barnehage (0-5 ar) 8 min %
Malakoff videregéende skole 7 min & 72 bamn 0.7 km
1000 elever, 46 klasser 27 km Bredsandkroken barnehage (0-5 ar) 14 min %
Kirkeparken videregdende skole 10 min & 78 barn 1.3km
710 elever, 28 klasser 3.7 km
Dagligvare
Ladepunkt for el-bil Rema 1000 Ryggeveien 7 min &
& Rygge Storsenter 8 min % PostNord 0.6 km
&  Kople Hpyden Moss 10 min % Coop Obs Rygge 7min A
Post i butikk, PostNord 0.6 km



68

Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
.} 2 Buss

? Gateparkering
@ Lett87/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 86/100

v Kvalitet pa barnehagene

“ Veldig bra 86/100

Sport

@ Ekholt barneskole 7 min &
Ballspill, fotball, sandvolleyball 0.6 km

® Bredsand - ballgkke 8 min A
Ballspill 0.7 km

& Toppform fitness 8 min %

& Actic Moss 11 min &

Boligmasse

M 63% enebolig
M 6% blokk
B 21% annet

«Stille og rolig omrade beliggende
sentralt med alle fasiliteter i naerhet.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Rygge Storsenter 7 min %
l@ Apotek 1T Rygge Storsenter 8 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 27% ibarnehagealder
B 38%6-12ar
B 18% 13-154r

17% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

|
I
|
Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier
|
|
|
0% 45%
B Fredensborg/Dilling
Bl Moss
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 34% 33%
Ikke gift 51% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

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

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

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

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

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

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

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

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



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

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

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Gubbeskogveien 52/54 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1526 MOSS Saksbehandler: Baard Janitz
Telefon: 97143122
Oppdragsnummer: E-post: baard janitz@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



