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Eiendomsmegler / Jurist

Bjorn Granli Jokstad

Mobil 992 93 090

E-post

bjorn.jokstad@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Klgfta
Trondheimsvegen 84, 2041 Klgfta. TLF. 63 94

26 50

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:
Gnr./bnr.

Oppdragsnr.:

Vestre Skibakk 14

Kr 7 000 000,

Kr 176 350,-

Kr7176 350,-

@ivind Lund Svendsen

Enebolig

Eiet

1966

250/311 kvm
3100 m?

2

Gnr. 29, bnr. 352
Gnr. 29, bnr. 553
1205250257

KLOFTA - Spennende
eiendom pa hele 3100
kvm

Velkommen til Vestre Skibakk 14, en familievennlig enebolig med
attraktiv beliggenhet pa Skibakk.

Boligen er pé hele 250 kvm og har en god planlgsning:

Kjeller: Peisestue, bad og 4 stk. boder samt fyrrom.
1. etasje: Entré, gang, kjgkken, stue, trapperom, bad og 2 stk.
soverom.

50 kvm garasje

11 kvm utvendig bod
60 kvm terrasse
Stabbur

Eiendommen bestar av to gards- og bruksnummer og er pa hele 3100

kvm, noe som byr pa spennende muligheter for utvikling.

Velkommen til visning!




Innhold
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Om eiendommen . ... ... 4
Tilstandsrapport . ... ... 50
Egenerklaering .. ... 78
Nabolagsprofil. . ... ... .. .. . . . 81
Budskjema. .. ... .. ... .. ... .. 183
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 250 m2
BRA-e: 61 m?2
BRA totalt: 311 m?
TBA: 63 m?

Hovedbygg
Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-i: 123 m? Peisestue, bad, 4 stk. boder samt fyrrom.

1. etasje
BRA-i: 127 m? Entré, gang, kjgkken, stue, trapperom, bad, 2 stk. soverom.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
60 m2 Terrasse- og balkongareal

Garasje
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-e: 50 m? Garasje

Bod
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-e: 11 m2 Utvendig bod
BRA-e: 0 m2 Stabbur

TBA fordelt pa etasje

1. etasje
3 m? Terrasse- og balkongareal

4 Vestre Skibakk 14



Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Garasje

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at
rommet tilhgrer boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Bod

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at
rommet tilhgrer boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
3100 m2

Tomtebeskrivelse
Gnr. / Bnr. 352 -1797,7 kvm
Gnr. / Bnr. 553 -1302,2 kvm

Totalt 3099,9 kvm

- Stor eiet tomt.

- Flat og solrik i et trafikkstille omrade.

- Steinbelagte trafikkarealer.

- Pent opparbeidet med hage og beplantinger.

Beliggenhet

Vestre Skibakk 14 ligger i et attraktivt omrade pa Klgfta, med gode
transportforbindelser og naerhet til viktige fasiliteter. Offentlig transport er lett
tilgjengelig, med Klgfta stasjon kun 12 minutters gange unna, hvor du kan ta linje R13
og R13x. Prestmoen ligger 7 minutter unna, og linje 460 er tilgjengelig innen 0.7 km.

For familier med barn, er det flere skoler i naerheten. Areppen skole, som har 311 elever
fordelt pa 16 klasser, ligger 1.2 km unna og kan nas pa 13 minutter. Bakke skole, med
566 elever, ligger 1.9 km unna og tar 22 minutter a na. Vesong ungdomsskole ligger

1.8 km unna og tar 20 minutter 3 na.

Dagligvarehandelen er praktisk med Kiwi Klgfta kun 11 minutters gange unna, og
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Rema 1000 Klgfta 12 minutter unna. Sportica Klgfta tilbyr sportsaktiviteter og ligger 15
minutter unna.

For de yngste er det flere barnehager i naerheten, inkludert Olstadmoen barnehage som
ligger 0.6 km unna og kan nas pa 7 minutter, samt Soria Moria barnehage som ligger
0.7 km unna og tar 8 minutter a na.

Omradet har ogsa gode muligheter for fritidsaktiviteter, med Klgfta stadion kun 10
minutters gange unna, hvor det tilbys ballspill og fotball. Nemus Fysio ligger 11
minutter unna, og tilbyr fysioterapitjenester.

Vestre Skibakk 14 gir en ideell kombinasjon av rolig boligomrade med enkel tilgang til
bade natur og byliv, perfekt for familier og pendlere.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager

Olstadmoen barnehage - 7 min gange
Soria Moria barnehage - 8 min gange
Alvheim Barnhage - 15 min gange

Skoler

Areppen skole (1-7 kl.) - 13 min gange

Bakke skole (1-7 kl.) - 22 min gange

Vesong ungdomsskole (8-10 kl.) - 20 min gange

Sport og trening

Klgfta stadion - 10 min gange
Ballspill, fotball

Areppen skole - 13 min gange
Aktivitetshall, ballspill

Nemus Fysio - 11 min gange
Sportica Klgfta - 15 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.
Skolekrets

Areppen skole (1-7 kl.) 1.2 km
Bakke skole (1-7 kl.) 1.9 km
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Vesong ungdomsskole (8-10 kl.) 1.8 km
Jessheim videregaende skole 9.5 km

Bygningssakkyndig
Kenneth Serlie

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Eneboligen er bygget i 1966. Grunnmuren er oppfgrt i betong, og byggegrunnen bestar
av lesmasser. Det registreres riss og sprekker i grunnmuren. Dreneringen og
fuktsikringen har naddd en alder som gjgr tettheten usikker, med en anslatt normal
brukstid pa ca 30 ar. Det registreres salt/kalkutslag pa innvendige grunnmursflater,
som indikerer fukttransport giennom grunnmuren. Grunnmursplast ble ikke etablert, da
dette forst ble tatt i bruk pa 70-tallet. Veggkonstruksjonen er oppfart i tre og er
utvendig kledd med stdende panel. Det registreres sprekker i fasadene, og manglende
lufting gir gkt risiko for fuktskader i konstruksjonen. Det er ikke registrert bruk av
musetetting mellom kledning og veggkonstruksjon. Taket har saltaksform tekket med
betongstein. Loftet er et uisolert kaldloft med synlig trekonstruksjon, og det ble
registrert misfarging i takkonstruksjonen. Renner og nedlgp er av aluminium, og det
registreres drypplekkasjer fra takrenner samt store skader i takrenner. Etasjeskille er et
trebjelkelag, og det er etasjeskille i betong samt plate pa mark som er stgpt betong
mot grunn. Vinduer er med 2-lags glass, inkludert trevinduer med koblet glass og
kjellervinduer med koblet glass. Ytterdgr og terrassedgr er ogsa med glass. Det
registreres punktert glass i vindu i peisestue. Kittfalser (utvendig tetting mellom
vindusramme og glass) er uttgrket og stedvis lgsnet. Enkelte vinduer tar i karm og har
behov for justering. Det er ikke etablert beslag under bunnkarm pa vindu montert i mur.
Pa grunn av alder er enkelte pakninger harde/uttgrket, og har fglgelig en redusert
tettefunksjon. Det er etablert en markterrasse i impregnert trevirke og i skiferstein.
Innvendig trapp er en apen tretrapp.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

Drenering

Med bakgrunn i byggearet er det ikke etablert grunnmursplast. Grunnmursplast ble
forst tatt i bruk pa 70-tallet. Dreneringen/fuktsikring har nadd en alder som gjgr
tettheten usikker i tiden som kommer. Normal brukstid for en drenering anslas til
veere ca 30 ar. Det registreres salt/kalkutslag pa innvendig grunnmursflater, som
indikerer fukttransport gjennom grunnmuren.

- Anbefalte tiltak: Pga. synlig svikt ma drenering/utvendig fuktsikring oppgraderes.
Videre undersgkelser anbefales fgr kjap, slik at tilstand og eventuelle utgifter blir
avklart.

- Utbedringskostnader: Over 300 000
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Rom under terreng

Det registreres mineralutslag (salt/kalkutsalg) i overflater, som er et symptom pa
fuktvandring gjennom grunnmur.

- Anbefalte tiltak: Det paviste fuktniva gir grunn til & overvake konstruksjonen for a se
utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for a unnga fuktskader. Alt av organiske
materialer mot murflater bgr fjernes. Eventuell ny oppbygging kan vurderes etter
utbedring av drenering.

- Utbedringskostnader: Over 300 000

Renner og nedlgp

Det registreres drypplekkasjer fra takrenner. Det er store skader i takrenner.

- Anbefalte tiltak: En utbedring bgr sees i sammenheng med en fremtidig utskifting av
taktekking. Videre undersgkelser anbefales far kjgp, slik at tilstand og mulige utgifter
blir avklart. Uten slike undersgkelser kan du risikere betydelige og uforutsette
kostnader.

- Utbedringskostnader: 10 000 - 50 000

Kjgkken

Det registreres fukt/skader rundt vask. Det registreres fukt/skader rundt kjsleskap.
Benkeplate er fuktskadet. Det er pavist skader pa overflater/kjgskkeninnredning utover
normal slitasjegrad.

- Anbefalte tiltak overflater og innredning: Innredning og kjgkkenet anbefales
oppgradert.

- Utbedringskostnader overflater: 50 000 - 150 000

Avlgpsror

Avlgpsanlegg fra byggearet har nadd en hgy alder og skader/lekkasjer kan oppsta.
Avigpsrgr fra boligen og ut til offentlig kloakk eller septik ligger under bakken, derfor
ikke vurdert.

- Anbefalte tiltak: Utskifting av avlgpsrgr anbefales. Ved eventuelle oppgraderinger av
vatrom/kjgkken vil det vaere hensiktsmessig a skifte avligpsror.

- Utbedringskostnader: 150 000 - 300 000

Vannledninger

Vannrgr er fra byggearet, og har nadd en alder hvor det vil veere stor risiko for lekkasjer.
- Anbefalte tiltak: Rgr ma repareres eller skiftes ut. Videre undersgkelser anbefales. Det
er forhold som kan innebaere hgy risiko for skjulte skader eller store kostnader. Vi
anbefaler at det gjennomfgres naermere undersgkelser fgr kjop, slik at tilstand og
mulige utgifter blir avklart.

- Utbedringskostnader: 150 000 - 300 000

Vatrom: Bad kjeller
Alle vegger tilstgtende mot vatrommet er i mur/ betong og det er derfor ikke mulig &
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foreta hulltaking. Det er foretatt fuktmaling/fuktsgk i overflater fra tilstgtende rom mot
vatsone pa vatrommet. Undersgkelsen viser ingen tegn til fukt. Badet har fliser pa
gulvet og malte murvegger. Gulvmontert toalett og enkel servant pa vegg. Sluket er et
eldre stalsluk uten synlig tettesjikt

- Anbefalte tiltak: Badet ma totalrenoveres.

- Utbedringskostnader: 150 000 - 300 000

Vatrom

Det er foretatt hulltaking med 73mm hullbor fra tilstgtende soverom. Undersgkelsen
viser ingen tegn til fukt. Badet har fliser pd gulvet og vegger. Innbygget dusjnisje.
Gulvstaende toalett og servantskap med nedfelt servant. Sluket er et eldre plastsluk
uten synlig tettesjikt. Det er skader pa innredningen og det er fliser med sprekker.

- Anbefalte tiltak: Badet ma totalrenoveres.

- Utbedringskostnader: 150 000 - 300 000

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:
- Grunnmur og fundament - Det registreres riss/ sprekker i grunnmuren.

- Vinduer og dgrer - Det registreres punktert glass i vindu i peisestue. Kittfalser
(utvendig tetting mellom vindusramme og glass) er uttgrket og stedvis Igsnet. Enkelte
vinduer tar i karm og har behov for justering. Det er ikke etablert beslag under
bunnkarm pa vindu montert i mur. Pa grunn av alder er enkelte pakninger harde/
uttgrket, og har fglgelig en redusert tettefunksjon. TG 2 er satt med bakgrunn i alder
(isolerglass over 50ar), og det vil vaere risiko for at vindusglass punkterer.

- Yttervegger - Det registreres sprekker i fasadene. Manglende lufting gir okt risiko for
fuktskader i konstruksjonen. Det er ikke registrert bruk av musetetting mellom kledning
og veggkonstruksjon.

- Loft (konstruksjonsoppbygging) - Det ble registrert misfarging i takkonstruksjonen.
Dette skyldes erfaringsmessig kondensering ved at varm luft fra underliggende rom
stiger opp pa loftet. Nar varm luft treffer en kald overflate oppstar kondensering. Dette
medfgrer til fuktighet over tid som gir grobunn for soppvekst.

- Takkonstruksjon - Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra bakken, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig @ bevege seg ut pa taket. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader, som en besiktigelse pa taket
kan avdekke. Veer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse pa taket kan
utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

- Taktekking - Taktekkingen har nadd en alder som gjgr tettheten usikker i tiden som
kommer. Takstein med underlagspapp og lekter har passert 30 ar og tettheten i tiden
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som kommer er usikker.

- lldsted/Skorstein - Pipa har kun 2 synlige sider. Alle 4 sider skal vaere synlige pa
teglpiper. Om det er en luftkanal i pipa kan siden mot luftkanaler kles igjen slik at kun 3
sider er fritt eksponert.

- Trapp - Det er for stor avstand mellom trappetrinn (over 10 cm). Det er for stor
avstand mellom rekkverksspiler (over 10 cm).

- Elektrisk - Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan
ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale el-tilsyn)
eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til a foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne
risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet. Boligen har et eldre el-anlegg uten dokumentasjon, og feil kan ikke
utelukkes. El-anlegget er fra opprinnelig byggear og uten dokumentasjon. Med
bakgrunn i dette og alder kan ikke feil utelukkes.

- Vannbaren varme - Anlegget er bygd med jernrgr og har oppnadd en hgy alder. Det vil
veere risiko for skader og lekkasjer i tiden som kommer. Det er fuktmerker rundt
radiator. Trolig er dette merker etter tidligere lekkasjer. Ingen lekkasjer pavist i dag.

- Varmesentral - Det er en nedgravd oljetank pa eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Innhold

1. Etasje:

BRA-i 127 kvm: Entré, gang, kjgkken, stue, trapperom, bad og 2 stk. soverom.
TBA 60 kvm: Terrasse og balkongareal

Kjeller:
BRA-i 123 kvm: Peisestue, bad og 4 stk. boder samt fyrrom.

Garasje:
BRA-e 50 kvm: Garasje
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Bod:
BRA-e 11 kvm: Utvendig bod
TBA 3 kvm: Terrasse og balkongareal

Stabbur

Standard

Tekniske installasjoner:

- Vannledninger: Vannrgr av kobber. Anlegget er fra byggearet og det er registrert tegn
til lekkasjer eller skader.

- Avlgpsrgr: Innvendige avlgpsrer i plast og stgpejern. Rgranlegget er fra byggearet og
har nadd en hgy alder.

- Ventilasjon: Naturlig ventilasjon med klaffventiler pa yttervegg.

- Varmesentral: Anlegget bestar av en fyrkjele. Det er en nedgravd oljetank pa
eiendommen.

- Vannbaren varme: Oppvarming med radiatorer. Anlegget er bygd med jernrgr og har
oppnadd en hgy alder. Det er fuktmerker rundt radiator.

- Branntekniske forhold: Brannslukkingsapparatet er eldre enn 10 ar.

Innbo og lgsgre

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

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Boligen har en garasje med et eksternt bruksareal pa 50 m?, som gir mulighet for
parkering.

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Vestre Skibakk 14
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Enerqi
Oppvarming
Vannbdren varme med radiatorer og nedgravd oljetank. Ellers elektrisk.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 7 000 000

Kommunale avgifter
Kr 622

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter
Det gjgres oppmerksom pa at eiendommen ikke er bebodd og de oppgitte kommunale

avgifter er uten vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie- og tilsynsavgift.

- Nye beholdere ma bestilles av ny eier.
- Det er installert vannmaler.

Basert pa stgrrelse er kommunal avgift for ny eier estimert til ca kr 25 000,-

Formuesverdi primaer
Kr1154121

Formuesverdi primaer ar
2023
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Formuesverdi sekundaer
Kr4 616 482

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi
Det gjgres oppmerksom pa at oppgitt formuesverdi gjelder for gnr. / bnr. 352.

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 29, bruksnummer 352 i Ullensaker kommune.Gardsnummer 29,
bruksnummer 553 i Ullensaker kommune.

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

3209/29/352:

09.02.1966 - Dokumentnr: 683 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3209 Gnr:29 Bnr:303

Hovedbruket gnr.29/112 er sammenf.med 29/303

01.01.2020 - Dokumentnr: 176764 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0235 Gnr:29 Bnr:352

01.01.2024 - Dokumentnr: 190785 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3033 Gnr:29 Bnr:352

11.03.1952 - Dokumentnr: 727 - Forkjgpsrett
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RETTIGHETSHAVER: ULLENSAKER KOMMUNE

14.03.1973 - Dokumentnr: 1942 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3209 Gnr:29 Bnr:196

01.01.2020 - Dokumentnr: 708655 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0235 Gnr:29 Bnr:553

01.01.2024 - Dokumentnr: 192811 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3033 Gnr:29 Bnr:553

3209/29/553:

09.02.1966 - Dokumentnr: 683 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3209 Gnr:29 Bnr:303

Hovedbruket gnr.29/112 er sammenf.med 29/303

01.01.2020 - Dokumentnr: 176764 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0235 Gnr:29 Bnr:352

01.01.2024 - Dokumentnr: 190785 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3033 Gnr:29 Bnr:352

11.03.1952 - Dokumentnr: 727 - Forkjgpsrett
RETTIGHETSHAVER: ULLENSAKER KOMMUNE

14.03.1973 - Dokumentnr: 1942 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3209 Gnr:29 Bnr:196

01.01.2020 - Dokumentnr: 708655 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0235 Gnr:29 Bnr:553

01.01.2024 - Dokumentnr: 192811 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3033 Gnr:29 Bnr:553

Ferdigattest/brukstillatelse
Hovedbygning byggemeldt 1966.
Garasje byggemeldt 1968.
Tilbygg byggemeldt 1985.

Det foreligger innflytningsattest 09.01.1963.
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Det er i innflytningsattesten anmerket fglgende forhold:

1. Fyrrom mé avgrenses med vegger og dgr av brannhemmende materiale. Dgren ma
veere utadslaende og selvlukkende.

2. Fyrrom ma ha direkte frisklufttilfgrsel fra det fri.

3. Fastmontert trinn av brannfast materiale pa tak.

4. Utvendig trapp.

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

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at kjskkenet og gangen i 1. etasje er utvidet i
forhold til byggetegninger.

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

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Privat vei.

Tilknytning vann: Offentlig.

Tilknytning avlgp: Offentlig.

Vannmaler er installert.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for «Vestre Skibakk, Klgfta» m/best.
vedtatt 21.08.1989.

Avsatt i kommuneplanen til: boligbebyggelse - ndveerende vedtatt 23.03.2021.

Avsatt i kommunedelplan for Klgfta til: boligbebyggelse - naveerende vedtatt
03.09.2012.

Grenser inntil reguleringsplan for: «Klgfta industri» stadfestet 10.08.1978. og
reguleringsendring for «Vestre Skibakk, gnr. 29 bnr. 876, Klgfta». Vedtatt 04.02.1991.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser ligger vedlagt salgsoppgaven.

Vestre Skibakk 14
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Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

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

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon

Eiendommen er bebygd, tomten er stgrre enn 2 dekar, men mindre enn 100 dekar totalt
og har ikke mer enn 35 dekar fulldyrket og/eller overflatedyrka jord. Kjgper er klar over
at konsesjonsfriheten er betinget av at man ikke foretar bruksendring i strid med plan
og at dette bekreftes overfor plan- og bygningsmyndigheten ved utfylling av
egenerklaering om konsesjonsfrihet.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers 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, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
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samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler.

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
7 000 000 (Prisantydning)

Omkostninger

175 000 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

176 350 (Omkostninger totalt)
192 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
195 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

7 176 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)

7 192 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
7 195 050 (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 176 350

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
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Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon. Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med
mindre det er tatt andre forbehold i budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring 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. 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.

Dgdsbo

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,80% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 000 Garantipremie/innestaelse

3 900 Kommunale opplysninger

23 000 Markedspakke

7 750 Oppgjgrshonorar

Vestre Skibakk 14
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3 250 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering
16 000 Tilretteleggingsgebyr

2 500 Visninger/overtakelse per stk.

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Totalt kr: 115 400

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 20 000 for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Bjgrn Granli Jokstad
Eiendomsmegler / Jurist
bjorn.jokstad@aktiv.no
TIf: 992 93 090

Ansvarlig megler bistas av
Bjgrn Granli Jokstad
Eiendomsmegler / Jurist
bjorn.jokstad@aktiv.no

TIf: 992 93 090

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Klgfta, organisasjonsnummer 926743023
Trondheimsvegen 84, 2040 Klgfta

Salgsoppgavedato
08.10.2025
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dsgradene

TG-2

& Supertakst

Tilstandsgrad O: Ingen avvik
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig.
Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utferelse
mangler.

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i neer fremtid. Graden skal ogséa brukes nér delen er gammel og det er grunn til &
varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nér det er grunn til & overvake delen
spesielt p& grunn av fare for sterre skader eller felgeskader

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man méa regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt
eller ssmmenbrudd

Tilstandsgrad ikke undersgkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan veere
snedekket tak eller krypkijeller uten inspeksjonsmulighet pa undersekelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter saerlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis seerlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersekelsene skal
skje

& Supertakst

Rapporten felger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 21.06.2021. | tillegg beskriver rapporten felgende kontrollpunkter utover
minimumskravet i forskriften; stattemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedigp,
toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formalet med rapporten er & kartlegge boligens tekniske tilstand
med tanke pé behov for tiltak, samt & vise resultatene av en utfert tilstandsanalyse for & bidra til ekt
trygghet og redusert konfliktniva ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgpers undersgkelsesplikt ved eierskifte.
Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig
har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har
betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av
boligens tilbeher, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa om tilbeheret er
integrert.

Rapportens struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivaet veere byggeskikken og tilstanden ved byggeéret for boligen eller
bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altsé en tilstand som er darligere enn referansenivaet.
Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av
tilstandsgraden pa rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad O og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller
bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjere for
&rsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et sjablongmessig anslag p&
hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

| tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 pé& enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten
at det nedvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet far bruk og gi tilbakemelding til den
bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som ber rettes opp. Rapporten kan ikke veere eldre enn 1
&r pa det tidspunkt kjgperen binder seg til & kjgpe boligen. Ved utgétt rapport ber bygningssakkyndig
kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tienester som bidrar til en trygg bolighandel og et
beerekraftig bolighold. For & kunne gjere dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra
rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved & ga til denne
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/36035

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

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersekes med malinger, at det skal bores
hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersekelser pa det
som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mgbler og annet inventar nar det er
ngdvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersekes. Dette gjelder likevel
ikke for seerlig tunge mebler og inventar, nar disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og
det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersekt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG3

Drenering

Rom under terreng

Renner og nedigp

Kjokken

& Supertakst

Oppsummering

Med bakgrunn i byggeéret er det ikke etablert grunnmursplast. Grunnmursplast ble ferst tatt i bruk pa 70-
tallet.

Dreneringen/fuktsikring har n&dd en alder som gjer tettheten usikker i tiden som kommer. Normal brukstid
for en drenering anslés til & veere ca 30 &r.

Det registreres salt/kalkutslag pa innvendig grunnmursflater, som indikerer fukttransport gjennom
grunnmuren.

Anbefalte tiltak

Pga. synlig svikt m& drenering/utvendig fuktsikring oppgraderes.
Videre undersekelser anbefales for kjop, slik at tilstand og eventuelle utgifter blir avklart.

Utbedringskostnader: Over 300 000

Oppsummering

Det registreres mineralutslag (salt/kalkutsalg) i overflater, som er et symptom pa fuktvandring gjennom
grunnmur.

Anbefalte tiltak

Det paviste fuktniva gir grunn til & overvéke konstruksjonen for & se utvikling over tid, og eventuelt foreta
tiltak for & unnga fuktskader.

Alt av organiske materialer mot murflater ber fjernes. Eventuell ny oppbygging kan vurderes etter utbedring
av drenering.

Utbedringskostnader: Over 300 000

Oppsummering

Det registreres drypplekkasjer fra takrenner.
Det er store skader i takrenner.

Anbefalte tiltak

En utbedring ber sees i sammenheng med en fremtidig utskifting av taktekking.
Videre undersgkelser anbefales fer kjop, slik at tilstand og mulige utgifter blir avklart. Uten slike
undersgkelser kan du risikere betydelige og uforutsette kostnader.

Utbedringskostnader: 10 000 - 50 000

Oppsummering av overflater og innredning

Det registreres fukt/skader rundt vask.

Det registreres fukt/skader rundt kjeleskap.

Benkeplate er fuktskadet.

Det er pavist skader pa overflater/kjekkeninnredning utover normal slitasjegrad.
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Anbefalte tiltak overflater og innredning

Innredning og kjekkenet anbefales oppgradert.

Utbedringskostnader overflater: 50 000 - 150 000

Avlzpsrzr Oppsummering

Avlgpsanlegg fra byggedret har nddd en hey alder og skader/lekkasjer kan oppsta.
Avlgpsrer fra boligen og ut til offentlig kloakk eller septik ligger under bakken, derfor ikke vurdert.

Anbefalte tiltak

Utskifting av avlgpsrer anbefales.
Ved eventuelle oppgraderinger av vatrom/kjekken vil det vaere hensiktsmessig 8 skifte aviepsrer.

Utbedringskostnader: 150 000 - 300 000

Vannledninger Oppsummering

Vannrer er fra byggeéret, og har nddd en alder hvor det vil veere stor risiko for lekkasjer.

Anbefalte tiltak

Rer ma repareres eller skiftes ut.

Videre undersokelser anbefales.

Det er forhold som kan innebeere hgy risiko for skjulte skader eller store kostnader. Vi anbefaler at det
gjennomfares neermere undersgkelser feor kjop, slik at tilstand og mulige utgifter blir avklart.

Utbedringskostnader: 150 000 - 300 000

Vatrom: Bad kjeller Oppsummering

Alle vegger tilstatende mot vatrommet er i mur/ betong og det er derfor ikke mulig & foreta hulltaking.
Det er foretatt fuktmaling/fuktsaek i overflater fra tilstatende rom mot vatsone pé vatrommet.
Undersekelsen viser ingen tegn til fukt.

Badet har fliser pa gulvet og malte murvegger.
Gulvmontert toalett og enkel servant pa vegg.
Sluket er et eldre stalsluk uten synlig tettesjikt

Anbefalte tiltak

Badet ma totalrenoveres.

Utbedringskostnader: 150 000 - 300 000

Vatrom Oppsummering

Det er foretatt hulltaking med 73mm hullbor fra tilstetende soverom.
Undersgkelsen viser ingen tegn til fukt.

Badet har fliser p& gulvet og vegger.

Innbygget dusjnisje.

Gulvstdende toalett og servantskap med nedfelt servant.
Sluket er et eldre plastsluk uten synlig tettesjikt.

Det er skader pé innredningen og det er fliser med sprekker.

Anbefalte tiltak

Badet ma totalrenoveres.

Utbedringskostnader: 150 000 - 300 000
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Grunnmur og fundament

Vinduer og derer

Yttervegger

Loft (konstruksjonsoppbygging)

Takkonstruksjon

& Supertakst

Bygningsdeler med TG2

Oppsummering

Det registreres riss/ sprekker i grunnmuren.

Anbefalte tiltak

Det anbefales & foreta en gjenpussing av sprekker i grunnmur, slik at forholdet kan observeres over tid,
med tanke p& om dette er under utvikling eller er stabilt.

Utbedring av paviste skader er nedvendig.

Videre undersgkelser anbefales fer kjgp, slik at tilstand og eventuelle utgifter blir avklart.

Oppsummering

Det registreres punktert glass i vindu i peisestue.

Kittfalser (utvendig tetting mellom vindusramme og glass) er utterket og stedvis lasnet.

Enkelte vinduer tar i karm og har behov for justering.

Det er ikke etablert beslag under bunnkarm pé& vindu montert i mur.

P& grunn av alder er enkelte pakninger harde/utterket, og har felgelig en redusert tettefunksjon.

TG 2 er satt med bakgrunn i alder (isolerglass over 5048r), og det vil veere risiko for at vindusglass punkterer.

Anbefalte tiltak

Punkterte glass ber skiftes, alternativt vurdere & skifte hele vinduet, som kan veere gunstig ut fra et
energigkonomisk synspunkt.

Justeringer/smering anbefales.

Overflatebehandlinger ma paregnes.

Oppsummering

Det registreres sprekker i fasadene.

Manglende lufting gir ekt risiko for fuktskader i konstruksjonen.

Det er ikke registrert bruk av musetetting mellom kledning og veggkonstruksjon.

Anbefalte tiltak

Det ber foretas tiltak for & bedre lufting av kledningen.
Utbedring av sprekker og skader i fasadene ma utferes.
Musetetting ber monteres.

Oppsummering

Det ble registrert misfarging i takkonstruksjonen. Dette skyldes erfaringsmessig kondensering ved at varm
luft fra underliggende rom stiger opp pa loftet. Nar varm Iuft treffer en kald overflate oppstar kondensering.
Dette medferer til fuktighet over tid som gir grobunn for soppvekst.

Anbefalte tiltak

Det mé& gjennomfares ytterligere undersekelser for stadfesting av tilstand.
Skaden ma utbedres.

Oppsummering

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakken, er vurderingen
begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege seg ut pa taket. Selv om det ikke er
avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader, som en besiktigelse pa
taket kan avdekke. Veer oppmerksom pa denne risikoen. En undersekelse pa taket kan utferes av en
fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.
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Taktekking

lidsted/Skorstein

Trapp

Elektrisk

Vannbaren varme

& Supertakst
56

Anbefalte tiltak

Lufting av takkonstruksjonen ber forbedres for & redusere risikoen for fuktskader pga. kondensering pa
loft.

Oppsummering

Taktekkingen har nddd en alder som gjer tettheten usikker i tiden som kommer.
Takstein med underlagspapp og lekter har passert 30 ar og tettheten i tiden som kommer er usikker.

Anbefalte tiltak

Videre undersgkelser anbefales for kjgp, slik at tilstand og eventuelle utgifter blir avklart.

Oppsummering

Pipa har kun 2 synlige sider. Alle 4 sider skal veere synlige pa teglpiper. Om det er en luftkanal i pipa kan
siden mot luftkanaler kles igjen slik at kun 3 sider er fritt eksponert.

Anbefalte tiltak

Med bakgrunn i paviste avvik og for en vurdering av eventuelle tiltak anbefales en ytterligere kontroll av
pipa/ildsteder utfert av brann- og feiervesen.
Pa grunn alder og slitasje ma rehabilitering av pipa vurderes.

Oppsummering

Det er for stor avstand mellom trappetrinn (over 10 cm).
Det er for stor avstand mellom rekkverksspiler (over 10 cm).

Oppsummering

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spersmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfert av offentlig
myndighet (Det lokale el-tilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken
kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller f&
en fullstendig kontroll utfert av registrert elektrovirksomhet.

Boligen har et eldre el-anlegg uten dokumentasjon, og feil kan ikke utelukkes.

El-anlegget er fra opprinnelig byggeér og uten dokumentasjon. Med bakgrunn i dette og alder kan ikke feil
utelukkes.

Oppsummering

Anlegget er bygd med jernrgr og har oppnadd en hey alder. Det vil vaere risiko for skader og lekkasjer i
tiden som kommer.
Det er fuktmerker rundt radiator. Trolig er dette merker etter tidligere lekkasjer. Ingen lekkasjer pavist i dag.

Anbefalte tiltak

Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma vurdere eventuelle tiltak pa anlegget.

Vestre Skibakk 14, 2040 Klgfta 7 av 28



Varmesentral

Oppsummering

Det er en nedgravd oljetank pa eiendommen.

Anbefalte tiltak

For lengst mulig levetid er det viktig med jevnlig service og vedlikehold. Med service vil man kunne avdekke
eventuelle problemer tidlig og gjere nedvendige utbedringer for de eskalerer. Dersom service ikke gjeres
ofte nok, er dette hovedarsak til havari p& pumper da feil gassmengde ikke blir oppdaget fer kompressor
ryker.

Lovlighet

& Supertakst

Det er ikke fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse

Det er ikke fremlagt noen midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. Boligen er byggemeldt og
sokt for 1 .januar 1998. Det vil ikke bli mulig & f& utstedt ferdigattest. Er bygget i henhold til
opprinnelig godkjenning, er bygget lovlig i bruk.

Det er avvik pé krav til remning, dagslysforhold eller takheyde under 2 meter

Vindu i kjelleretasjen er for sm& som remningsvindu.

Vindu er for lite i forhold til krav til dagslys.

Det er skader pd brannslukkingsutstyr, reykvarsler, eller apparat er eldre enn 10 &r

Brannslukkingsapparat er eldre enn 10 &r og ma byttes.
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato
210.2025 6.10.2025

Hjemmelshavere

Navn: @yvind Lund Svendsen Tilstede ved inspeksjon: Ja

Er selgers egenerkleering fremlagt og gjennomgatt av bygningssakkyndig? Ja

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Kenneth Serlie Telefon: 40321619
Firma: Taksthusetl Epost: ks@thi.no
Adresse: Briskeveien 38, 1405 Langhus

Egne premisser:

Det skal settes et anslag pa pa utbedringskostnader for alle TG 3 i rapporten

Utbedringskostnadene er et forsiktig anslag basert pa bygningsdelen standard og kvalitet med utgangspunkt i registrert avvik og angitte tiltak i rapporten.
Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke forveksles med et pristiloud fra en handverker. Det kan foreligge avvik og tiltak som ikke kommer frem av
rapporten. Endelig kostnad avhenger blant annet av valg av standard, markedspris pa materialer samt tjenesteyter.

Informasjon om boligen

Adresse: Vestre Skibakk 14, 2040 Klefta

Kommunenr: 3209 Gardsnr: 29 Bruksnr: 352 Festenr:
Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggear: 1966 - Tegninger

Boligtype: Enebolig

Generell beskrivelse av boligen:
Grunnmuren er oppfert i betong. Veggkonstruksjonen er oppfert i tre og er utvendig kledd med stdende panel. Taket har saltaksform tekket med
betongstein. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vindu med 2-lags glass.

5. Arealinformasjon
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Arealmalingen er basert p& Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt.
Rommene kan veere maleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

Eksternt Bruksareal av rom som tilherer boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom
BRA-e . . . . .

bruksareal BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset BRA-b Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

balkong innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som dpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke maleverdige arealer som skyldes skratak eller lav himlingsheyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppferes alene,
men skal alltid opplyses sammen med korrekt malt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjer boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert pa den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for maling i
forhold til den ndveerende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal veere med som S-ROM, men i ny standard er dette med
som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i
markedsfering av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske malinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke pa
dagens bruksomrader og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Oppsummering av BRA alle bygg

BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)

Hovedbygg 250 250 0 0 60
Garasje 50 (0] 50 0 0
Bod il (0] M (0] 3
Stabbur 0 0 0 0 0
Totalt m? 31 250 61 (o} 63
Hovedareal
Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal)  BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)
1. etasje 127 127 0 0 60
Kijeller 123 123 0 ] 0
Totalt m? 250 250 o o 60
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Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

S-ROM Beskrivelse P-Rom

1. etasje 127 127 0
Kjeller 123 31 92 Peisestue, bad.
Totalt m? 250 158 92

Beskrivelse S-Rom

Entré, gang, kjekken, stue, trapperom, bad, 2 stk. soverom.

4 stk. boder samt fyrrom.

Bygning: Garasje

Hovedareal

BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal)

1. etasje 50 0 50

Totalt m? 50 o 50

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Beskrivelse P-Rom

1. etasje 50 0 50

Totalt m?2 50 [0} 50

BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)

Beskrivelse S-Rom

Garasje

Bygning: Bod

Hovedareal

BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal)

BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)

1. etasje il ] il

Totalt m?2 1 o 1

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Beskrivelse P-Rom

Beskrivelse S-Rom

1. etasje " 0 il

Totalt m? 1 [0} 1

Utvendig bod

Bygning: Stabbur

BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)

Hovedareal
Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal)
1. etasje 0 0 0
Totalt m? (o] (0] (0]

& Supertakst
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Kommentar til arealberegning

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilherer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilherer boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.
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6. Hovedrapport

6.1 Drenering

Type grunnmur? Grunnmur/ringmur
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Er det manglende fuktsikring i form av grunnmursplast p& grunnmur, eller er det ut fra alder Ja

grunn til & anta at dette mangler?

Har drenering n&dd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Ja
Er det ved innvendig inspeksjon registrert symptom pé nedsatt funksjon eller funksjonssvikt? Ja
Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Nei
Er kontrollert bortleding av vann fra taknedlep ved grunnmur mangelfull? Nei
Oppsummering av drenering TG-3

Med bakgrunn i byggeéret er det ikke etablert grunnmursplast. Grunnmursplast ble ferst tatt i bruk
pa 70-tallet.

Dreneringen/fuktsikring har n&dd en alder som gjer tettheten usikker i tiden som kommer. Normal
brukstid for en drenering anslas til & veere ca 30 &r.

Det registreres salt/kalkutslag pd innvendig grunnmursflater, som indikerer fukttransport gjennom
grunnmuren.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Pga. synlig svikt ma drenering/utvendig fuktsikring oppgraderes.
Videre undersgkelser anbefales fer kjgp, slik at tilstand og eventuelle utgifter blir avklart.

Utbedringskostnader Over 300 000

6.2 Grunnmur og fundament
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& Supertakst

Type Fundament/Grunnmur Grunnmur m/kjeller

Type byggegrunn Byggegrunn av lzsmasse
Type grunnmur i Kjeller Betong
Er det pavist sprekker/riss eller skader? Ja
Oppsummering av grunnmur og fundament TG-2

Det registreres riss/ sprekker i grunnmuren.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales
Det anbefales & foreta en gjenpussing av sprekker i grunnmur, slik at forholdet kan observeres over
tid, med tanke pa om dette er under utvikling eller er stabilt.

Utbedring av paviste skader er ngdvendig.
Videre undersgkelser anbefales for kjop, slik at tilstand og eventuelle utgifter blir avklart.

Type rom under terreng Grovkijeller

Sokkeletasjen er innredet til boligformal og boder.

Er det synlige skader eller pavist fukt? Ja

Oppsummering av rom under terreng TG-3
Det registreres mineralutslag (salt/kalkutsalg) i overflater, som er et symptom pa fuktvandring
gjennom grunnmur.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Det paviste fuktniva gir grunn til & overvéke konstruksjonen for & se utvikling over tid, og eventuelt
foreta tiltak for & unngé fuktskader.

Alt av organiske materialer mot murflater ber fjernes. Eventuell ny oppbygging kan vurderes etter
utbedring av drenering.

Utbedringskostnader Over 300 000
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6.4 Balkong, terrasse, platting

Type Platting, Balkong

Det er etablert en markterrasse i impregnert trevirke og i skiferstein.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Er det synlig tegn pa skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei
Er det tegn pa sopp/rateskader i treverk eller skader i betong? Nei
Er det krav til rekkverk? Ja
Er det avvik pa rekkverkshgyde og 8pninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk Ja

forskrift pa befaringstidspunktet?

Er balkong / terrassen tekket? Nei
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6.5 Vinduer og darer

Oppsummering av balkong, terrasse, platting

Balkonger og terrasser som ligger mer enn 50cm over terreng skal sikres med rekkverk.
Rekkverkshayden er mélt til 79cm. Dette er lavere enn dagens forskriftskrav p& 100 cm, men
tilfredsstiller krav p& oppferingstidspunktet. Ingen tiltak er pakrevd.

& Supertakst

Beskrivelse
Trevinduer med koblet glass.
Kjellervindu med koblet glass.

Ytterder og terrasseder med glass.
Vinduer med 2-lags glass.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Nei

Vinduer, ytterder og balkongder er fra byggear.

Er det pavist punkterte eller sprukne glass? Ja
Er det pavist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader? Ja
Er det ved stikkprever registrert avvik ved dpne/lukkemekanismen? Ja
Er det pavist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Ja
Oppsummering av vinduer og derer TG-2

Det registreres punktert glass i vindu i peisestue.

Kittfalser (utvendig tetting mellom vindusramme og glass) er utterket og stedvis lasnet.

Enkelte vinduer tar i karm og har behov for justering.

Det er ikke etablert beslag under bunnkarm pa vindu montert i mur.

P& grunn av alder er enkelte pakninger harde/utterket, og har felgelig en redusert tettefunksjon.
TG 2 er satt med bakgrunn i alder (isolerglass over 504r), og det vil veere risiko for at vindusglass
punkterer.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Punkterte glass ber skiftes, alternativt vurdere 8 skifte hele vinduet, som kan veere gunstig ut fra et
energigkonomisk synspunkt.

Justeringer/smgring anbefales.

Overflatebehandlinger ma paregnes.
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6.6 Yttervegger

Type fasade St&ende kledning, Teglstein
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Er det pavist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Ja
Er det pavist fuktskade/sopp/rate eller slitt overflate? Nei
Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Ja
Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Ja
Oppsummering av yttervegger TG-2

Det registreres sprekker i fasadene.
Manglende lufting gir ekt risiko for fuktskader i konstruksjonen.
Det er ikke registrert bruk av musetetting mellom kledning og veggkonstruksjon.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales
Det ber foretas tiltak for & bedre lufting av kledningen.

Utbedring av sprekker og skader i fasadene ma utferes.
Musetetting ber monteres.

Type loft Kaldtloft

Loft med adkomst via luke med skyvestige.
Loftet er et uisolert kaldloft med synlig trekonstruksjon.

Er det tegn til fukt fra lekkasjer eller kondensering pa overflater? Nei
Er det tegn til sopp/réte eller spor etter skadedyr? Nei
Er det tegn pa utilstrekkelig ventilering av konstruksjonen? Nei
Er det tegn pa utilstrekkelig tetting rundt gjennomferinger i konstruksjonen? Nei
Oppsummering av loft (konstruksjonsoppbygging) TG-2

Det ble registrert misfarging i takkonstruksjonen. Dette skyldes erfaringsmessig kondensering ved
at varm luft fra underliggende rom stiger opp pé loftet. Nar varm luft treffer en kald overflate
oppstar kondensering. Dette medfarer til fuktighet over tid som gir grobunn for soppvekst.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Det mé& gjennomfares ytterligere undersekelser for stadfesting av tilstand.
Skaden ma utbedres.
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6.8 Renner og nedlgp

& Supertakst

Type Aluminium
Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Nei
Er det synlige skader pa renner/nedlgp? Ja
Oppsummering av renner og nedlep TG-3

Det registreres drypplekkasjer fra takrenner.
Det er store skader i takrenner.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

En utbedring ber sees i sammenheng med en fremtidig utskifting av taktekking.
Videre undersgkelser anbefales fer kjop, slik at tilstand og mulige utgifter blir avklart. Uten slike
undersgkelser kan du risikere betydelige og uforutsette kostnader.

Utbedringskostnader 10 000 - 50 000
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6.9 Takkonstruksjon

Takkonstruksjon Saltak
Inspisert fra Fra bakken
Er det tegn til svanker, skjevheter eller symptom p& konstruksjonssvikt i takflaten? Nei
Er det registrert symptom som tyder pa at takkonstruksjonen er utilstrekkelig luftet? Nei
Oppsummering av takkonstruksjon TG-2

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakken, er vurderingen
begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege seg ut pa taket. Selv om det
ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader, som en
besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom péa denne risikoen. En undersgkelse pa taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Lufting av takkonstruksjonen ber forbedres for & redusere risikoen for fuktskader pga.

kondensering pa loft.

Type tekking Betongstein
Inspisert fra Fra bakken
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Nei

Taktekking er skiftet etter byggedr, men alder pa denne er ukjent.

Er det skader pé takstein, mosegroing, buler i papp, rust eller bulker i plater? Nei
Er det synlige avvik pa beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomfaringer? Nei
Har tekkingen n&dd en alder som gir okt risiko for skader eller felgeskader? Ja
Oppsummering av taktekking TG-2

Taktekkingen har nddd en alder som gjer tettheten usikker i tiden som kommer.
Takstein med underlagspapp og lekter har passert 30 ar og tettheten i tiden som kommer er
usikker.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Videre undersgkelser anbefales fer kjgp, slik at tilstand og eventuelle utgifter blir avklart.
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6.1 Utstyr pa tak

Er det krav til snefanger? Nei
Er det krav til stige for adkomst feier? Ja
Er det manglende stige/adkomst for feier og eller skader pa stige? Nei

Oppsummering av utstyr pa tak

Tak som har helling (uansett hellingsgrad), skal ha fastmontert stige forbi pipa.

Takstigen skal veere festet i beerende konstruksjon (takstoler).

Takstiger av tre, eller takstiger som er festet med bgayle over manet eller i kjetting rundt pipe er ikke
godkjent.

6.2 Etasjeskille og gulv pa grunn

Type Betongdekke

Etasjeskille i betong.
Plate pa mark (stept betong mot grunn).

Er det pavist nedbay, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Nei

Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn

Ingen vesentlige avvik eller skader ble registrert.

613 lldsted/Skorstein

Type pipe Teg!
Er det montert ildsted? Ja
Type ildsted Peis, Vedovn
Dersom teglpipe - er 1 eller flere sider av pipen innkledd? Ja
Er det pavist avvik ved ildsted/feieluke/sotluke i forhold til avstand brennbart materiale? Nei
Skorstein over tak er inspisert fra: Fra bakken
Er det synlige skader i skorstein, beslag eller fuger? Nei
Er det avvik i forhold til hayde pé pipe over tak? Nei
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Oppsummering av ildsted/skorstein TG-2

Pipa har kun 2 synlige sider. Alle 4 sider skal veere synlige pa teglpiper. Om det er en luftkanal i pipa
kan siden mot luftkanaler kles igjen slik at kun 3 sider er fritt eksponert.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Med bakgrunn i paviste avvik og for en vurdering av eventuelle tiltak anbefales en ytterligere
kontroll av pipa/ildsteder utfert av brann- og feiervesen.
P& grunn alder og slitasje ma rehabilitering av pipa vurderes.

6.14 Kjokken

Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Ja
Er det pavist skader pa kjgkkeninnredning utover normal slitasje? Ja
Oppsummering av overflater og innredning TG-3

Det registreres fukt/skader rundt vask.

Det registreres fukt/skader rundt kjsleskap.

Benkeplate er fuktskadet.

Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Anbefalte tiltak overflater og innredning

Innredning og kjgkkenet anbefales oppgradert.

Utbedringskostnader overflater og innredning 50 000 - 150 000
Avtrekk

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik pa avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk

615 Lovlighet

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Er det avdekt forhold som tyder pa at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei
teknisk forskrift?

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ja

Det er ikke fremlagt noen midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. Boligen er byggemeldt og
sokt for 1 .januar 1998. Det vil ikke bli mulig & f& utstedt ferdigattest. Er bygget i henhold til
opprinnelig godkjenning, er bygget lovlig i bruk.
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Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takhgyde? Ja

Vindu i kjelleretasjen er for sm& som remningsvindu.
Vindu er for lite i forhold til krav til dagslys.

Er det manglende brannslukkingsutstyr og reykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader p& brannslukkingsutstyr, reykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 ar? Ja

Brannslukkingsapparat er eldre enn 10 ar og ma byttes.

6.16 Trapp

Beskrivelse

Innvendig trapp er en &pen tretrapp.

Er det manglende rekkverk? Nei
Er heyden pa rekkverk under 90cm? Ja
Er pninger i rekkverk over 10cm? Ja
Er &pninger mellom opptrinn over 10 cm? Ja
Mangler handleper i trappelep? Nei
Er det pavist andre avvik utover normal slitasje? Nei
Oppsummering av trapp TG-2

Det er for stor avstand mellom trappetrinn (over 10 cm).
Det er for stor avstand mellom rekkverksspiler (over 10 cm).

617 Avlgpsrer

Type avilgpsrer Plast, Stepejern
Er det gjennomfert arbeider pd anlegget etter byggeéar? Nei
Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei
Er det sen avrenning fra tappested? Nei
Mangler det stakemuligheter pa avigpsanlegget? Nei
Har avlgpsrer nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Ja
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Oppsummering av avlepsrar TG-3

Avlgpsanlegg fra byggedret har nddd en hey alder og skader/lekkasjer kan oppsta.
Avlgpsrer fra boligen og ut til offentlig kloakk eller septik ligger under bakken, derfor ikke vurdert.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Utskifting av avlepsrer anbefales.
Ved eventuelle oppgraderinger av vatrom/kjekken vil det vaere hensiktsmessig & skifte aviepsrer.

Utbedringskostnader 150 000 - 300 000

618 Vannledninger

Type anlegg Kobber
Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Nei
Har vannrer nddd en alder som gir okt risiko for skader eller falgeskader? Ja
Er det manglende isolering av vannrer hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei
Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader p& vannrer? Ja
Er det redusert vanntrykk ved preving av to tappesteder samtidig? Nei
Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei
Er det dérlig funksjon pé& stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger

Vannrer er fra byggeéret, og har nddd en alder hvor det vil veere stor risiko for lekkasjer.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Rer ma repareres eller skiftes ut.

Videre undersgkelser anbefales.

Det er forhold som kan innebzere hay risiko for skjulte skader eller store kostnader. Vi anbefaler at
det gjennomfares nsermere undersakelser fer kjap, slik at tilstand og mulige utgifter blir avklart.

Utbedringskostnader 150 000 - 300 000

6.19 Elektrisk
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& Supertakst

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i lgpet av de siste 5 &r

Oppsummering av elektrisk

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spersmal og undersgkelser som forskrift til

Ja

TG-2

avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en
kontroll utfert av offentlig myndighet (Det lokale el-tilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er
vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan
ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pa

denne risikoen, og sek videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av registrert
elektrovirksomhet.
Boligen har et eldre el-anlegg uten dokumentasjon, og feil kan ikke utelukkes.

El-anlegget er fra opprinnelig byggeér og uten dokumentasjon. Med bakgrunn i dette og alder kan

ikke feil utelukkes.

Type anlegg

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear?

Har vannrer nddd en alder som gir okt risiko for skader eller felgeskader?

Er det tegn pa skader ved gjennomfaringer i vegg eller gulv?

Er det pavist lekkasjer eller korrosjon ved synlige koblinger eller ventiler?

Oppsummering av vannbaren varme

Radiatorer

Nei

Ja

Ja

Ja

TG-2

Anlegget er bygd med jernrer og har oppnédd en hay alder. Det vil veere risiko for skader og

lekkasjer i tiden som kommer.

Det er fuktmerker rundt radiator. Trolig er dette merker etter tidligere lekkasjer. Ingen lekkasjer

pavist i dag.
Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Anlegget mé sjekkes av fagperson, som méa vurdere eventuelle tiltak pa anlegget.
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6.21 Varmesentral

Type anlegg Fyrkjele

Er det utfert arbeider p& anlegget etter byggear? Nei

Nar var siste service pa anlegget?

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon pa gjennomfert service.

Finnes det oljetank p& eiendommen? Ja
Oljetank plassering Nedgravd
Er det palegg om sanering? Ukjent
Har oljetank lekkasjesikring? Ukjent
Har fyrkjel manglende tilpassing til biobrensel? Ja
Er det registrert lukt fra anlegget? Nei
Oppsummering av varmesentral TG-2

Det er en nedgravd oljetank p& eiendommen.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

For lengst mulig levetid er det viktig med jevnlig service og vedlikehold. Med service vil man kunne
avdekke eventuelle problemer tidlig og gjere nedvendige utbedringer for de eskalerer. Dersom
service ikke gjeres ofte nok, er dette hovedarsak til havari pd pumper da feil gassmengde ikke blir
oppdaget fer kompressor ryker.

6.22 Ventilasjon

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Naturlig ventilasjon med klaffventiler pa yttervegg.

Oppsummering av ventilasjon
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6.23 Vatrom: Bad kjeller

& Supertakst

Det er behov for totalrenovering av vatrommet!

Er det foretatt hulltaking fra tilstetende rom? Nei
Er det pavist indikasjon pa skader/fukt ved bruk av fuktsek/fuktmaling? Nei
Oppsummering av vatrom TG-3

Alle vegger tilstatende mot vatrommet er i mur/ betong og det er derfor ikke mulig & foreta
hulltaking.

Det er foretatt fuktmaling/fuktsek i overflater fra tilstatende rom mot vatsone pd vatrommet.
Undersekelsen viser ingen tegn til fukt.

Badet har fliser p& gulvet og malte murvegger.

Gulvmontert toalett og enkel servant pa vegg.
Sluket er et eldre stélsluk uten synlig tettesjikt

Anbefalte tiltak

Badet ma totalrenoveres.

Utbedringskostnader 150 000 - 300 000

Det er behov for totalrenovering av vatrommet!

Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Ja
Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei
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Oppsummering av vatrom

Det er foretatt hulltaking med 73mm hullbor fra tilstatende soverom.
Undersakelsen viser ingen tegn til fukt.

Badet har fliser pa gulvet og vegger.
Innbygget dusijnisje.
Gulvstéende toalett og servantskap med nedfelt servant.

Sluket er et eldre plastsluk uten synlig tettesjikt.
Det er skader p& innredningen og det er fliser med sprekker.

Anbefalte tiltak

Badet ma totalrenoveres.

Utbedringskostnader 150 000

TG-3

- 300000

& Supertakst
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6.25 Krypkieller

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.26 Stettemur

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.27 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.28 Varmtvannsbereder

Tilgjengelighet Ikke relevant
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Klgfta

Oppdragsnr.

1205250257

Selger 1 navn

Jivind Lund Svendsen

Vestre Skibakk 14

Poststed
KLOFTA 2040
Er det dedsbo?

Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei [] Ja

Initialer selger: LS 1

Document reference: 1205250257



Tilleggskommentar

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

Vestre Skibakk 14
Offentlig transport Aldersfordeling
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Hoppensprett vgs Jessheim 15 min & Alvheim Barnhage (1-5 ar) 15min %
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A ULLENSAKER
y KOMMUNE

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

Saksnr.: Deres ref.: Saksbehandler: Dato:
8764040 Nina Skoglund 29.09.2025.

FORESPQRSEL OM OFFENTLIGE PLANER MM | FORBINDELSE MED SALG AV
EIENDOMMEN GNR: 29 BNR: 352 SNR:

Forespgrsel datert: 19.09.2025.

Eiendom

X1  Oppgitt areal i matrikkelen 1797,7 m2. [J Snr. har en andel pa i sameie.

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

O Alle grensepunktene er koordinatfestet med hgy ngyaktighet. (Ngyaktighet +/- 10 cm.)

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

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

PLANSTATUS:

X Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for «Vestre Skibakk, Klgfta» m/best. vedtatt
21.08.1989.

Endringer: .

O Eiendommen er ikke regulert.

Avsatt i kommuneplanen til: boligbebyggelse — navaerende vedtatt 23.03.2021.

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

Grenser inntil reguleringsplan for: «Klgfta industri» stadfestet 10.08.1978. og reguleringsendring for
«Vestre Skibakk, gnr. 29 bnr. 876, Klgfta». Vedtatt 04.02.1991.

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

O Er berart av flystaysoner i [J Erberart av veg/jernbanestay.
forbindelse med hovedflyplassen.

FLYSTQY OG BYGGESAKER- RESTRIKSJONER OG MULIGHETER
Formannskapet vedtok falgende den 6.3.18 (sak nr. 42/18):

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

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

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

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

Byggesaksavdelingen kan veilede naermere i konkrete sparsmal.

Veg, vann og aviep:

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

| Tilknyttet off. vann, men har septik. J Skal tilknyttes off. vann og aviep.

X Vannmaler er installert. | Vannmaler er ikke installert.

| Eiendommen ligger t il offentlig veg. X Eiendommen ligger til privat veg.
Kommunale avgifter for 2025 er kr. 622,-. Dette er uten renovasjon. Nye beholdere ma
bestilles av ny eier. Restanser fra tidligere terminer er kr. O,-.

Da det er installert vannmaler, vil avgiftene variere etter forbruk.

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

BEBYGGELSE:
Hovedbygning byggemeldt 1966. Garasje byggemeldt 1968.
Tilbygg byggemeldt 1985.
O Har ferdigattest X Har ikke ferdigattest.
X Har innflytningsattest. Il Har ikke midlertidig bruksattest.

1 stk. boenhet er i flg. bygningsarkivet godkjent i hht. PBL.



ANDRE MERKNADER:

For ulike registrerte farer se NVE atlas.

Lenke:
hitps://atlas.nve.no/Html5Viewer/index.html?viewer=nveatlas&layerTheme=null&scale=80000&basem

ap=&center=295209.62934453855%2C6667332.2257343318&layers=0E4UBx1TNN3b

Med hilsen

?OG})O\ 3(‘@&/@

Nina Skoglund

konsulent
Geodata
47782453
Vedlegg: X Reguleringsplan.
X Reguleringsbestemmelser.
] Bebyggelsesplan.
Kommunedelplan.
X Kommuneplanbestemmelser.
D Matrikkelbrev.
] Ferdigattest.
D Innflytninsattest.
X Eiendomskart.
X VA-kart.
] Stoykart.
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(301 .
a Matrikkelrapport  MATOOM Matrikkelbrev
A4

Kartverket

For matrikkelenhet:

Kommune: 3209 - ULLENSAKER
Gardsnummer: 29
Bruksnummer: 352

Orientering om matrikkelbrev

Utskriftsdato/klokkeslett: 29.09.2025 kl. 10:48
Produsert av: Nina E Skoglund

Attestert av: Ullensaker kommune

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

Om fullstendighet og ngyaktighet i matrikkelbrevet

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

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

som oppgis.

For utfyliende informasjon: www.kartverket.no/matrikketbrev

29.09.2025 10:48

Side Tav 7



Matrikkelenhet

Matrikkelenhetstype: Grunneiendom

Bruksnavn: SIGTUN

Etableringsdato: 09.02.1966

Skyld: 0,01

Er tinglyst: Ja

Har festegrunner: Nei

Er seksjonert: Nei

Arealrapport

Tekst Areal Kommentar

Beregna areal for 29 / 352 17979 m2

Eierforhold

Tinglyste eierforhold

Rolle Status Fgds.d./org.nr Navn Bruksenhet Adresse Andel
Hjemmelshaver Dod 270322 SIGSTAD SIGRID LINEA 1/1
Eiere registrert hos skattemyndighetene

Rolle Status Feds.d./org.nr Navn Bruksenhet Adresse Andel
Eier registrert hos Dgd 270322 SIGSTAD SIGRID LINEA

skattemyndigheten
L

Oversikt over teiger (EUREF89 UTM Sone 32,

Lgpenr Type Hovedteig Nord Pst  Hgyde Areal Merknader

1 Teig Ja 6662318 619334 1797,9 m2
Forretninger der matrikkelenheten er involvert
Forretning Forretningsdokumentdato Tinglysing Matrikkelfgring
Forretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsak til feilretting Nettadresse (URL)

Annen referanse

29.09.2025 10:48 Matrikkelbrev for 3209 - 29 / 352 Side2av 7
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Forretning

Forretningsdokumentdato

Tinglysing

Matrikkelfgring

l:'orretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsak til feilretting Nettadresse (URL)
Annen referanse

Omnummerering v/kommuneendring 01.01.2024 Tinglyst 01.01.2024 smatmynd 01.01.2024
Omnummerering Omnummerert til: 3209 -29/352

Omnummerert fra: 3033 - 29/352
Omnummerering v/kommuneendring 01.01.2020 Tinglyst 01.01.2020 smatmynd 01.01.2020
Omnummerering Omnummerert til: 3033 - 29/352

Omnummerert fra: 0235 - 29/352
Skylddeling 09.02.1966
Skylddeling Rolle Matrikkelenhet Arealendring

Avgiver 0235 - 29/112 -1789

Mottaker 0235 - 29/352 1789
Adresser
Adressetype Adressenavn Adressekode Adressenr Kretser Atkomstpunlct

Adressetilleggsnavn Kildekode  Koord.syst. Nord Pst Nei
Vegadresse Vestre Skibakk 13900 14 Grunnkrets 0112 Klgfta gst
Stemmekrets: 1 Areppen
EUREFB9 UTM Sone 32 Kirkesokn: 02070101 Ullensaker
6662319 619321 Postnr.omrade: 2040 KLOFTA
Tettsted: 651 Klgfta

Aktive bygg som er registrert pd matrikkelenheten

29.09.2025 10:48

Matrikkelbrev for 3209 - 29 / 352

Side3av 7



Bygningsni: 151242 162 Bebygd areal: 0 Ant. boliger: 1 Datoer

Lopenr: Bruksareal bolig: 245  Ant. etasjer: 2 Rammetillatelse:

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Bruksareal annet: 0 Vvannforsyning: Igangsettingstillatelse:
Nord: 6662319 (Pst: 619321 Bruksareal totalt: 245 Avigp: Tatt i bruk:

Bygningsendringskode: Bruttoareal bolig: 0 Har heis: Nei Midlertidig brukstillatelse:

Bygningstype:  Enebolig Bruttoareal annet: 0 Ferdigattest:

Naeringsgruppe: Bolig Bruttoareal totalt: 0

Bygningsstatus: Tatt i bruk

Energikilder:

Oppvarming:

Etasjer

Etasje Antall boenheter BRA bolig BRAannet BRAtotalt BTAbolig BTAannet BTA totalt

HO1 b 125 0 125 0 0 0

K01 0 120 0 120 0 (1} 0

Bruksenheter

Adresse Bruksenhetsnumimer Bruksenhetstype Bruksareal Ant.rom Kjpkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

13900 Vestre Skibakk 14 H0101 Bolig 0 0 0 0 29/352

29.09.2025 10:48

Matrikkelbrev for 3209 - 29 / 352

Side 4av 7
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Areal og koordinater

Areal: 1797,9 Arealmerknad:
Representasjonspunkt:  Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Nord: 6662318 Pst: 619334
Grensepunkt / Grenselinje Ytre avgrensing
Grensemerke nedsatt i / Grensepunkttype / Ngyaktighet
Lgpenr Nord (st Lengde (m) Linjeinformasjon Malemetode (SDicm) Radius
1 666229119 619309,62 Ukjent 82 Frihandstegning: Direkte innlagt pa skjerm 50
39,97
7772 eeez3308 61930700 T Ukjent "7 " B82FrihAndstegning: Direkte innlagt pa skierm 200 |
20,15
|~ 773 ee6233626 61932656 L Ukjent 777777 82Frihindstegning Direkte innlagt p& skjerm 200 |
17,92
| "7 T4 Tee6232be1 61934047 Ukjent 777 T BiFrihandstegning: Direkie innlagt pa skjerm 200 |
7,66
| 5 666231960 61934596 | Ukjent 77777 82FrihAndstegning: Direkte innlagt pa skjerm 200 |
27,77
| "6 ess230179  e36727 Ukjent 777777 B2Frihindstegning: Direkte innlagt p& skjerm 200 |
8,78
|~ 77 ee6229616  ewezzaol T Ukient 777782 Frihdndstegning: Direkte innlagt pa sklerm s0 |
64,58

29.09.2025 10:48 Matrikkelbrev for 3209 - 29 / 352 Side7av 7
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f@ed

tapt Ullensaker
Zihryve aen 21/8-89.

ordforer
ULLENSAKER KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYINING TIL REGULERINGSPLAN
VESTRE SKIBAKK, KL@FTA.

REGULERINGSPLANEN ER DATERT: 15.07.88, sist revidert 28.07.89.
BESTEMMELSENE ER DATERT: 15.7.1988, sist revidert 28.7.1989.
§ 1
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa planen.
§ 2
I planen er det regulert omrader for fglgende formal:
- byggeomrade for boliger
- neringsomrade

- offentlige trafikkomrader og
- fellesomrdder (felles avkjgrsler)

Omradene for boligbebyggelse.

a. I omraddet skal kun oppfgres frittliggende smdhus.

b. BStgrste tillatte tomteutnyttelse TU = 30%,
(bygningers bruksareal inkl. event. kjeller i % av tomtens
areal - konf. byggeforskriftenes kap. 22:1c).

c. Det kan oppfgres boliger inntil 2 etg. med mgnehgyde inn-
til 9 m fra ferdig planert terreng.

d. Bygningene skal ha skrédtak. Bygningsradet kan kreve at
bygninger i samme gruppe skal ha 1lik takvinkel.

e. Ved byggemelding av bolighus skal det pa situasjonsplanen
vaere vist plassering av dobbeltgarasjer, samt snuplass,pé
egen eiendom selv om garasjen ikke skal oppf@gres samtidig
med boligen. For mindre leiligheter kan bygningsradet
redusere kravet.

§ 4

Nazringsomradet.

a. I omradet tillates oppfgrt bebyggelse for n®ringsformal,
dog ikke virksomheter som er sarlig sjenerende for til-
liggende bolighebyggelse ved luk, stgy eller annet.




Stgrste tillatte tomteutnyttelse TU = 70% (konf. §3 pkt.b).
Bygningsraddet kan tillate hgyere tomteutnyttelse hvis park-
eringsdekning og utendgrsanlegg forgvrig etter
bygningsridets skjgnn er gitt tilfredsstillende utforming.

Bebyggelsen kan oppfgres i inntil 3 etasjer med tilbake-
trukket 4. etasje + kjeller eller underetasje. Bebyggelsen
skal plasseres slik at den virker som stgyskjerm mellom E6
og bakenforliggende boligomrade.

Stgrste tillatte gesimshgyde er 10 m og stgrste tillatte
mgnehgyde er 12 m fra ferdig planert terreng.

Bebyggelsens utvendige fasadematerialer og farger, reklame-
skilter m.v. skal godkjennes av bygningsradet. Reklame- -
arrangementer skal underordnes bygningen(e)s fasade(r).

Ved byggemelding skal medfglge utendgrsplan som viser lgs-
ninger for adkomst, parkering og intern trafikk, terreng-
behandling og beplantninger (M:1:100 eller 1:200).

I situasjonsplan/utendgrsplan skal det minst avsettes plass
for
- 1 p-plass pr. 30 m? gulvflate i forretninger og kontor
- 1 p-plass pr. 80 m? gulvflate i lager
- 0,25 plasser pr. sete i eventuell kafeteria e.l.
(for besgkende).
For annen virksomhet skal bygningsradet fastsettes
parkeringsbehovet. Bygningsraddet kan redusere total-
behovet hvis parkering skjer til forskjellige tids-
punkter pd dggnet. Det skal i tillegyg avsettes ngd-
vendig plass for mangvering og lasting/lossing.

Bygningsradet kan kreve at avgrensninger mot offentlig veg
og stgrre parkeringsarealer skal beplantes for & gi omradet
et tiltalende preg.

¢st for boligomrddet skal det anlegges en jordvoll som
md beplantes. Dette er ogsd vist i reguleringsplanen.
De gvrige vegetasjonsbelter opparbeides som vist i
reguleringsplanen.

Ubebygget omrade tillates ikke utnyttet til lagring.

Utearealene, - parkering, beplaning m.v. skal vare opp-
arbeidet fgr tilhgrende bebyggelse/anlegg tas i bruk.
Hvis parkering og andre utearealer er dimensjonert for
langsiktige behov, kan bygningsradet gi utsettelse for
opparbeidelse av deler av anlegget utover enkel istand-
setting.

89REGBES.988/TEDIV 2
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Trafikkomradene, frisikt.

Trafikkomradene skal opparbeides som vist i planen.

I frisiktomradene skal det ikke vare sikthindrende vege-
tasjon, gjerder, murer e.l. med hgyde over 50 cm over
tilstgtende vegers planum.

Fellesbestemmelser.

a.

Bygningsrddet skal ved sin behandling av byggemeldinger
pdse at bebyggelsen far god form og materialbehandling og
at bygninger i samme byggefelt fdr en harmonisk og god
utfgrelse med hensyn pa takvinkel og materialvalg. Kravet
gjelder ogsad uthus, lager m.v.

Gjerder over 1 m skal godkjennes av bygningsradet.
Stgttemurer og lignende bygningsmessige anlegg skal
godkjennes av bygningsradet.

Ingen tomt/annet areal ma beplantes med trer, busker m.v.
som er sjenerende for den offentlige ferdsel, jfr.
veglovens § 29 og 31.

Stgyberegninger skal foretas i tilknytning til
byggemelding/bebyggelsesplan. Ngdvendige tiltak md
iverksettes dersom grensen pad 55 dBA overskrides.

Det skal utarbeides tekniske planer for veg, vann og
avlgp for omradet. Planene skal forelegges kommune-
ingenigren for godkjenning fgr omradet kan bebygges.

Geotekniske forhold md avklares og ngdvendige
grunnundersgkelser foretas og fremlegges fgr
byggemelding/bebyggelsesplanen kan behandles.

Dispensasjon fra disse reguleringsbestemmelser kan, hvor
s®rlige grunner taler for det, tillates av bygningsradet
innenfor rammen av plan- og bygningsloven og
bygningsvedtektene for kommunen.

Etter stadfesting av disse bestemmelser kan det ikke
inngds privatrettslige avtaler som er i strid med planen
eller bestemmelsene.

89REGBES . 988 /TEDIV 3
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Kommunedelplan for Klefta, Ullensaker kommune

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

§ 1 Planens rettsvirkning

Arealbruken innenfor planens avgrensning er bindende jf. pbl. kap. 12.
Kommunedelplanen skal gjelde foran tidligere kommuneplan, regulerings- og bebyggelses-
planer der det er motstrid. Eksisterende reguleringsplaner og bebyggelsesplaner som er en
detaljering av kommunedelplanens arealbruk, skal fortsatt gjelde. Det er krav om regulering
der eldre reguleringsplaner er i motstrid med denne planen, jf. plan- og bygningslovens

§ 12-1.

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

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

2.2 Naveerende byggeomrdder**

2.3 Fremtidige byggeomrader

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

§ 3 Energi

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

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

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

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

1
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§ 4 Rekkefolgebestemmelser

4.1 Teknisk infrastruktur m.m.

Byggeomrader som inneholder bolig- eller naeringsformal kan bygges ut nar teknisk
infrastruktur, vann- og avlepsanlegg, veg, herunder fortau/gang- og sykkelveg, torg, park,
grennstruktur og lekearealer er etablert 1 tilknytning til utbyggingsomrader/tomter.

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

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

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

For etablering av bebyggelse pa felt B1 skal Berserudvegen opparbeides i henhold til
reguleringsplan for Asper/Reisop del av gnr. 29, bnr. 16 m.fl. 2006. For etablering av ny
bebyggelse pa felt S3 eller S4, skal forlengelsen av Beorserudvegen, fra Gjerdrumsvegen og
sgrover til Trondheimsvegen, opparbeides i henhold til gjeldende regulering, reguleringsplan

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

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

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

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

For halvparten av de fremtidige boligomradene med tilgrensende barnehager (T1 og T6) er
utbygd, mé barnehagen vare etablert.

For regulering av felt B1, B5, B8, B13, T1 og T7, skal det gjeres stabilitetsvurderinger for
feltet og tilgrensende omrader, og det stilles absolutte krav til dokumentasjon av stabilitet 1
forhold til kvikkleire.

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

For etablering av bebyggelsen innenfor N1, skal kjerevegen forlenges med snuplass, og
atkomst til landbruksarealene ma sikres. I tillegg mé gangvegen langs kjerevegen og
grontbelte opparbeides. Rekkefolgekravet om utvidelse av Kongsvingervegen til 4 felt, fra E6
til Dyrskuvegen, som folger reguleringsplanen for Ullensaker naeringspark, gjeres ogsa
gjeldende for N1.

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

2
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4.2 Utomhusplan

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

§ 5 Stedsutvikling, estetikk og universell utforming

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

Folgende skal vurderes spesielt, 1 den grad det er relevant:

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

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

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

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

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

§ 6 Bebyggelse og anlegg

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

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

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

Miklagard Golf kan ikke utvikles med golfrelaterte tiltak, inkludert hotell, for det foreligger
en vedtatt reguleringsplan. Boliger tillates ikke.
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I den sentrumsnare del av Ullensaker naringspark, ser for gangvegen til Vestre Skibakk og
langs Kongsvingervegen, kan det vurderes transformasjon til kontorvirksomhet.

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

B1-Asper/Reisop
Det skal oppferes konsentrert smahusbebyggelse og blokkbebyggelse. Siktlinjer mot vest, i

retning Romeriksasen, skal sikres. Gang- og sykkelforbindelse gjennom omradet til
Bakkedalen ma etableres. Forlengelse av Borserudvegen mé etableres 1 henhold til gjeldende
regulering. Trerekken i vest skal vurderes bevart.

B2

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

B3

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

B4

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

BS

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

B6, vest for Gamlevegen ved Olstad
Det skal oppferes frittliggende smahusbebyggelse.

B7. gamle Klofta stadion
Det skal oppferes konsentrert sméhusbebyggelse og blokkbebyggelse. Boligomradet skal ha

atkomst via Dyrskuvegen og skal ha felles atkomstveg med boligomradet B9 og
tjenesteyting/barnehageomradet. Bebyggelsen mé tilpasses til bebyggelse i tilliggende
hensynssone for kulturmilje, jf. § 8. Ved detaljregulering av omradet ma det tas inn
bestemmelser som sikrer boligene i forhold til stoy- og stevproblematikk fra den
omkringliggende naringsbebyggelsen. I tillegg til det generelle kravet om uteareal ma det
reguleres og opparbeides en grendelekeplass innenfor omradet sammen med boligfeltet.
Gangveg mé vurderes lagt langs trerekken ved velhuset.
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B8 ved Bakke skole
Det skal oppferes konsentrert smadhusbebyggelse og lavblokkbebyggelse. Boligomradet B8
skal ha atkomst fra Skolevegen.

B9. Holmsmoen

Det skal oppferes konsentrert smahusbebyggelse. Bebyggelsen ma tilpasses bebyggelse 1
tilliggende hensynssone for kulturmiljg, jf. § 8, samt hensynet til uteareal for barnehagen pa
tilgrensende felt. Boligomradet skal ha felles atkomst med boligomradet B7.

[os]

12
et skal oppfores eneboliger. Turveger og grentbelter mot jordbruksarealer mé opparbeides.

o o

BI3
Det skal oppferes eneboliger. Grontbelter mot jordbruksarealer ma opparbeides. Hensynet til
kvikkleire ma utredes. Det stilles absolutte krav til dokumentasjon av stabilitet.

6.2 Sentrumsomrdde

Omréde for sentrumsformal kan bygges ut med blandet formél; boliger, forretning, kontor,
servering, tjenesteyting, kulturvirksomhet, hotell og annen neringsvirksomhet. Lager- og
industrivirksomhet tillates ikke. I omrader avsatt til sentrumsformal skal bygningene
henvende seg mot gate eller gangveg/torg/park, og langs Trondheimsvegen og Gjerdrums-
vegen er byggegrensen 4 betrakte som byggelinje. Bygningenes 1.etasje skal forbeholdes
publikumsfunksjoner, inkludert forretninger, og det tillates ikke boliger i 1.etasje mot
offentlig gate, gangveg, torg eller park.

S1

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

S2

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

S3-S4

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

85
Ved regulering av omradene ma det tas hensyn til verneverdig bebyggelse angitt med
hensynssoner og gangforbindelser i og gjennom omrédet.

Sentrumsomradene gst for jernbanen
Ny bebyggelse skal henvende seg mot gateplan med utadvendt virksomhet, og hensynet til
bevaringsverdig bebyggelse/hensynssone ma ivaretas.
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6.3 Forretning
Omradene F1 og F2 kan brukes til bensinstasjon eller detaljhandel pa inntil 1000 m2 pa hvert
omrade. Atkomst mé vurderes ved regulering.

6.4 Bebyggelse for tjenesteyting

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

T1

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

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

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

T7
Omréde avsatt til tjenesteyting - barnehage.

6.5 Andre typer anlegg/Fjernvarme - FV

Omrédet FV kan benyttes til anlegg for fjernvarme. Atkomst ma skje via parkeringsplassen
ved Ullersmo fengsel. Hayde pa anlegg og pipe ma vurderes serskilt med tanke pa estetikk,
funksjon og sikkerhet. Forholdet til byggegrensen langs jernbanen mé vurderes nzrmere 1
forbindelse med detaljregulering.

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

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

Alle husholdninger skal delta 1 kommunens renovasjonsordning, adkomstveger for renovater
skal utformes iht. kommunens renovasjonsforskrift og gvrige krav for vegstandard.
Neringsdrivende skal ha egen renovasjonsordning separat fra kommunens ordning. Plan for
tilrettelegging for renovasjonsordning skal behandles og godkjennes av VAR-enheten 1
kommunen.

6.8 Parkering

Parkeringskravene skal anvendes i bygge- og reguleringssaker ved nybygg, ombygging eller
bruksendring. I sentrumsomradene og i de fremtidige boligomréadene skal parkering
hovedsakelig skje i parkeringskjeller. Eventuelle ngdvendige parkeringsanlegg pa markplan
skal plasseres tilbaketrukket, fortrinnsvis bak bebyggelsen. Ved fellesanlegg uten faste plasser
kan lavere parkeringskrav vurderes. Gjesteplasser for boliger skal etableres pa bakkeniva,



apent i anlegg eller pa en annen mate som er tilgjengelig for gjester. 5-10 % av p-plasser ved
publikumsbygg skal vare tilrettelagt for bevegelseshemmede.

Parkeringskrav for andre formél ma fastsettes 1 reguleringsplan og byggesaker. Kommunen
kan treffe bestemmelse om flere eller ferre p-plasser enn nevnt i kravene nar trafikkforhold
pa stedet tilsier det. Uteareal og lekeplasser skal prioriteres foran plasser til parkering ved

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

Innenfor omrader avsatt til sentrumsformal tillates maksimalt antall parkeringsplasser:

Formal Maks antall | Pr. enhet Merknad
for bil
Forretning 1 50 m? bruksareal
Kontor 1 75 m? bruksareal
Restaurant / Café 1 50 m? bruksareal
7
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Hotell 0,5 Gjesterom

Helseinstitusjoner 0,5 Seng,
behandlingsplass

Forsamlingslokaler, | 0,2 Sitteplasser

kirke, kino

Treningssenter 1 100 m? bruksareal

6.9 Utearealer

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

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

Uteareal anlagt pé lokk og takterrasser kan inngé i felles uteareal séfremt de er tilgjengelige
for alle og ikke senker bokvaliteten 1 nabolaget for gvrig, men ma avklares nermere i hver
enkelt reguleringsplan/byggesaker.

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

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

§ 7 Grennstruktur

7.1 Generell bestemmelse

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

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

7.3 Friluftsomrader
Det skal sikres gode forbindelser til friluftsomrddene.

7.4 Friomrdder inne i bebyggelsen

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

7.5 Idrett



Det tillates a anlegge bygning eller anlegg i tilknytning til idrett, innenfor det avsatte omradet.
Ved plassering av bygninger skal hensynet til siktlinjer mot Romeriksasen fra Bl og omradet
rundt, vurderes.

§ 8 Kulturmilje

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

§ 9 Stoy”

§ 10 Samferdselsanlegg

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

Byggegrenser langs fylkesvegene i planomradet:

¢ Trondheimsvegen innenfor sentrumsformalene, og til Berserudvegen i ser: 12,5 meter (jf.
gjeldende regulering)
Trondheimsvegen fra Borserudvegen til og med B8 i ser: 15 meter
Trondheimsvegen utenfor sentrumsformalene: 20 meter

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

¢ Gjerdrumsvegen utenfor sentrumsformalene: 20 meter

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

e Kongsvingervegen st for kryss med Ilevegen: 20 meter

e Jlevegen: 20 meter

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

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

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

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

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

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

Pbl. § 11-8, a) Sikringssone for kraftledning i luft/bakke: Avklares i1 forhold til stramstyrke i
forbindelse med senere regulering.

Pbl. § 11-8, ¢) naturmilje:
100 m-belte langs Leira som er et varig vernet vassdrag.
Salamanderdam med 300 m sikringssone rundt.

Pbl. § 11-8, c) kulturmiljeer

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

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

Utbyggere av byggeomrader som inneholder bolig- eller nzringsformél mé péregne & bekoste
teknisk infrastruktur, vann- og avlepsanlegg, veg, herunder fortau/gang- og sykkelveg, torg,
park, gronnstruktur og lekearealer i tilknytning til utbyggingsomrader/tomter. Tilsvarende mé
utbyggerne paregne a bekoste opparbeidelse av gronnstrukturen i/langs veger samtidig med de
ovrige tekniske anlegg.

For de starre omradene medforer dette at:

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

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

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

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

e Utbygger av ny idrettsstadion i Bakkedalen ma péregne helt eller delvis 4 etablere og

bekoste opparbeidelse av turvegen som skal danne forbindelse mellom Bakkedalen
og gangvegen langs nordsiden av Gjerdrumsvegen.
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o Utbygger av felt B7 og B9 ma péregne 4 etablere og bekoste fortau langs nordsiden
av Kongsvingervegen, pa strekningen mellom Klgfta Velhus og undergangen ved
jernbanen i henhold til gjeldende regulering.

e Utbygger av felt N1 ma paregne a bekoste ny kjoreveg med gangveg og snuplass i
enden av Dyrskuvegen. Utbyggingen omfattes av det samme rekkefolgekravet som
Ullensaker naringspark for gvrig til & bekoste etablering av 4 felt 1
Kongsvingervegen fra E6 til Dyrskuvegen.

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

§ 13 Tilherende retningslinjer

Retningslinjer som folger tettstedsplanen utfyller bestemmelser og plankartet. Disse er ikke
juridisk bindende, men gir foringer om hvordan det faktiske og rettslige planinnholdet er &
forsta og hvordan bestemmelsene kan paregnes praktisert.

11
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Retningslinjer til kommunedelplan for Klefta
Retningslinjene omhandler forming av omradene innenfor tettstedsplanen.
De skal nyttes som vurderingsgrunnlag ved behandling av plan- og byggesaker.

Til § 3 - Energi

Bio Varme Akershus AS ble av Norges vassdrags- og energidirektorat 2. okt. 2008 meddelt
flemmvarmekonsesjon for et nermere angitt omrade pa Klgfta. Omréadets avgrensing er gjengitt
pa plankartet med bla heltrukket linje.

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

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

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

I szrlige tilfeller der det apenbart ikke er praktisk eller samfunnsmessig forsvarlig, eller hvor
bygningens varmebehov er dekket av intern overskuddsvarme og hvor det ikke er behov for 4
fé tilfort fjemvarme for & fa dekket oppvarmingsbehovet, eller ved hovedombygging hvor
tilknytning vil medfere uforholdsmessig store inngrep i bygningen, kan kommunen etter
begrunnet sgknad, gi dispensasjon fra tilknytningsplikten. Det skal i slike tilfeller innhentes
uttalelse fra fjernvarmeanleggets eier.

Tilknytningsplikten

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

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

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

Klage — dispensasjon fra tilknytningsplikten

En tiltakshaver som er misforngyd med tilknytningsplikten har to muligheter til a péklage
vedtaket:
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1. En kan sgke kommunen om dispensasjon fra tilknytningsplikten.

2. Vedtak om tilknytningsplikt kan paklages. Dersom kommunene skal gi dispensasjon, skal
det foreligge “sarlige grunner” eller andre srlig gode energilgsninger som byggherren mé
kunne pavise

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

Til § 4.2 Utomhusplan

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

Til § 5 - Stedsutvikling, estetikk og utforming

Klefta skal ha en barekraftig arealdisponering.

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

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

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

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

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

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

§ 8. Bygninger langs jernbanen kan oppfores i 4 etasjer, med maks menehgyde pa 15 meter.
Ved detaljregulering av feltet ma behovet for en trinnvis opptrapping av tillatte byggehayder
fra Trondheimsvegen til jernbanen avklares.

Adkomst til boligomradet lgses ved & utnytte Handelsvegen, Kremmersvingen og
yttergrensene av B2. Endelig adkomstlgsning fastsettes 1 detaljreguleringsplan for omradet.

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

etasjer. Bebyggelsen i randsone mot etablert boligbebyggelse mé vurderes avpasset til
omgivelsene.
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B5: Det tillates konsentrert smahusbebyggelse innenfor feltet. Tillatte hoyder er fastsatt i
§6.1.

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

B7: Det tillates byggehayde pa 3-6 etasjer innenfor feltet. Ved detaljregulering av feltet ma
behovet for en trinnvis nedtrapping av tillatte byggehayder fra Dyrskuvegen mot sgrvest
avklares.

B8: Det tillates byggeheyde pa 3-4 etasjer innenfor feltet. Ved utforming av eiendommen ber
ikke bebyggelsen danne en vegg langs vegen, men det ber beholdes en dpenhet som gir noe
innsyn til skoleanlegget.

BO: Det tillates byggeheoyde pa 2-4 etasjer innenfor feltet.
B12-B13: Det tillates eneboliger, og menehgyden ber ikke overstige 9 meter.

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

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

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

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

Neringsomradene sor for gangvegen til Vestre Skibakk og langs Kongsvingervegen kan fa en
heyere utnyttelse og bebygges med 3-4 etasjer med nzring.

Til 6.7 Krav til infrastruktur

Kommunen anbefaler nedgravde avfallsbrenner ved sterre boligprosjekt. For &

minske ulykkesrisikoen ved avfallshandtering gnsker kommunen fortrinnsvis gjennom-
kjering eller rundkjering for renovasjonsbilen. Der det er trangt om plass, for eksempel 1
sentrum, kan snuhammer brukes dersom sikkerheten ivaretas. I utbyggingsomrader som
henger naturlig sammen og som bygges ut under ett, skal det kreves felles
oppsamlingsutstyr/oppsamlingsplass for abonnentene.

Til § 6.8 Parkering
Ved regulering for frittliggende sméhusbebyggelse mé det vises plassering av 1 dobbeltgarasje
pr. boenhet over 70 m?2.

Til § 6.9 Utearealer

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

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

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

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

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

Det skal vare en grendelekeplass per 300 boenheter med en maksimal gangavstand pd 500 m
til inngangen i de boliger den skal betjene, avstanden kan vare inntil 1000 m i omrader med
apen sméhusbebyggelse. Minst halvparten av arealet pa en grendelekeplass bar ogsé
inneholde park- eller naturarealer med trevegetasjon der bygging av lekehytter m.v. er tillatt.
Skolegard, barnehager, treningsbane og lignende ber holdes &pen for lek utenom ordinzr
dpningstid, og skal normalt ikke benyttes til parkering.

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

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

Til § 7 Gronnstruktur

Bygg og anlegg skal utformes bevisst 1 forhold til eksisterende grennstruktur, terreng og
vegetasjon slik at de ikke hindrer muligheten for en sammenhengende grennstruktur /
korridor.

Pa plankartet er det markert viktige parker og grentomrader, samt nivarende og framtidige
gangforbindelser/turveitraseer. Disse skal utvikles med tanke pa & oppfylle behovet for ulike
funksjoner og aktiviteter, og vaere allment tilgjengelige. Det kan aksepteres mindre
omlegginger av gangforbindelser/ turveitraseer ved regulering.

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

tiltak innenfor omradet for &4 f4 sammenhengende forbindelseslinjer for gdende og syklende til
viktige malpunkt utenfor omradet, samt tilrettelegging for moteplasser. Mateplasser skal
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avgrenses og utformes vakre, varierte, spennende og brukervennlige, med god og varig
materialstandard. Det settes ogsa krav til bruk av vegetasjon.

Til 7.2 - Vegetasjonsbuffer

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

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

Til 7.5 Idrett
Omrédene som legges til rette for golf, skal vare &pne for flerbruk. Dette vil si at
allmennheten skal ha adgang til omridet som rekreasjonsomrade.

Til § 9 Stoy”

Til § 10 Samferdselsanlegg

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

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

P1-P3:

Det tillates byggehgyde pa 2-4 etasjer innenfor P1 og P2. Ved utforming av bebyggelse
innefor felt P1 ma man vaere serlig oppmerksom pé den arkitektoniske utformingen av
bebyggelsen. Bebyggelsen ma tilpasses Klgftaparken og evrig sentrumsbebyggelse.

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

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

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

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

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

Hensynssone kulturmilje (§11-8c¢):

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

Sonetype 1, jf. kommunedelplankart.

Areppen skole hvitbygget, Annerud, Bakke, Bakkevillaen, Klofta vel og Furuheimen, Klofta
gamle skole og Villa Valhall, Finsengarden, Asper gjestgiveri, villaer og forretningsgérder i
sentrum, jernbanestasjonen, Holmsgéarden, Holmsmoa og Folkebiblioteket.

Bygningene ber bevares 1 helhet og detaljer. Tilbakefering av eksterigrene til tidligere
dokumentert utseende er i noen grad enskelig. Nybygg i omradet ber underordne seg
eksisterende bebyggelse, og forholde seg til denne i form, volum og materialbruk.

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

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

Sonetype 2, jf. kommunedelplankart:

Omradet ved Ullensaker kirke og Ullensaker prestegard.

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

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

Sonetype 3, jf. kommunedelplankart:

Averstadmoen

Kulturmiljeenes utrykk med variert smakarsbebyggelse og smaindustri ivaretas. Eksisterende
bygninger eldre enn 1960 ivaretas i helhet, volum og detaljer. Fortetting ber ikke forekomme
innenfor hensynssonen.

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

Sonetype 4, jf. kommunedelplankart:
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Gardstunene pa Brotnu, Olstadkorset, Olstad nordre, Olstad sendre, Averstad, Nordre Ihle,
Sendre Ihle, Lautibakken, Hauger og Hilleren.

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

Vegprofiler:

| $% ¥
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Kapittel 1:
Kommuneplanbestemmelser

Det gjenstar to uavklarte innsigelser. Det gjelder tredje rullebane ved lufthavnen, og utvidelse
av lufthavnformalet vest for lufthavnen. | planbestemmelsene er de markert med rgd farge
samt gjennomstreking, og er unntatt rettsvirkning. Kommunal- og distriktsdepartementet vil
avklare det som gjelder tredje rullebane, mens den andre avventer vedtak av ny
kommunedelplan for Gardermoen vest.

§ 1 Plankrav

1.1 Krav om reguleringsplan

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

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

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

1.2 Unntak fra plankrav

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

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

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

4. Bruksendring til boligformal innenfor eksisterende boligomrader inntil to boenheter.

Ved bygge- og anleggstiltak som er unntatt plankrav skal det utarbeides VA-plan inklusive
overvannshandtering.

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

1.3 Krav om samlet planlegging for utvalgte omrader
I omrader avsatt med hensynssone H810, detaljeringssone — er det krav om felles planlegging
(pbl. § 11-8, e).

§ 2 Forholdet til gjeldende planer

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

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

§ 3 Utbyggingsrekkefolge

3.1 Nordby park

Planarbeid kan ikke starte fgr fglgende omrader som ligger i kommuneplanen er utviklet: S5,
K5, K6 og K14 i Byplanen, hele Gystadmarka og hele Jessheim sgrgst.

3.2 Gystadmarka nord (nord for vedtatt omrddereguleringsplan)

Planarbeid kan ikke starte fgr fglgende omrader som ligger i kommuneplanen er utviklet: Den
delen av Gystadmarka som er omfattet av omradereguleringsplanen, samt S5, K5, K6 og K14 i

Byplanen, og hele Jessheim sgrgst.
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§ 4 Krav til teknisk-, grenn- og sosial
infrastruktur

4.1 Folkehelse

Arealplaner skal ivareta helsemessige hensyn. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det
redegjgres for hvordan planen kan bidra til 3 fremme folkehelsen, jf. folkehelseloven § 5c.

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

4.3 Felles planbestemmelser

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

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

4.3.2 Grad av utnytting

For uregulerte- og regulerte boligomrader med lavere utnytting og for tomter i LNF-omrader
med tillatelse til boligbebyggelse, settes maksimal tillatt grad av utnytting til BYA = 30 %
inklusiv garasje/biloppstillingsplasser.

4.3.3 Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest
Bebyggelse kan ikke tas i bruk fgr ngdvendig teknisk infrastruktur (vann, avlgp, renovasjon og

veg mm.) er godkjent ved ferdigbefaring av rette myndighet. Krav og retningslinjer til
anleggene i Ullensaker kommune skal fglge den til enhver tid gjeldende VA-norm og Veg-
norm. j

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

veaere tatt ut fgr omradene eventuelt kan bebygges. Drivverdige sand- og grusmasser skal tas
ut i henhold til godkjente driftsplaner. For @ beskytte grunnvannet skal det etter uttak vaere
minimum 4 meter ned til grunnvannet.
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4.3.5 Gjenbruk av matjord og nydyrking
Ullensaker kommune har en klar intensjon om a verne dyrket mark og hindre nedbygging av

den.

| planer som tillater omdisponering av jordbruksareal, skal det innarbeides bestemmelser om
at matjordlaget skal brukes til forbedring av annen dyrka eller dyrkbar mark til
matproduksjon. '

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

4.3.6 Registrering av naturmangfold
Kommunen skal kreve at det gjennomfgres registrering av naturmangfold/biologisk mangfold

pa arealer hvor kartlegging tidligere ikke er gjennomfgrt.

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

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

4.4 Szerlige krav til de enkelte omradene — rekkefglgekrav

Omradebetegnelse | Navn/sted Rekkefglgekrav
2015-62 {Gystadims s eae | Det tillates ikke etablert bebyggelse f(ar

2015-91 L G ‘nytt kryss Rambydalsvegen/fv 174 er
2019-56 LA shia

2l Rambydalsvegen

| etablert med 'tllhe)rende omlegglng av &

2019-56 Gystad Helhetlig utvikling av omradet ma s;kres
gjennom reguleringsplan, inkludert
omlegging av Rambydalsvegen og nytt
kryss Rambydalsvegen/fv 174.

Byggeomradene “"Gyst'ad"'i b | Ved utv:kllng av byggeomradene langs

| tilstrekkelig bred gronnstruktur med

langs Pinnebekken | | Pinnebekken pa Gystad skal det sikres. en‘ -
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2015-105 Ved utvikling av 2015-105 pa Kigfta skal
kulturminnevernhensyn ivaretas giennom
detaljregulering jf. retningslinjer fra
kommunedelplan for Klgfta.

2015-89 Igar 1 utvikling av A
s ‘ﬁ‘g’a 0.

2015-16 Gardermoen seter og Li | Nye naeringsomréder i omradet

2015-38 Gardermoen seter, 2015-16 (todelt - gst

2015-97-dell og vest for Vilbergvegen), og omradene pa

Li, 2015-38 og 2015-97-del 1, skal
tilrettelegges for mindre enheter med
produksjonslokaler og tilhgrende kontor.
Detaljvarehandel tillates ikke.

Ved reguleringsplanarbeidet for omradet
ved Gardermoen seter, 2015-16, skal det
legges vekt pa tilpasning til eksisterende
bebyggelse (smaskala bygg/oppbrutte
volum). Det skal legges sarlig vekt pa at
det gjennom utvikling av omradet skal
sikres kvalitet og helhet i grgnnstruktur-
forbindelsen gjennom omradet, som del
av forbindelsen mellom
Raknehaugen/Sand til Elstad. Herunder
tilrettelegging for tursti. Det bgr i den
sammehheng vurderes
vegetasjonsskjermer mot eksisterende
naringsomrade i vest.
Kulturminnevernhensyn omradet skal
sikres, og innga i grennstrukturen sa langt
. det er mulig.
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Alle nye | For Gardermoen seter, Vilbergvegen vest
reguleringsplaner og alle andre nye reguleringsplaner
innenfor innenfor Gardermoen Naeringspark og
Gardermoen Jessheim nord gjelder: :
naeringspark og e Nytt hovedvegsystem, V23-krysset med
Jessheim nord . tilhgrende ramper og tilknytninger mot

lokalvegnett eller alternativ godkjent
krysslgsning, bygges etter
detaljreguleringsplan og byggeplan
godkjent av Statens vegvesen.

Det kan ikke gis rammetillatelse fgr nevnte
veginfrastruktur er ferdigstilt eller at
utbyggers andel av bidrag til finansiering
av denne er sikret i en bindende
infrastrukturavtale med Statens vegvesen.
En slik avtale kan inngds s& langt Statens
vegvesen finner at dette vil veere forsvarlig

utfra sikkerhet i trafikkavviklingen pa E6 og
lokalvegnett.

2015-118

2019-96

2015-113
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| bussholdeplass og innfartsparkering ved

dette mé skje

2019-10

Hauerseter

Fgr ny godsterminal pa Hauerseter kan tas

i bruk ma det veere etablert en
trafikksikker og tilstrekkelig dimensjonert
veglgsning. Endelig rekkefglgekrav
fastsettes i reguleringsplanen.

2019-30

Gardermoen

| Omradet kan kun benyttes til renseanlegg.

2019-23

Gaarder

1) Det tillates kun oppfgrt hotell pa
eiendommen. Eiendommen tilbakefgres til
LNF-formal dersom det likevel ikke er
aktuelt med et hotell her.

2) Det skal gjennomfgres en
bygningsantikvarisk registrering av husene
pa eiendommen. Bygningsmessige tiltak
tillates ikke fgr slik registrering foreligger.

3) Verneverdig bebyggelse bgr bevares i
helhet og detaljer. Bygg som er revet kan
erstattes, men den historiske
tunstrukturen skal viderefgres. Det tillates
ikke nybygg utover dagens tun eller i
siktlinjene mellom gravhaugene. Ny
bebyggelse skal tilpasses eksisterende
landskap og gardsbebyggelse i volum,
hgyder og uttrykk.

4) Alle spknader om tiltak innenfor
hensynssonen skal oversendes
fylkeskommunen for uttalelse fgr vedtak
kan fattes.

5) Det ma etableres gang og sykkelveg
med en tilrettelagt kryssing av fv. 120, fra
innkjgringen til hotellet langs
Sogndalsvegen til E16 fgr hotellet kan tas i
bruk.
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2019-79

2019-5

2019-35
2019-36

2019-36

Det tillates kun overnattingsvirksomhet og

privat tjenesteyting i 'tilkhytning til denne.
e

Det tillates kun idrettsrelatert naering som
treningssenter og fysikalske tilbud. Det
tillates verken detaljhandel eller handel
med plasskrevende varer. Utviklingen av
neeringsomradet er bare aktuelt dersom

12
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fotballforbundets planer for idrettsarealet

gjennomfgres.
2019-42 Algarheimsvegen 130 | Ny kontorwrksomhet servenng og LA
DR e detalhandelillateSikken S i
2019-94 Hersjgen camping Nar eiendommen utvikles skal det legges

til rette for god tilgang for allmennheten
til omradet generelt, og til badeplassen
spesielt. Tilgang til annen bebyggelse
innenfor omradet ma sikres. Det tillates
oppfort bebyggelse til fritids- og
turistformal.
2019-97 'JESShej_m,n’ord_ BARER S ) Omrade N/T2 i omraderegulenngsplanen'_;
e N e e s i henhold til de bestemmelsene
e e s S Som f(alger av. omradeplanen S
2019-99 Jessheim nord Omrade N/T3 i omradereguleringsplanen
utvikles i henhold til de bestemmelsene
som felger av omradeplanen. | omradet
kan det etableres ny interkommunal
brannstasjon
2019-6 Flggstad | Detkan pnes for mottak av rene masser -
| nérovrige mottaki kommunener
,-avsluttet Det ma gjennom regulenng
dokumenteres at tiltaket ikke har negat|v=_.
| konsekvens for omkringliggen ljg.
| Arealet skal fylles opp pa en slik mate"at
| mest mulig av arealet til enhver tid er
3 -produktwtjordbruksareal Nar mottaket
N e s i R ‘avsluttes skal hele arealet dyrkes
Willersrudjordet Kigfta Nytt naeringsareal skal ha adkomst fra
naveerende naeringsomrade. Det ma
giennomfgres trafikale vurderinger av
krysset mellom Kongsvingervegen og
Prestmoen i forbindelse med regulering.

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

13
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4.6 Felles for omrader foreslatt avsatt til kombinert bebyggelse og

anleggsformal

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

§ 5 Utbyggingsavtaler

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

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

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

§ 6 Kulturminner og kulturmilje

6.1 Kulturminner og kulturmiljg — generelt

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

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

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

14
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6.2 Kulturminner, kulturmiljg og kulturlandskap ved bygge- og

anleggstiltak

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

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

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

Kommunens kulturminnevernkonsulent skal hgres i alle plan- og byggesaker.

6.3 Hensynssone H570 1-92 bevaring av kulturmiljg

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

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

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

15
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§ 7 Landskap

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

§ 8 Gronnstruktur

8.1 Grgnnstruktur/vegetasjon i utbyggingsomrader

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

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

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

8.2 Omrader tilrettelagt for golf

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

§ 9 Vassdragssoner og naturmiljo

9.1 Vernede vassdrag

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

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

9.2 Omrader langs vassdragene Leira, Remua og Risa

For omrader langs vassdrag, slik det fremkommer av arealkartet, inntil 100 meter fra

strandlinjen ved gjennomsnittlig flomvannstand, er det ikke tillatt & sette i verk arbeid og tiltak
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som nevnti plan- og bygningslovens § 1-8. Unntatt fra forbudet er mindre anlegg for ferdsel
og friluftsliv for allmennheten som kan tillates av kommunen etter szerskilt sgknad.

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

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

9.3 Erosjon langs bekker med arssikker vannfgring

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

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

9.4 Lukkede bekker og bekkelukking
Bekkelukking er ikke tillatt.

Lukkede bekker kan kreves gjenapnet ved planlegging og utbygging. Unntak ved ngdvendig
tiltak i landbruk eller stedbunden neering. Det forutsettes at bekkelgpet og det omliggende
arealet titkknyttet bekken avpasses en klimatilpasset flomvannfgring i henhold til Norges
vassdrags- og energidirektorats (NVE) retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner
(nr.2/2011, siste revisjon).

Ved gjenapning av lukkede bekker skal det foreligger ngdvendig dokumentasjon av
konsekvenser. Dokumentasjonen skal ogsa inneholde en plan for giennomfgring av avbgtende
sikringstiltak for omkringliggende arealer, bygninger og annen infrastruktur.

9.5 Hensynssone naturmiljg

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

. Pbl § 11-8, c) Seerlige hensyn til bevaring av naturmiljger H560_1 til 8
. Pbl § 11-8, c) Hensyn friluftsliv H530_1, 2, 8, 10, 11, 15 og 16
. Pbl § 11-8, c) Hensyn landskap H550_1
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9.6 Landskapsvernomrader og naturreservat — bandlagt etter
naturmangfoldsloven

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

e Aurmoen landskapsvernomrade

e Elstad landskapsvernomrade

e Nordbytjern landskapsvernomrade

e Sandtjern naturreservat

e Ljggodttjern naturreservat

e Svenskestutjern naturreservat

e Romerike Landskapsvernomrade

§ 10 Kollektivtraseer

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

§ 11 Parkering

11.1 Krav til parkering
Den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Ullensaker kommune, jf. kap. 2, skal legges til
grunn for all arealplanlegging og byggesaksbehandling.

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrgrende parkeringsplasser, gjelder
parkeringsnorm for Ullensaker kommune for nye tiltak.

| boligomrade(r) med felles parkeringsanlegg skal:

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

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

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

18
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§ 12 Handel og kjgpesentre

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

12.2 @vrig detaljhandel

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

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

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

12.3 Handel med plasskrevende varer

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

§ 13 Samfunnssikkerhet

13.1 Geotekniske undersgkelser

For tiltak (fradeling og byggetiltak) under marin grense: Det stilles krav til fagkyndig
geoteknisk utredning og dokumentasjon av spgrsmal om stabilitet og evt. ngdvendige
kompenserende tiltak fgr bygging, graving eller andre tiltak iverksettes. Retningslinjer og
anbefalinger gitt av NVE skal ivaretas. Dette gjelder ved utarbeiding av reguleringsplaner og
ved sgknad om tiltak i bdde regulerte og uregulerte omrader. | forbindelse med stgrre tiltak
skal det gjennomfgres uavhengig kontroll/tredjeparts kontroll av geotekniske
tiltak/vurderinger.
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Det ma dokumenteres at krav om sikkerhet mot kvikkleireskred er ivaretatt i henhold til
byggteknisk forskrift § 7-3 og den til enhver tid gjeldende veileder fra NVE Sikkerhet mot
kvikkleireskred for tiltak i gang settes.

13.2 Hpyspentanlegg, mobilmaster, basestasjoner mm.

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

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

13.3 Flom og aktsomhetsomrader for flom

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

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

| omrader markert med flomfare i aktsomhetskart for flom med hensynssone H320 skal
byggteknisk forskrift § 7-2 og NVEs retningslinjer 2/2011 «Flaum og skredfare i arealplanar»
eller den til enhver tid gjeldende veileder, legges til grunn ved planlegging og utfgrelse av nye
tiltak.

Ved tiltak langs strekninger, hvor det tidligere er gjennomfgrt bekkelukkinger, skal det
vurderes 3 velge Igsninger som sikrer framtidige apne vannveger.

13.4 Sikring av drikkevannsbrgnner hensynssone

Alle tiltak som kan fa konsekvenser for drikkevannskvaliteten innenfor Transjgen Vest
brgnnfelt hensynssone H110 skal utarbeide en konsekvensanalyse som belyser om tiltaket har
pavirkning pa grunnvannsmengde og -kvalitet bade under utfgrelse og etter tiltaket er ferdig.

20
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Det er krav til at tiltaket ikke medfg@rer at grunnvannet trenger mer rensing enn i dag, og at
det ikke blir en redusering i mengde vann som kan hentes ut av brgnnfeltet.

13.5 Fare- og sikringssoner

Pbl. § 11-8, a):

e Faresone —ras og skredfare H310 1 til 7

e Faresone —brann og eksplosjonsfare H350_1 til 3

e Faresone —annen fare H390_3 (deponi med alunskifer)

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

e Sikringssone — jernbanetunnel H190_1 (hovedflyplassen)

e Sikringssone — stgysone H290_1 til 3 (militaer flystasjon)
Sikkerhetssonene rundt Forsvarets laste-/losseplattform ved Gardermoen flyplass er
markert pa plankartet. Det er knyttet restriksjoner til sonene.

= Bandleggingssone — hgyspenningsanlegg H740_1 og 12.

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

17.06.1998:

e Innenfor ytre vurderingssone i restriksjonsplanen angitt pa arealkartet, er det fastsatt
bestemmelser for flyplassen og dens omgivelser. Ytre Restriksjonsplan, BRA kart. Ref:
OHAS/F/HEOQ/80/3302/E06 og OHAS/F/HEQ/80/1010/E09.

§ 13.6 Hensynet til turbulens ved Oslo lufthavn

Stgrre bygg, massedeponier, sngdeponier eller andre anlegg, skal ha en hgyde over
eksisterende terreng der hinderet gnskes plassert, som er mindre enn 1/35 av avstanden til
rullebanenes senterlinje eller forlenget senterlinje. Nevnte vurderinger gjelder for dagens to
rullebaner.

Det kan innvilges dispensasjon etter sgknad. Som del av sgknadsmaterialet, skal det
fremlegges rapport fra vindstrgmningsanalyse, fgr avgjgrelse kan fattes.

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

14.1 Konsekvenser av klimaendringer

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

14.2 Krav til lokal overvannshandtering
Ved all arealplanlegging og byggesak skal det utarbeides plan for overvannshéandtering.

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

Overvannshandtering skal planlegges slik at det kan innga som et bruks- og trivselselement i
utearealer. Overvann bgr ogsé bidra til 4 sikre biologisk mangfold.

Apne, overflatebaserte Ipsninger foretrekkes.

14.3 Energi

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

Energiutredningen skal fokusere spesielt pa:

o redusere behovet for «tilfgrt energi» ved a utnytte lokal fornybar energi

J utveksling/sambruk av energi i omradet

14.4 Vann, avigp og renovasjon

14.3.1 Tilknytningsplikt vann og avigp

All bebyggelse, inkludert eksisterende og ny fritidsbebyggelse, har krav om tilknytning til
offentlig vann- og avigpsnett dersom det etter kommunens skjgnn ikke vil vaere forbundet
med uforholdsmessig stor kostnad, eller andre szerlige hensyn tilsier at det bgr gjgres unntak
fra kravet, jf. Pbl §§ 27-1, 27-2 og 30-6.
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14.3.2 Renovasjon
Husholdningsavfall

Renovasjonsordningen skal praktiseres etter gjeldende forskrift og gvrig reglement.
Anbefalt renovasjonsordning for nye husholdninger etter boligtetthet:

Oppsamlingsenhet Antall boliger

Sm4 beholdere pé hjul ‘Under 15 boenheter
Nedgravd avfallslgsning (brgnn- mobilt | Over 15 og under 300 boenheter
avfallssug)
Avfallssug Mer enn 300 boenheter

Nedgravde avfallslgsninger for husholdninger skal vaere universelt utformet og plasseres pa
egen grunn.

Neaeringsavfall
Ordning for naeringsavfall skal etableres etter gjeldende regelverk, og pa egen grunn.

14.5 Byggegrense mot riksveger samt rammeplan for avkjgrsler

14.5.1 Byggegrense langs E6 og E16

Byggegrense langs E6 er 150 meter, regnet fra senter av kjgrebanen i hver retning. Unntatt
fra dette er E6 pa strekningen mellom Langelandskrysset og Hauerseterkrysset der
byggegrensen er 100 meter regnet fra ytterkant vegskulder.

Byggegrense langs E16 mellom Klgfta og Nybakk skal vaere 150 meter, regnet fra senter av
kigrebanen i hver retning. Langs E16, fra kryss mot E6 (flyplasskrysset) og fram til flyplassen,
er byggegrensen 100 meter.

Unntatt er omrader med godkjente reguleringsplaner.

14.5.2 Rammeplan for avkjgrsler:
| byggeomradene og i LNFR-omréadene skal nybygg lokaliseres slik at avkjgrsel fra riks- og

fylkesvegnettet kan skje i samsvar med rammeplanen for avkjgrsler, som vist pa temakart.

14.6 Krav til tekniske Igsninger for kommunale veger, inkludert
vegbelysning

Kommunale og private veger skal planlegges og bygges etter den til enhver tid gjeldende
vegnorm og veglysnorm.

Fremkommelighet for renovasjonskjgretgy (stor lastebil) og utrykningskjgretgy skal sikres.
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For veganlegg som skal overtas av Ullensaker kommune skal detaljplaner godkjennes av
kommunen.

§ 15 Miljegkvalitet

For fgrstegangsbehandling av detaljreguleringsplan ma det foreligge en vurdering av om det
kan finnes mulighet for grunnforurensninger, og i sa tilfelle ma det utarbeides en tiltaksplan
(jfr. forurensningsforskriftens kap.2).

Ved sgknad om tiltak langs vassdrag kan kommunen kreve dokumentasjon av vannkvalitet fgr
og etter gijennomfgring av tiltak.

§ 16 Stoy og luftforurensning

16.1 Luftforurensning
De til enhver tid gjeldende retningslinjene for behandling av luftforurensning (T-1520) i
arealplanleggingen, skal legges til grunn ved planlegging etter plan- og bygningsloven.

16.2 Stgy

Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442), skal legges til grunn for
planlegging av ny bebyggelse til stgyfglsomt bruksformal (boenheter, boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner skoler og barnehager). Grenseverdier i T-1442, tabell 3 skal
tilfredsstilles, jf. bestemmelsene § 1.4.

16.3 Stgy fra anleggsvirksomhet
I reguleringsbestemmelser skal det gis regler for stgy under anleggsvirksomhet, jf. T-1442,
avsnitt 4, Retningslinjer for begrensning av stgy fra bygg- og anleggsvirksomhet.

16.4 Krav til stgyfaglig utredning

Ved etablering av byggetiltak med stgyfglsomme bruksformal i gul sone definert i
retningslinjen (T-1442, tabell 1) kreves en stgyfaglig utredning. Stgyfaglig utredning, inkludert
refleksjonsst@y og stgy fra utendgrs kilder, skal foreligge samtidig med reguleringsforslag,
eventuelt ved sgknad om rammetillatelse og igangsettingstillatelse i byggesaker.

Ngdvendige avveininger og avbgtende tiltak skal fastsettes i reguleringsplan, rammetillatelse
og ved igangsettingstillatelse.

Kommunens stgysonekart for veg, fly, jernbane og skytebane, jf. Ullensaker kommunes

kartdatabase, er grunnlag for vurdering av behov for stgyfaglig utredning.

145



146

v

ULLENSAKER
KOMMUNE

16.5 Avvikssoner — szrlige bestemmelser for sentrale omrader pa

Jessheim og Klgfta — T-1442

Det kan etableres ny bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal i rgd eller gul stgysone
innenfor falgende byggeomrader:

Jessheim:

e isentrale deler av Jessheim (se kart i retningslinjene)

e langs Hovedbanen

e byggeomradene langs fv. 174 (fra og med Meiserudbekken i gst til E6 i nord
* langs Trondheimsvegen nordover til fv. 174 ved Grgnvoll

e langs hovedvegene i Gystadmarka

Klgfta:
innenfor planavgrensningen til kommunedelplanen (2012):

e langs jernbanen
e langs Trondheimsvegen
e langs Kongsvingervegen

Det ma da dokumenteres at krav til innendgrs stgyniva oppfylles. Bebyggelsen skal utformes
slik at en oppnar en stille side. Alle boenheter skal ha en stille side, minimum 50 % av rom
med stgyfglsomt bruksformal skal vende ut mot stille side (minimum ett soverom).

§ 17 Masseforvaltning

17.1 Massemottak

Mottak, oppfylling og uttak av masser skal godkjennes av kommunen. Mottak av masser kan
kun skje i henhold til vedtatt reguleringsplan. Mottak skal skje til godkjente anlegg.

For tiltak som innebaerer mottak av masser (sng og masse) kreves reguleringsplan. Lagring av
sng skal sa vidt mulig lgses lokalt. Det skal ikke dumpes sng i vassdrag eller overvannssystem.

Bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres pa en slik mate at man i sa stor grad som mulig
oppnar massebalanse. Alt mottak av masser og oppfylling av masser fra bygg- og
anleggsaktivitet skal skje i godkjente massemottak/massesorteringsanlegg. Transport av slike
masser til massemottak skal skje i samsvar med godkjent transportplan. Ved alt mottak av
masser kreves det dokumentasjon av forurensning. Det skal dokumenteres at massene ikke
inneholder fremmede invaderende arter (jf. definisjon i naturmangfoldloven av 19.06.2009
nr. 100).
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Slam fra byggegroper mv. skal ikke tilfgres vann-, avigp- eller overvannssystem eller vassdrag.

17.2 Rastoffutvinning
Uttak av rastoff kan kun skje i henhold til vedtatt reguleringsplan.

§ 18 Estetikk og boligkvaliteter

18.1 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg

18.1.1 Estetiske krav
Nye bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres og utfgres slik at de etter kommunens skjgnn

innehar gode visuelle kvaliteter i seg selv, i forhold til dets funksjon og sett i sammenheng
med tiltakets naturlige omgivelser, plassering og omkringliggende bebyggelse. Fasadene mot
offentlig tilgjengelig arealer skal gis hgy kvalitet og god estetisk utforming tilpasset omradets
karakter.

Langs viktige kommunikasjonsarer, skal tiltak plasseres og utformes slik at eksisterende alleer,
trerekker og store enkelttraer kan bevares. Langs strekninger hvor det i dag ikke er treer skal
det ved stgrre tiltak, sa langt det er mulig, plantes treer i allé, trerekker, grupper eller
enkeltvis.

18.1.2 Redegjgrelse for estetiske kvaliteter
Kommunen krever at det i forbindelse med reguleringsplaner leveres en stedsanalyse med

redegjgrelse av stedets kvaliteter og egenskaper. | byggesaker skal en redegjgrelse for, og
vurdering av, tiltakets estetiske kvaliteter innga. Redegjgrelsen skal fglge opp plangrep som
planbeskrivelsen til vedtatt reguleringsplan beskriver som viktige for valg av arkitektonisk
konsept, lgsninger og form. En slik redegjgrelse skal foreligge i byggesaker innenfor
sentrumsformal og kombinerte formal. Dersom kommunen finner at det er vesentlige avvik
mellom kvaliteter beskrevet i planbeskrivelsen og den estetiske redegjgreisen, kan
kommunen kreve ny detaljregulering.

18.1.3 Boligkvalitet og variasjon i stgrrelse av boenheter
| detaljreguleringsplaner for boligformal kan kommunen stille krav til antall boenheter,

boenhetens stgrrelse og variasjon i boligsammensetning.

Formalet er & sikre tilgang pd ngdvendige boligtyper, skape varierte bomiljger, samt motvirke
ensartede omrader. Variasjon i boligstgrrelse skal vurderes ut ifra det enkelte prosjektet,
naeromradet og behovet i kommunen.
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Det skal ikke bygges ett-roms leiligheter med mindre boareal enn 35 m2. To-roms leiligheter
bgr veere minimum 50-55 m2. Maksimalt 35 % av leilighetene i sentrumsnaere prosjekter kan
veere ett- og to-romsleiligheter. Minst 20 % av leilighetene bgr vaere over 80 m?,

18.1.4 Svalganger
| omrader for sentrumsformal tillates ikke svalganger.

| omrader for kombinerte formal og gvrige omrader for boligformal kan svalganger i saerskilte
tilfeller vurderes dersom Igsningen hgyner byggets arkitektoniske kvaliteter bade i seg selv og
i forhold til omgivelsene, og medfgrer bedre bokvalitet totalt i prosjektet. Vurderingen skal
som et klart utgangspunkt vaere restriktiv, og det forutsettes at svalgangene ikke vender mot
offentlig gate/plass.

18.1.5 Omrader med sentrumsformal
Omrader med sentrumsformal skal ha dpne og aktive fasader ut mot bygater. Det skal

tilrettelegges for publikumsrettede funksjoner. Fasader mot gate der funksjonen er forretning
skal veere dpne med glass som hovedmateriale. Andre funksjoner som kontor og tjenesteyting
skal tilstrebe apne fasader. Glass skal ikke tildekkes eller folieres. Solskjerming er tillatt.
Forretninger som ligger mot gate, skal ha direkte inngang fra gate.

18.2 Skilt og reklame

Plassering av skilt og reklame er sgknadspliktig.

Skilt og reklame skal tilpasses/underordnes bygningsmiljg og arkitektur med tanke pa
plassering, gruppering, materialvalg, utforming og farge. Det skal fortrinnsvis brukes ett
fasadeskilt pr. virksomhet pr. fasade hvor bygningen er oppfgrt mot gate.

Mengden skilt/reklame i bynaere kulturmiljg skal begrenses, bade i miljget som helhet og pa
de ulike bygningene. Skilt/reklame skal ha et avdempet preg og stiluttrykket skal tilpasses
omgivelsene. Utfgrelse skal som et klart utgangspunkt vaere i enkeltbokstaver og ikke hele,
trykte skiltplater.

§ 19 Leke-, aktivitets- og uteoppholdsarealer

19.1 Omrader med frittliggende smahusbebyggelse

I omrader med frittliggende smahusbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes et minste
uteoppholdsareal (MUA), hvor parkeringsareal og kjgrearealer ikke kan regnes med.

Dette skal gjgres etter fglgende norm:
e eneboliger: 200 m? hvorav et areal pd minst 80 m? skal vaere sammenhengende. Lengde-
/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.
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e sekunderleilighet: 50 m?, hvorav et areal pd minst 40 m? skal veere sammenhengende.
Lengde-/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.

e tomannsboliger: 150 m?, hvorav et areal pd minst 60 m? skal veere sammenhengende.
Lengde-/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.

19.2 Omrader med konsentrert smahusbebyggelse
For omrader med konsentrert smahusbebyggelse er kravet 100 m2 uteoppholdsareal pr.
bolig, hvorav 50m2 skal veere sammenhengende og ha en minimums bredde pa 5 meter.

19.3 Omrader med blokkbebyggelse

For omrader med blokkbebyggelse er kravet 45 m? per 100 m? BRA til uteoppholdsareal,
hvorav minimum 25 m? skal opparbeides til «lekbart areal» for barn pa terreng. Maksimum 5
m? av privat balkong/terrasse kan inngé i utregningen.

Ved bebyggelse der alle boliger har tilgang til privat uteoppholdsareal pa terreng som
oppfyller krav til uteoppholdsareal, kan privat areal medregnes til felles uteoppholdsareal.
Privat uteoppholdsareal kan ikke oppfylle krav til lekbart areal.

19.4 Felles for alle omrader

19.4.1 Krav til solinnfall
Felles uteoppholdsarealer skal veere solbelyst til sammen 5 timer 1.mai, hvorav minst tre
timer mellom kl. 15:00 og kl. 20:00.

19.4.2 Stgrrelse pa og utforming av felles uteoppholdsareal

Minste stgrrelse pa samlet felles uteoppholdsareal pa terreng/lokk skal veere 250 m? for
tomter over 1500 m?. Lengde-/breddeforhold skal ikke overstige 2:1. Ved anleggelse av felles
uteoppholdsareal pa lokk pa/over gateplan, skal minimum 50 % av arealet ha jorddybde som

muliggjgr dyrking av store busker og treer.

Fglgende inngar i uteoppholdsareal:
Ubebygd areal pa bakkeplan, og ikke-overbygd terrasse som stikker mindre enn 0,5 meter

over bakken.

Fglgende inngar ikke i uteoppholdsareal:

Takterrasser, areal med helling over 1:3, og ngdvendig snu- og kjgreareal, samt
parkeringsareal.

Kvalitetskrav til uteareal:
Felles uteoppholdsareal skal ha en naturlig beliggenhet i tilknytning til bebyggelsen den
betjener, og ha trygg adkomst fra naerliggende boligomrader. Lekbart areal skal opparbeides
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med flerfunksjonelle lekeapparater, og arealet skal veere egnet for variert fysisk aktivitet for
ulike alders- og brukergrupper. Stgrre omrader skal ha et stgrre lekeareal tilpasset eldre
barn. Terreng og vegetasjon som skaper identitet og/eller tilfgrer kvaliteter, og variasjon i
leke- og uteoppholdsarealene skal sgkes bevart.

Uteareal skal lokaliseres slik at omradene har gode sol- og lysforhold, og er beskyttet mot
trafikk, stgy, forurensning, renovasjon, parkering, hgyspentledninger og trafokiosker. Alt leke-
, aktivitets- og uteoppholdsareal som inngar i arealberegningen skal ha stgyniva under
grenseverdien for gul stgysone.

§ 20 Naveerende boligomrader

20.1 Generelt

20.1.1 Minste tomtestgrrelse
Boligtomter skal ha en funksjonell og god utforming.

Minste tomtestgrrelse for ny og gjenveerende tomt ved deling og seksjonering i naveerende
boligomrade:

. 800 m? for tomt til enebolig

. 1200 m? for tomt til tomannsbolig

20.1.2 Arkitektur og bebyggelsesstruktur
| boligomrader hvor bebyggelsen har et giennomgaende, enhetlig preg, skal kommunen kreve

at nye byggetiltak skal ta hensyn til dette. Dette gjelder arkitektoniske kvaliteter som for
eksempel takform, materialvalg, volum og proporsjoner, samt plassering i forhold til veg.
Kvaliteter i eksisterende bebyggelsesstruktur skal opprettholdes.

20.1.3 Sekundeer boenhet
Det tillates sekundeer boenhet kun i tilknytning til enebolig, og ikke i tilknytning til garasje eller
annet frittstdende bygg, med mindre annet er bestemt i den enkelte plan.

Maksimal stgrrelse pa sekundaer boenhet er 80 m2 BRA.

20.2 Definisjoner

Fglgende begreper er en viderefgring og presisering av kommunens praksis:
e Fortetting og boligfortetting

e Smahus

e Hovedbruksenhet

e Frittliggende smdhusbebyggelse

e Konsentrert smahusbebyggelse
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e FEnebolig

e Enebolig med sekundeaerbolig

e Tomannsbolig

e Rekkehus

o Kjedehus

e Tre-/ firemannsbolig

e Lavblokk

e Bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal
e Rom med stgyfglsom bruk

o Stille omrader

Begrepene er definert i kap. 3 — Utdypende forklaringer og definisjoner.

§ 21 Landbruk, natur og friluftsomrader (LNF)

21.1 Generelt byggeforbud

I landbruks- natur- og friluftsomradene er det ikke tillatt @ oppfgre nye bygninger eller andre
konstruksjoner og anlegg som ikke er tilknyttet stedbunden naering. Nye tiltak skal tilpasses
eksisterende uttrykk og estetikk i omradet, slik at de karakteristiske, visuelle kvalitetene ved
gardstunene i stgrst mulig grad viderefgres.

Sgknad om mindre byggetiltak som for eksempel tilbygg, fasadeendringer, garasjer, uthus,
boder o.l. pa bebygde bolig- og fritidseiendommier tillates, forutsatt at det ikke etableres ny
boenhet.

Garasje / uthus skal veere underordnet bolighus i stgrrelse og volum, og vaere godt tilpasset
terreng.

Skoglovens § 2 gjelder sa fremt ikke annet fglger av verne- eller planvedtaket eller av
forskrifter knyttet til vedtaket. Jordlovens §§ 8, 9 og 12 skal fortsatt gjelde i omrader avsatt til
utbygging og masseuttak inntil tiltak iht. vedtatt reguleringsplan skal igangsettes.

21.2 Buffersone mellom produktivt landbruksareal og
utbyggingsomrade

Ved ny regulering skal det mellom produktivt landbruksareal og ny tomt eller eksisterende
ubebygd tomt til bolig-, neering- og fritidsbebyggelse, vaere minimum 10 meter bred
buffersone med hensiktsmessig, konfliktdempende beplantning. Avstandskravet kan fravikes
dersom hgydeforskjell, mellomliggende vei eller lignende forhold tilsier at det blir mindre
risiko for interessekonflikter mellom arealbrukskategoriene.
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21.3 Kulturlandskap

Opparbeidelsestiltak og skjgtsel skal tilpasses kulturlandskapsverdier som akrer, beitemarker,
steingarder, bakkemurer, veier, stier og andre fysiske spor etter tradisjonell landbruksdrift.

I vurdering av sgknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i omradet.

21.4 Spredt boligbygging

Spredt bolighebyggelse innenfor LNFR-omrader tillates med inntil 5 boenheter totalt for hele
kommunen i hvert kalenderar innenfor omradene som er angitt i plankartet:

iy Ved Ullensaker kirke

2 Borgenfjellet

38 Allmenningen, to omrader
4. Jpdal

Ved 5 eller flere boenheter innen samme delomrade stilles det krav om detaljreguleringsplan.
Fglgende kriterier legges til grunn for lokalisering og utforming:

o Ved spredt boligbygging er hovedmalet fortetting.

o Ny bebyggelse skal ikke legges pa fulldyrket mark, og i stgrst mulig grad ikke pa
dyrkbare arealer

o Etablering av nye boliger ma ikke komme i konflikt med biologisk mangfold, nyere tids
kulturminner og/eller kulturlandskap.

o Trygg skoleveg skal legges til grunn ved vurdering.

o Boligene skal lokaliseres slik at de underordnes kulturlandskapet og ha et formsprak og

volum som samsvarer med eksisterende bebyggelse i omradet.

o Ny bebyggelse skal ikke lokaliseres i flystgysonene Il, lll og IV dvs. med stgyniva hagyere
enn 60 dB EFN. De til enhver tid gjeldende forskrifter for flystgy fra hovedflyplassen
legges til grunn.
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Retningslinjer til kommuneplanbestemmelsene

Til§8.1

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for framtidige omrader for bebyggelse og anlegg skal
viktige naturkvaliteter kartlegges og sgkes sikret som arealformal grgnnstruktur, og/eller med
angivelse av hensynssone. Viktige traer og vegetasjonsomrader skal avmerkes i nye
reguleringsplaner og beskyttes i bygge- og anleggsfasen.

Ved registrering av fremmede arter i planomradet, skal metode for bekjempelse av disse
artene beskrives i reguleringsplanen og evt. fremga av reguleringsbestemmelsene.

Ved beplantning av uteareal og grgnnstruktur skal det tilrettelegges i stgrst mulig grad for
pollinerende insekter, med innslag av vekster som er gode bie- og humleplanter. Det skal ikke
innfgres eller spres ugnskede eller fremmede arter ved opparbeiding og beplantning av areal.

Til§9
Vassdragene kan gjgres tilgjengelig for alle ved at det legges til rette med for eksempel
parkeringsplasser, fiskeplass for bevegelseshemmede, utslippsbrygge for kano etc.

Til§16.5
llustrasjon — unntaksomrdde for sentrale deler av Jessheim
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Til§18.1.4

Eventuelle svalganger skal som minimum:

e Utformes eller orienteres slik at de i stgrst mulig grad skjermes mot vind og nedbgr.

e Krav til universell utforming skal vaere oppfyit.

e Det tillates passering av inntil 5 leiligheter pa svalgang fra hovedatkomst og til egen bolig.

e Arealet kan ikke medregnes som privat balkong/terrasse etter § 3.1.2.

e Gangarealet ma oppfylle krav gitt i teknisk forskrift og vaere universelt utformet.

e Svalganger skal veere godt tilpasset fasaden. Svalgangene skal med hensyn til
materialbruk, lyddemping, lys, fysiske skilleinnretninger og lignende utformes som viktig
del av bomiljget. Disse forhold skal dokumenteres i byggesaken.

Kapittel 2: Parkeringsnorm for
Ullensaker kommune

Uavhengig av arealformal i kommuneplanens arealdel kan kommunen stille krav til parkering
jf. PBL. §11-9, nr.5. Parkeringsnormen for Ullensaker kommune gjelder for all arealplanlegging
i kommunen, der annet ikke fremgar av kommuneplanens bestemmelser eller andre nyere
planer.

Parkeringskravene gjelder for bil, sykkel, moped/ mc og plasser reservert for
forflytningshemmede, de skal anvendes i bygge- og reguleringssaker ved nybygg, ombygging
eller bruksendring.

Kommunen kan treffe bestemmelse om flere eller faerre p-plasser enn nevnt i kravene nar
forhold pd stedet tilsier det. Ved endring skal krav til parkeringsdekning sees i sammenheng
med kollektivtilbudet og tilgjengeligheten til fots og med sykkel.

Uteareal og lekeplasser skal prioriteres foran plasser til parkering ved arealknapphet.

2.1 Arealkrav for parkering

Fglgende arealkrav gjelder for biloppstillingsplasser pa bakkeplan, og inngar i beregning av

utnyttelsesgrad med minimum 18 m? pr plass.

Funksjonelt mangvreringsareal ma ivaretas pa egen eiendom.
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2.2 Elbilparkering og ladeinfrastruktur

For alle nye naeringsbygg skal minst 30 % av biloppstillingsplassene, minimum 2 plasser, ha
ladepunkt for el-bil. I tilknytning til institusjoner som skoler, barnehager, sykehus og lignende
skal minst 10 % av biloppstillingsplassene, minimum 2 plasser, ha ladepunkt for el-bil. For alle
(garasje)bygg skal det veere tilrettelagt med trekkergr pa ytterligere 10 % av plassene.

Ved st@rre nye utbyggingsprosjekter (10 stk. hovedbruksenheter og flere) med felles
parkeringsanlegg med flere enn 10 biloppstillingsplasser skal det vaere sikret tilstrekkelig
stremtilfgrsel til at det kan etableres opplegg for lading av el-bil pa alle parkeringsplassene.

For nye boligbygg med mer enn 4 boenheter skal minimum 50 % av biloppstillingsplassene ha
fremlagt lademulighet, og ytterligere 40 % skal ha fremlagt infrastruktur for fremtidige
ladepunkter. Parkeringsanlegget skal bygges slik at det senere er mulig a tilrettelegge samtlige
p-plasser for lading av el-biler.

Nye og rehabiliterte bensinstasjoner skal ha minst 2 tilgjengelige og fungerende
hurtigladepunkter for el-bil.

2.3 HC-parkering

Minimum 5% av parkeringsarealer ved publikumsbygg og ved felles parkeringsanlegg skal
veere tilrettelagt for bevegelseshemmede (det skal alltid avsettes minst 2
biloppstillingsplasser).

2.4 Sykkelparkering og ladeinfrastruktur

Minimum 50 % av sykkelparkeringsplassene skal veere under tak. Sykkelparkering skal ha god
arkitektonisk- og bruksmessig kvalitet og minimum 5 % skal veere tilpasset ulike typer som
lastesykkel og sykkelvogner etc.

Parkeringsanlegg for sykkel skal i stgrst mulig grad plasseres slik at gangavstanden fra
bebyggelse til sykkelparkering er kortere enn avstanden mellom bebyggelse og
parkeringsanlegg for bil. | nye utbyggingsprosjekter skal det legges til rette for lading av
elsykler.

e All sykkelparkering skal ha god arkitektonisk- og bruksmessig kvalitet.

e Oppstillingsplasser for sykkel avsettes pa egen tomt eller pa fellesarealer for flere tomter.
Pa fellesarealer for flere tomter skal all sykkelparkering etableres med fastmontert
sykkelstativ og minimum 50 % etableres under tak.

e Ved stgrre boligutbyggingsprosjekter med bilparkering i parkeringskjellere (f.eks.
Borettslag/ sameie) skal hoveddelen av sykkelparkeringen tilrettelegges i parkeringskjeller.
All sykkelparkering etableres med fastmontert sykkelstativ i tilknytning til inngang/ utgang.

34

155



J |
| ULLENSAKER
KOMMUNE

o Ved kollektivknutepunkt/ bussholdeplasser skal det opparbeides sykkelparkering
tilrettelagt for varierte typer som lastesykkel, sykkelvogn, el-sykkel etc. All sykkelparkering
etableres med fastmontert sykkelstativ i tilknytning til bussholdeplass/
kollektivknutepunkt.

2.5 Antall parkeringsplasser for sykkel og bil

Parkeringskrav for andre formal enn nevnt nedenfor ma fastsettes i reguleringsplan og
byggesaker.

Der det settes parkeringskrav til konkrete boligtyper vises det til begrepsdefinisjonene
beskrevet i veilederen Grad av utnytting- beregnings- og mdleregler utgitt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 2014.

Formal Antall for | Antall for Antall for Merknad
bil pr. Gjesteparkering | sykkel pr.
boenhet pr. boenhet boenhet
Frittliggende Minimum | | Minimum2 | Gjelder eneboliger og
Smahusbebyggelse {2 | = lannen e
i s || smahusbebyggelse
S T Imedickenipatkennes
Konsentrert 1,3-1,5 0,2 Minimum 2 | Gjelder alle felles
Smahusbebyggelse parkeringsplasser

tilknyttet bolig.

Blokkbebyggelse 08-1 |02 | Minimum2

Formal Antall for bil Antall for sykkel Pr. enhet

Forretning, inkludert | 0,5-1 | Minimum 2 150 m2 bruksareal = '
plasskrevende (R TpestiEge S SR m L SR e
varehandel SR e st eI e
Kontor 0,5-1 Minimum 2 75 m? bruksareal
Industri Minimum2 | 200 m? bruksareal
Lager/ Logistikk 0,5 -1 A Minimum o8 & 400 m? bruksareél :
Hotell (0] eyl A ',Mjhiml]fn,b,-z". | Gjesterom
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Helseinstitusjoner 0,8-1 Minimum 1 Antall bilparkering Pr.
(f.eks. sykehjem, arsverk, antall
omsorgsboliger sykkelparkering pr.
m.m.) arsverk.

Skole 05-07 | Minimum1 | Pr.arsverk(bil)pr.

(f.eks. Barne- og 5 I;éjrfSVer,‘k}'_e‘Iev '(:sylkke’l-)ﬁ_

ungdomsskole,
Videregaende skole) it i | G R s e el
Barnehage 0,8-1 Minimum 1 Pr. arsverk (bil), pr.
arsverk (sykkel)

Kapittel 3: Utdypende forklaringer og
definisjoner

3.1 Utdypende forklaringer

3.1.1 Ullensaker kommunes senterstruktur

Regional by — Jessheim

Jf. regional areal- og transportplan for Oslo og Akershus (2015): De prioriterte lokale byene og
tettstedene utvikles med sikte pa a vzere sentrum for hele kommunen eller et stgrre

geografisk omland. De utvikles konsentrert, med gode lokale tilbud og med et kollektivtilbud
som gir god tilgjengelighet pa tvers til de regionale byene. De regionale byene skal ta en hgy
andel av befolknings- og arbeidsplassveksten og skal ogsa veere de viktigste omradene for
handel og tjenester.

Prioritert tettsted — Klgfta
Jf. regional areal- og transportplan for Oslo og Akershus (2015): De prioriterte tettstedene
utvikles med sikte pa a veaere sentrum for et stgrre geografisk omland. De utvikles konsentrert,

med gode lokale tilbud og med et kollektivtilbud som gir god tilgjengelighet.

Lokalsentre — «strgkstienede handel»

Gystadmarka, Nordkisa, Borgen, Algarheim/Gystad, Sand og Mogreina

Lokalsentrene skal utvikles med «strgkstjenende tilbud» som naerbutikk, frisgr, blomster osv.
som betjener eksisterende tettsted/bydel. Tjenestetilbudet skal dekke behovet til de som bor
i neeromradet, men ikke ha et handel- eller tjenestetilbud som trekker kunder fra andre deler
av kommunen. Et helhetlig handels- og tjenestetilbud skal lokaliseres til Jessheim og Klgfta.

Plasskrevende handel
Jf. Regional plan for handel, service og senterstruktur (2018).
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Kan bare etableres innenfor fglgende naeringsomrader der reguleringsformalet er
plasskrevende handel:

e Gardermoen naringspark

e Ullensaker naeringspark

e Jessheim neeringspark

3.1.2 Teknisk infrastruktur
| begrepet teknisk infrastruktur inngar bla. fglgende (listen er ikke uttgmmende):

e Vann- og avlgpsanlegg

e Renovasjonsordning

e Stgyskjerming

e Veg og parkeringsareal (herunder fortau/gang- og sykkelveg)
e Torg, park, grgnnstruktur

o |Lekearealer

3.2 Definisjoner

Definisjonene gir oversikt over sentrale begreper som er gjort juridisk bindende gjennom
kommuneplanen. De baserer seg pa statlige fgringer, herunder TEK10/17 og departementets
veileder, «Grad av utnytting». Hensikten med definisjonene er a sikre en klar og tydelig
begrepsbruk bade for forvaltningen og for andre som har behov for a forsta og bruke
bestemmelsene. Definisjonen legges til grunn ved utarbeidelse av reguleringsplan samt
bygge- og delesaker.

e Frittliggende smahusbebyggelse:
Eneboliger, enebolig med sekundaerleilighet/-bolig og horisontalt og vertikalt delte

tomannsboliger. Bygningene skal veere frittliggende, med innbyrdes avstand pa minst 8 m.

Reguleringsplanene, og kommuneplanens bestemmelser om antall boenheter, gjelder foran
definisjonen om frittliggende smahusbebyggelse.

e Frittliggende bebyggelse: _
Enebolig, enebolig med sekundeerleilighet/-bolig og horisontalt og vertikalt deft tomannsbolig

med inntil tre malbare plan over ferdig planert terreng, som gir maleverdig areal jf. NS
3940:2012.

o Apen bebyggelse:
Se frittliggende smahusbebyggelse.
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e Enebolig:
Frittliggende bygning som er beregnet pa én hovedbruksenhet.

e Enebolig med integrert sekundaer boenhet:
Frittliggende bygning, som er beregnet pa én hovedbruksenhet, men som ogsa inneholder én

mindre boenhet med alle ngdvendige romfunksjoner.
Sekundaerboenheten er integrert i hovedbruksenheten (én bygning).

e Enebolig med frittliggende sekundser boenhet:
Frittliggende bygning, som er beregnet pd én hovedbruksenhet, men hvor det pa

eiendommen ogsa ligger én frittliggende mindre boenhet med alle ngdvendige
romfunksjoner.

e Vaningshus:
Se enebolig med integrert sekundeer boenhet, sé fremt reguleringsplanen ikke spesifiserer
antall boenheter i bestemmelsene til den enkelte plan.

e Tomannsbolig:
Frittliggende bygning (én bygning) beregnet for 2 husstander, med to tilnaermet like store og
likeverdige boenheter.

e Konsentrert smahusbebyggelse
Smahus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med inntil tre malbare plan over ferdig planert
terreng malbare plan, som gir maleverdig areal jf. NS 3940:2012, der bygningens hgyde faller
innenfor hgydene som er angitt i pbl. § 29-4 (bygningshgyde fastsettes i reguleringsplan eller
kommuneplan).

e Rekkehus:
Bygning med tre eller flere selvstendige boenheter bygd i en sammenhengende rekke med
vertikalt skille (felles skillevegg) mellom de enkelte boenhetene. Hver boenhet har egen
inngang.

o Kjedehus:
Med kjedehus menes bygning hvor to eller flere selvstendige boenheter er bygget sammen
med mellombygg.
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e Terrassert bebyggelse:
Bolighus i bratt terreng hvor bygningen fglger helningen i terrenget. Det enkelte plan har
terrengkontakt, med unntak av eventuelle toppetasjer.

e Tre-/firemannsbolig:
Frittliggende bygning (én bygning) beregnet for 3-4 husstander, med 3-4 tilnzermet like store

og likeverdige boenheter (sammenbygget over terreng, men ikke sammenbygget med
mellombygg, boder, garasjer e.l.)

e Lavblokk:
Med lavblokk menes bolig med fire eller flere boenheter i inntil fire etasjer.

e Fortetting og boligfortetting
Med fortetting og boligfortetting menes etablering av nye boliger/boenheter og opprettelse
av nye boligeiendommer i navaerende boligomréder, enten i trad med gjeldende plan eller
eventuelt ogsa utover det gjeldende plan angir.

e Smahus
Fellesbetegnelse pa frittliggende og sammenbygde bolighus med inntil tre malbare plan over
ferdig planert terreng, som gir maleverdig areal jf. NS 3940:2012, der bygningens hgyde faller
innenfor hgydene som er angitt i pbl. § 29-4 (bygningshgyde fastsettes i reguleringsplanen
eller kommuneplanen).

e Boenhet
En selvstendig boenhet inneholder alle ngdvendige hovedfunksjoner som oppholdsrom,
kjgkken, bad og toalett, og har egen inngang, herunder inngang via hovedbruksenhets rom for
kommunikasjon (inkludert trapp) En selvstendig boenhet kan ha intern forbindelse til gvrige
boenheter. Definisjonen gjelder bade for nybygg og eksisterende bygg.

e Hovedbruksenhet
Med hovedbruksenhet menes boenhet (beregnet pa én familie/husstand) i

smahusbebyggelse.
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e Bebyggelse med stgyfglsomme bruksformal
Boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager. Lydkravene i
byggeteknisk forskrift gjelder imidlertid ogsa for andre typer bygninger med stgyfglsomt bruk
som kontorer og overnattingssteder.

e Rom med stgyfglsom bruk:
Rom som brukes til varig opphold som for eksempel stue, soverom eller rom til annen
stgyfglsom bruk som undervisningsrom og lignende. Kjgkken vil normalt ikke regnes som rom
til stgyfglsomt bruk. Dette ut fra en vurdering av det pa kjgkken kan aksepteres noe hgyere
stgynivaer utenfor fasade enn for stue, soverom og andre oppholdsrom. Kjgkken er imidlertid

regnet som rom til varig opphold etter teknisk forskrift, og krav til innendars stgyniva fra
utendgrs kilder er derfor de samme pa kjgkken som for andre oppholdsrom.

e Stille omrader:
Omrader som etter kommunens vurdering er viktige for rekreasjon, natur- og
friluftsinteresser og er gnskelig a bevare som stille og lite stgypavirkete, eller omrader en har
som mal & utvikle til stille omrader. '

e Tretrinnsstrategien for overvannshandtering

Tretrinnsstrategien er en modell for a sette ulike typer overvannstiltak sammen i et system
som er elastisk i forhold til nedbgrsvolum.

e Trinn 1:

Fang og infiltrer (<20 mm)

Ved mindre nedbgrsmengder er det realistisk 3 holde tilbake og infiltrere det meste av
vannet. Dette kan oppnas ved & benytte permeable flater, treer, grgnne tak, regnbed og épne
grofter.

e Trinn 2:

Forsink og fordrgy (20 — 40 mm)

Nar regn faller i stgrre volum vil det overskytende vannet renne videre til apne anlegg som
forsinker og fordrgyer avrenningen.[1] Aktuelle tiltak er regnbed, grefter,
fordrgyningsbasseng og bruksareal som er tilrettelagt for a tale midlertidig oversvgmmelse.
e Trinn 3:

Sikre trygge flomveger (>40 mm)

Ved de stgrste regnfallene, nar de normale systemene ikke kan handtere avrenningen, ma
vannet ledes vekk i flomveier hvor det gjgr minst mulig skade. En kartlegging av eksisterende
flomveier vil vise om det ma settes inn tiltak som, @ senke gatenivaet pa kortere strekninger,
sette opp kantfgringer, erosjonssikre utsatte omrader, flomsikre tilgrensende bygg osv.
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Ambita Unntatt offentlighet: offl § 13, jf
matrikkellova § 29 og § 30

Saksnr.: Deres ref.: Saksbehandler: Dato:
8764040 Nina Skoglund 29.09.2025.

FORESPQRSEL OM OFFENTLIGE PLANER MM | FORBINDELSE MED SALG AV
EIENDOMMEN GNR: 29 BNR: 352 og 553 SNR:

Forespearsel datert: 19.09.2025.

Eiendom

XI Oppgitt areal i matrikkelen 1797,7 m2. X Oppgitt areal i matrikkelen 1302,2 m2.,

* Veer oppmerksom pa at oppgitt areai kan fravike fra faktisk areal om ikke grensepunktene er koordinatfestet med hay
noyaktighet.

| Alle grensepunktene er koordinatfestet med hay ngyaktighet. (Nayaktighet +/- 10 cm.)

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

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

PLANSTATUS:

X Eiendommene er regulert til bolig i reguleringsplan for «Vestre Skibakk, Klgfta» m/best. vedtatt
21.08.198.

Endringer: .
O Eiendommene er ikke regulert.
Avsatt i kommuneplanen til: boligbebyggelse - navaerende vedtatt 23.03.2021.
Avsatt i kommunedelplan for Klgfta til: boligbebyggelse - naveerende vedtatt 03.09.2012.

Grenser inntil reguleringsplan for: «Kigfta industri» stadfestet 10.08.1978 og reguleringsendring for
«Vestre Skibakk, gnr. 29, bnr. 876, Klgfta» vedtatt 04.02.1991.

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



STOYFORHOLD:

J Er bergrt av flystgysoner i O Er bergrt av veg/jernbanestay.
forbindelse med hovedflyplassen.

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

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

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

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

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

Byggesaksavdelingen kan veilede nsermere i konkrete sparsmal.

Veg, vann og avigp:

X Tilknyttet offentlig vann og avlep. O Ikke tilknyttet off. vann og avlgp.
O Tilknyttet off. vann, men har septik. ] Skal tilknyttes off. vann og avlgp.
D Vannmaler er installert. ] Vannmaler er ikke installert.

] Eiendommen ligger til offentlig veg. X Eiendommen ligger til privat veg.
Stipulerte kommunale avgifter for 2025 er kr. 622,-.  Dette er uten renovasjon. Nye beholdere ma
bestilles av ny eier. Restanser fra tidligere terminer er kr. 0,-.

Da det er installert vannmaler, vil avgiftene variere etter forbruk.

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

BEBYGGELSE:
Hovedbygning byggemeldt 1966. Garasje byggemeldt 1968.
Tilbygg byggemeldt 1985.
O Har ferdigattest X Har ikke ferdigattest.
X Har innflytningsattest. O Har ikke midlertidig bruksattest.

1 stk. boenhet er i flg. bygningsarkivet godkjent i hht. PBL.
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ANDRE MERKNADER:

For ulike registrerte farer se NVE atlas.

Lenke:
https://atlas.nve.no/Html5Viewer/index.html?viewer=nveatlas&layerTheme=null&scale=80000&basem
ap=&center=295209.62934453855%2C6667332.225734331&layers=0E4UBx1TNN3b

Med hilsen

@Cﬂ@\&@hﬂ

Nina Skoglund

konsulent

Geodata

47782453

Vedlegg: X Reguleringsplan.
X Reguleringsbestemmelser.
] Bebyggelsesplan.
Kommunedelplan.
X Kommuneplanbestemmelser.
X Matrikkelbrev.
O Ferdigattest.
Innflytningsattest.
X Eiendomskart.
= VA-kart.
O Steykart.



Matrikkelrapport  maTOOT! Matrikkelbrev =

Kartverket

For matrikkelenhet:

Kommune: 3209 - ULLENSAKER Utskriftsdato/ klokkeslett: 06.10.2025 kl. 14:19
Gardsnummer: 29 Produsert av: Nina E Skoglund
Bruksnummer; 553 Attestert av: Ullensaker kommune

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

Om fullstendighet og ndyaktighet i matrikkelbrevet

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre, Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn pa
fullstendighet og ngyaktighet. | enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller vaere feil registrert. Det
kan ogsa veere feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsngyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strgk. Vaer oppmerksom pa at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet
som oppgis.

For utfyllende informasjon: www.kartverket.no/matrikkelbrev

06.10.2025 14:19 Side 1av 7
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Matrikkelenhet

Matrikkelenhetstype: Grunneiendom

Bruksnavn: SIGTUN Il

Etableringsdato: 14,03.1973

Skyld: 0,01

Er tinglyst: Ja

Har festegrunner: Nei

Er seksjonert: Nei

Arealrapport

Tekst Areal Kommentar
Beregna areal for 29 / 553 1302,2 m2

Eierforhold

Tinglyste eierforhold
Rolle Status Fgds.d./org.nr Navn Bruksenhet Adresse Andel
Hjemmelshaver  Dgd 280222 SIGSTAD MARTIN 1/1

Eiere registrert hos skattemyndighetene

Rolle Status Feds.d./org.nr Navn Bruksenhet Adresse Andel
Eier registrert hos Dgd 280222 SIGSTAD MARTIN

skattemyndigheten

e

Oversikt over teiger (EUREF89 UTM Sone 32

Lgpenr Type Hovedteig Nord Pst Hgyde Areal Merknader

1 Teig Ja 6662347 619303 1302,2m2
Forretninger der matrikkelenheten er involvert
Forretning Forretningsdokumentdato Tinglysing Matrikkelfgring
Forretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsal til feilretting Nettadresse (URL)

Annen referanse

06.10.2025 14:19 Matrikkelbrev for 3209 - 29 / 553 Side2av 7



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

Omnummerering v/kommuneendring 01.01.2024 Tinglyst 01.01.2024 smatmynd 01.01.2024
Omnummerering Omnummerert til: 3209 - 29/553

Omnummerert fra: 3033 - 29/553
Omnummerering v/kommuneendring 01.01.2020 Tinglyst 01.01.2020 smatmynd 01.01.2020
Omnummerering Omnummerert til: 3033 - 29/553

Omnummerert fra: 0235 - 29/553
Skylddeling 14,03.1973
Skylddeling Rolle Matrikkelenhet Arealendring

Avgiver 0235 - 29/196 -1285,2

Mottaker 0235 - 29/553 1285,2

Aktive bygg som er registrert pa matrikkelenheten

Bygningsnr: 151242170
Lepenr:
Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32

Nord: 6662328 Pst:
Bygningsendringskode:
Bygningstype:  Garasjeuthus anneks til bolig
Naeringsgruppe: Annet som ikke er naering
Bygningsstatus: Tatti bruk
Energikilder:
Oppvarming:

619302

Bruksenheter

Adresse Bruksenhetsnummer

Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt:

Bebygd areal: 0 Ant. boliger:
Bruksareal bolig: 0 Ant. etasjer:
Bruksareal annet: 0 Vannforsyning:
Bruksareal totalt: 0 Avigp:
Bruttoareal bolig: 0 Har heis:

1}

0

Bruksenhetstype
Unummerert bruksenhet 0 0

Bruksareal Ant.rom Kjgkkentilgang Bad WC

0 Datoer

0 Rammetillatelse:
lgangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:

Nei Midlertidig brukstillatelse:

Ferdigattest:

Matrikkelenhet

0 0 29/553

06.10.2025 14:19

Matrikkelbrev for 3209 - 29 / 553

Side3av 7
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Bygningsnr: 151 242 189

Lgpenr:

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6662297 (st 619305

Bygningsendringskode:

Bygningstype:  Garasjeuthus anneks til bolig

Naeringsgruppe: Annet som ikke er naering

Bygningsstatus: Tatti bruk

Energikilder:

Oppvarming:

Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer

Bebygd areal: 0 Ant. boliger: 0

Bruksareal bolig: 0 Ant. etasjer: 0

Bruksareal annet: 0 Vannforsyning:

Bruksareal totalt: 0 Avigp:

Bruttoareal bolig: 0 Har heis: Nei
Bruttoareal annet:

Bruttoareal totalt: 0

Bruksenhetstype Bruksarealt Ant. rom Kjgkkentilgang

Unummerert bruksenhet 0

0

Datoer

Rammetillatelse:
Igangsettingstitlatelse:
Tatt i bruk:

Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Bad WC Matrikkelenhet
0 [\ 29/553

06.10.2025 14:19

Matrikkelbrev for 3209 - 29 / 553

Side 4 av 7
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Areal og koordinater

Areal: 13022 Arealmerknad:
Repr jonspun Koordi EUREF89 UTM Sone 32 Nord: 6662347 Ost: 619303
Gr punkt / Gr Ytre avgrensing
Grensemerke nedsatt i / Grensepunkttype / Neyaktighet
Lgpenr Nord Pst Lengde (m) Linjeinformasjon Malemetode (SDicm) Radius
1 6662290,55 619301,32 Rer 10 Terrengmélt 13
68,27
7772 " ee6235688  e1928506 <« Gjerdestolpe  i0Teremgmatt 77 B ]
10,56
T3 eee236720  ete2sz90 L Ukent 7T 77T BZFrindndstegning Direkte innlagt pa skierm 200 |
6,06
774 " ee6236838  e1928884 1 Ukjent T 7777 82Frihdndstegning: Direkte innlagt pa skjerm 200 |
34,32
| 775 T Teeeasse6 61931500 Ukjent 777777 82 Frindndstegning: Direkte innlagt pd skerm 200 |
15,22
"7 eee233626 61932656 1 Ukjent T T T T T T T T T B2 FrinAndstegning: Direkte innlagt pi skerm 200 |
20,15
77777 Teee233108  e19307,09 1 Uklent T 7T 7T T T 7T 83 Frinandstegning: Direkte innlagt pa skierm 200 |
39,97
7778 666229119 61930962 1 Ukjent 77777 82frindndstegning: Direkte innlagt pa skjerm 50|
8,32
06.10.2025 14:19 Matrikkelbrev for 3209 - 29 / 553 Side7av 7
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Attestert kopi av dok.nr. 1952/727/10 Side 1 av 2
Attesteringstidspunkt 2025-10-07 13:20

®)

(S VISVEY - Y |
MWM b 1Y0, et &—;pr,\gg_%

fl
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Ved skjete av 15, mars 194k overdro Ullensaker

kommune t11 John Lund, fydt 19/6-1892, eiendommen Solveng, g.nr. 29,

benr. m’ i mr. for h'n?im" ﬂ nermere festsatte Tﬂ.ﬂl‘.

-

Overdregelsen ble omgjort &v kommunen ved herredstyrevidtak av 1/6-1946 og
omgjeringsn ble godkjent av Justisdepartementet etter paragraf 1 1 kgl.
res. av 21/12.1945, Jfr, persgraf 12 1-lov av 21/6-1946,

T steden for denne averdragelse har kommunen véd samme
vedtak overdratt og skjster herved til John Lund en parsell av samme eiendom,
som ved skylddeling av 17/11-1949, tinglyst 16/2-50, har £8tt navnet Solvang

III og genw. 29, b.or, 196, av skyld B sre, 1 Ullenssker.
Overdragelsessumnen kr.8.840,- er avglort pd omforenet

mfite,

Fylgende klausuler skal hefte pd eiendommsn:

Evis kjgperen vil pelge parsellen skal Ullensaker kommune
ba forkjspsrett.

All bebygselse ekal pd forhind sumeldes tll Ullensaker
formennakap og'a“ems av dette. Det samme gjelder furing ev vanne,
kloakk-, lye- eller telefonledning. :

Det er forbudt & drive fabrikk eller annen industriell
virksomhet pd elendommen, Det md ikke hag oppleg eller annen innretning
@ller virksomhst som kan virle generende ved rgk, stuy, lukt eller lignende.

_Fra tidligers t1d hviler det handelsklausuler pd eiendommen.

Kommunen skal ha rett til & fgre vann-, kloskk-, lyes-
eller telefonledning over eller langs elendommen eller gi nebotomtene eller

eventuelt felles foretegsade vett ti1l & fyre sfdanne ledninger og ta
tilinytoing til disse. Kommunen gir bestemmelser om anlegget av siédanne




Attestert kopi av dok.nr. 1952/727/10 Side 2 av 2
Attesteringstidspunkt 2025-10-07 13:20
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= Kartverket

ledninger , der mi legges sfledes at de Dlir til minst ulempe for
elendommene og deres benyttelse, og kan fatte Destemmelser om delingen av
vedlikeholdet av sddanne ledninger hvor disse blit nyttet 1 fellesskap
av flere. Y

Yor vann- og kloakkledning gjelder retten etter dette
punkt 1 kontrakten oged rett til 4 anlegase og benytte rense- eller stake-
kum eller ha stongsanordning pd elendommen,

Den skade som mitte bli péfert elendommen ved forannevate
ledninger eller anordninger, erstattes etter skjegnn.

Kjgperen har glerdeplikt rundt elendouwmen hvor denns gren-
ger til offentlig vel eller til kommmmnens gvrige eiendom. Mot privat nabo
gjelder lovens almimmalige deling av glerdeplikten., Gjerdence art og ut- O
fyrelse md godkjenncs av formannskapet.

Fiensdommens trebeplantning skal begrenses til L m, 4

O

hgyden.
Ridigheten over - retten til & fri fra - disse klausuler

tilligger Ullensaker formannskap.

Jesasheilm, den 11. februar 1952,

Ullensaker kommune

Eallgeir Furnes

iy B fi ot A,
oo D“f?w ¥ L@ e b (3 -7\‘60,'} )

! Utskrift av Ullensaker herredsstyres mete 1/6.1946.

| Skri 22/10.1946 fra Justisdepartementet med godkjennelse. ' _ ™
Sgig :: g 2._194g fra Juatisdapgrtementet med do. ;
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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.

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Vestre Skibakk 14 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2040 KL@FTA Saksbehandler: Bjgrn Granli Jokstad

Telefon: 992 93 090

Oppdragsnummer: E-post: bjorn.jokstad@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: D Ja D Nei

Navn: 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



