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Daglig leder / Eiendomsmegler MNEF
Ine M. Bredholt

Mobil 911 55707
E-post  ine.meisund.bredholt@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Sarpsborg
Karl Johans gate 1, 1706 SARPSBORG.

TLF. 69 14 15 45

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

Jelsnesveien 724

Kr7 200 000,

Kr 181 350,-

Kr7 381 350,

Kjell Viggo Adamski

Smaébruk

Eiet

1981

235/677 kvm
95152 kvm

3

5

Gnr. 2008, bnr. 8
1109250029

Sjeldent smabruk med
flott beliggenhet - usjenert
og naturskjont!

Unikt smabruk pa Jelsnes med totalt 95,3 mal — fordelt pa 20,5 mal
fulldyrka jord, 0,6 mal beite, 42,2 mal produktiv skog og 27,7 mal
annet markslag. Eiendommen har egen strandlinje og byr pa vakre
utsiktspunkt mot Glomma rundt omkring p& eiendommen.

Romslig enebolig over to plan med 3 soverom, 2 bad, loftstue, kjgkken
med spiseplass og stue med vedovn. Dobbelgarasije, lave, stor

gardsplass og pent opparbeidet hage med uteplasser og beplantning.
Usjenert og fredelig beliggenhet med god avstand til naboer, men kort
vei til hyggelig boligomrade og ca. 15 minutter til Sarpsborg sentrum.

En sjelden eiendom som kombinerer plass, ro og naturskjgnn utsikt.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA -i: 235 kvm

BRA - e: 442 kvm
BRA totalt: 677 kvm
TBA: 92 kvm

Jelsnesveien 724

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 45 kvm Kjeller

1. etasje

BRA-i: 130 kvm Vindfang, wec-rom, hall, bad, boder, kontor, vaskerom, bad, gang, stuer
og kjgkken

2. etasje

BRA-i: 105 kvm Stue, 3 soverom, bod, bad og wc-rom
TBA fordelt pa etasje

1. etasje

67 kvm Terrasse- og balkongareal

2. etasje

25 kvm Terrasse- og balkongareal

Garasje

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 43 kvm Garasje

Uthus/Lave

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasje

BRA-e: 46 kvm Lave

1. etasje

BRA-e: 152 kvm Lave

2. etasje

BRA-e: 156 kvm Lave

4 Jelsnesveien 724



Takstmannens kommentar til arealoppmaling

TAKH@YDER:

-Takhgyden i 1.etasje er 2,40 meter

-Takhgyden i 2.etasje er varierende da det er skrdende himling, fra knevegg 1,42 - 2,45
meter

-Takhgyden i kjelleren er varierende da det er fjell og oppfylte masser med ujevnt
terreng, deler av kjelleren har takhgyde under 1,9

meter og dermed ikke medtatt i arealtabellen

MALING:

-Maling er gjennomfgrt med lasermaler pa stedet og skissert opp

AREAL:

-Tomteareal er hentet fra PropCloud.no

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
95152 kvm

Tomtebeskrivelse

Eiendommen ligger idyllisk til pa Jelsnes og bestar av totalt 95,3 dekar (mal), fordelt
pa variert og brukervennlig areal. Dette er en sjelden mulighet for deg som gnsker bade
landlig frihet og naturskjgnne omgivelser, med egen strandlinje og flott utsikt mot
Glomma.

Fulldyrka jord: 20,5 mal
God, dyrkbar mark med potensial for aktiv drift, hagebruk, beite eller hobbylandbruk.
Jorda er lettdrevet og egner seg for bade grasproduksjon og smaskalajordbruk.

Innmarksbeite: 0,6 mal
Egnet til beiting og dyrehold i liten skala.

Produktiv skog: 42,2 mal
Variert skog med hogstmoden bestand og potensial for vedproduksjon, jakt eller
friluftsliv. Her er det bade rekreasjonsverdi og ressursgrunnlag.

Annet markslag: 27,7 mal
Omfatter naturlig mark, skraninger, kantsoner og skogbryn - ideelt for
friluftsaktiviteter, dyreliv og naturlig buffer mellom dyrket mark og bebyggelse.

Bebygd, samfunnsformal, vann og bre: 4,3 mal

Omradet rundt boligen og bygningene utgjer et velorganisert og innholdsrikt tun med
dobbelgarasje, lave og hageanlegg. | tillegg inngdr egen strandlinje mot Glomma, som
gir unike rekreasjonsmuligheter.
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Dette er en seerdeles innholdsrik eiendom som byr pa bade praktiske, gkonomiske og
naturopplevelsesmessige kvaliteter — perfekt for deg som gnsker plass, stillhet og
nzerhet til vann og natur.

Arealene er hentet fra vedlagte gardskart datert 16/5-2025.

Beliggenhet

Boligen har en attraktiv beliggenhet i naturskjgnne omgivelser pa Jelsnes i Sarpsborg
kommune. Eiendommen ligger hgyt i terrenget og har en rolig og tilbaketrukket
plassering med fin utsikt over neeromradet. Her bor du med naturen tett pa, omgitt av
skog, stier og flotte turomrader, samtidig som det kun er en kort kjgretur til Sarpsborg
sentrum og byens fasiliteter. Omradet byr pa et fredelig bomiljg med lite trafikk og
gode solforhold - ideelt for deg som gnsker & bo landlig, men likevel sentralt

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen

Eiendommen ligger i et etablert og rolig boligomrade med spredt bebyggelse, noe som
gir en apen og luftig felelse med god avstand til naboer. Omradet preges av landlig
idyll, grenne omgivelser og lite gjennomgangstrafikk. Kombinasjonen av natur, stillhet
og god plass mellom eiendommene gir en avslappende atmosfaere og et bomiljg med
hgy grad av privatliv.

Barnehage/Skole/Fritid
Se vedlagt nabolagsprofil

Skolekrets
Ta kontakt med skolekontoret for naermere informasjon

Offentlig kommunikasjon

Det er begrensede bussforbindelser i omradet rundt Jelsnes, og kollektivtilbudet kan
veere noe sporadisk. For daglig pendling og enkel tilgang til Sarpsborg sentrum og
neeromradet, anbefales det derfor a ha bil. Eiendommen ligger imidlertid i et rolig og
naturskjgnt omrade med god adkomst til hovedveier, som gjgr det praktisk a kjgre til
sentrum og andre fasiliteter.

Bygningssakkyndig
Marcus Winther

Type rapport
Eierskifterapport
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Byggemate

Boligen star fundamentert pa fjell med grunnmur av leca som utvendig er pusset og
malt. Etasjeskille i trekonstruksjon med isolasjon. Naturlig drenering via fjell/terreng,
takvann er ledet mot tomtens terreng via taknedlgp. Boligen har dels kjeller og kryprom
under

boligen, tilkomst fra luke i grunnmur mot sgr. Det er yttervegger av leca som delvis er
pusset/malt, etasjeskille i trekonstruksjon, synlig fjell mot grunn med dels stgpte plater
av betong og oppfylte masser. Naturlig ventilering via lufteventiler i grunnmur.

Yttervegger oppfart med bindingsverk av tre, som utvendig er kledd med stdende malt
trepanel fra byggear. Mengde isolasjon og tilstand pa vindsperre kan ikke verifiseres
med sikkerhet uten fysiske inngrep. Yttervegger er oppfert etter eldre standard som
var vanlig ved

oppfgringstidspunktet. Vinduer, takvindu, balkongdgr og hev- og skyvedgr med 2-lags
glass med malte karmer og aluminium. Vinduer er av type fastkarm, toppsving/
sidehengslet og det registreres datostempling fra byggear. Isolert ytterdgr fra 2021/
2022.

Saltakkonstruksjon med opplgft, oppfért med plassbygde sperrer i tre. Takets
oppbygning med undertak av bordtak, takpapp, opplekting og takstein av betong,
renner, nedlgp og beslag med plastbelagt stal. Helbeslatt skorstein over tak. Undertak
og taktekking er fra byggear, deler av renner og beslag, samt vindskier er skiftet i
senere tid. Konstruksjonen har kaldtloft/kryploft med tilkomst via loftluke fra 2.etasje,
loftet er ikke gangbart. Loftet har lufting via veggventiler i hver ende av gavlvegg.

| 1 etasje er det stor terrasse mot inngangsparti som strekker seg mot sgr og gst.
Konstruksjonen er oppfert pa pilarer som er forankret mot fjell/faste masser. Tilfarere
anlagt mot husvegg med terrassebord pa overside, rekkverk i stdende malt format.
Terrassen har tilkomst fra hev- og skyvedgr i stue og fra utside via tretrapp. | 2 etasje
er det terrasser mot nord-vest og sgr-vest oppfert i trekonstruksjon med sgyler av tre
forankret mot underliggende konstruksjon/bakken, dels tiltaksplater under terrassen
mot sgr-vest for bortledning av vann. Tilfarere anlagt mot husvegg med terrassebord
pa overside, rekkverk i stdende malt format.

For ytterligere informasjon se vedlagte tilstandsrapport utarbeidet av Marcus Winther.

Sammendrag selgers egenerklaering

2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
Ja

Beskrivelse: Flislagt. Varmekabel

2.1 Redgjer for arstallet og hva som ble gjort

Beskrivelse 2003

2.2 Ble tettsjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Ja

Jelsnesveien 724
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Beskrivelse: Veggplater og gulv

2.3 Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.
Beskrivelse: Egeninnsats. Elektr. Erik Gundersen

2.4 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfgrt av ufagleert eler ved egeninnsats/dugnad?
Ja

Beskrivelse: Egeninnsats

2.5 Er forholdet byggemeldt

Nei

8 Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter eller skadedyr i boligen
som: rotter, mus, maur eller lignende?

Ja

Beskrivelse: Mus

10.1 Har det veert utfgrt arbeid pa taktekking/takrenner/beslag? Hvis ja, beskriv hvilke
tiltak som er utfgrt.

Ja

Beskrivelse: Takrenner. Takfornying.

10.2 Hver er arbeid utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.
Beskrivelse: Blikkenslager Jan Erik Skar. Egeninnsats. M. Stordal

12 Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon, varmepumpe)?

Ja

Beskrivelse: Kontroll 2002

14 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei

18.2 Er det foretatt radonmaling? Hvis ja, hva er radonverdien?

Ja

Beskrivelse: Ukjent. Ikke tiltak.

Siste malte radonverdi ca. 1995.

22 Er det andre forhold av betydning for eiendommen som kan veere relevant for kjgper
a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private avtaler)? Hvis ja, redegjer:

Ja

Beskrivelse: Utleie jord. Avtale 2018. Opphgr ved salg.

Innhold

Boligen er en romslig enebolig over to etasjer med en gjennomtenkt og funksjonell
planlgsning. | fgrste etasje finner du vindfang og entré som leder videre til gang, bad,
flere praktiske boder, og et godt utstyrt, lyst kjgkken med spiseplass. Stuen er
innbydende med vedovn og har utgang til en stor terrasse hvor du kan nyte den flotte
utsikten mot Glomma. | andre etasje er det en koselig loftstue med utgang til veranda,
tre soverom hvorav ett har egen utgang til veranda, bod i tillegg til bad og separat
toalettrom. Verandaen i andre etasje byr pa en enda bedre utsikt over elven og
landskapet rundt. Boligen har gode oppbevaringsmuligheter og flere fine uteplasser
som gir rikelig med plass til bade ro og sosialt samvaer.
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Standard

Enebolig oppfert pa tidlig 1980-tallet. Boligen fremstar med normal standard hvor de
fleste bygningsdeler er fra byggear med kort gjenvaerende bruks- og levetid, unntatt
kjskken som ble pusset opp i 2012 med nye overflater og bad i 1 etasje fra 2003.
Selger opplyser om at ytterkledning ble sist malt var/sommeren 2025, samt at det er
utfert takfornying sommeren 2025.

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

Forhold som har fatt TG2:

1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet
-Drenering er naturlig, ved at overvann/regnvann fglger tomtens terreng vil det vaere
naturlig at noe vann renner

under boligen og blir synlig i kjelleren. Tilstrekkelig bortledning av vann vil veere
utfordrende og kostbart a fa til

ta terrenget hovedsakelig bestar av fjell. Mindre tiltak for & fa vannet unna anbefales
for & unngad ungdvendige

fuktpakjenninger mot etasjeskille. Ogsa vurdert i pkt 1.2

1.2 Krypekjeller

-Innerst i kjelleren registreres det noe mindre vannsamlinger. Dette er ikke unormalt da
tomten og dreneringen

hovedsakelig bestar av fjell og skraner via boligen som vil gi vanninsig ved stgrre
nedbgrsmengder

-For & unnga kondens, og at fukt trekker seg inn i trekonstruksjon/etasjeskille,
anbefales det & etablere fuktsperre

mot grunn. Fuktsperre/plastfolie mot grunn vil hindre at fukt fra grunnen avdunster til
krypromslufta, som videre

kan gi fuktskader i trekonstruksjon

1.3 Terrengforhold

-Det er manglende anbefalt helning fra grunnmur. Ved at boligen har tilknyttet kjeller
eller rom som ligger under

terreng, vil manglende anbefalt helning kunne virke negativt pa konstruksjon i form av
fuktpakjenninger. Det

anbefales alltid tilstrekkelig helning fra grunnmur det tomtens form fysisk tillater det,
overflatevann skal hurtigst

mulig vekk for & unnga ungdige fuktbelastninger pa utvendig fuktsikring og drenering.
Ideelt bgr det i en avstand

pa ca 3 meter veere god helling vekk fra husets grunnmur

Jelsnesveien 724
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2.1 Yttervegger

-Tilstrekkelig lufting kan ikke konstateres uten fysiske inngrep, det observeres at
ytterkledning og utlekting ligger

tett uten luftespalte. Ved manglende lufting vil det kunne oppsta fukt- og rateskader da
konstruksjonen ikke blir

tilstrekkelig terket ut

-Utvendig omramming er utfgrt uten tilstrekkelig spalte mellom vannbrett og belistning,
beslag har heller ingen

oppkant som kan gj@re konstruksjon vaerutsatt og levetiden redusert. En slik utfgrelse
er ikke anbefalt og vil kunne

kreve hyppigere vedlikehold

-Konstruksjonen er oppfert etter eldre byggemate som avviker fra dagens standard til
isolasjonsmengde og tetthet.

Slike konstruksjoner vil kunne kreve hyppigere vedlikehold og utskiftninger

3.1 Vinduer og ytterdgrer

-Takvindu i 2.etasje har punktert, vindu er moden for utskiftning

-Som tidligere nevnt er utvendig omramming er utfgrt uten tilstrekkelig spalte mellom
vannbrett og belistning,

beslag har heller ingen oppkant som kan gjgre konstruksjon vaerutsatt og levetiden
redusert. En slik utfgrelse er

ikke anbefalt og vil kunne kreve hyppigere vedlikehold

-Over halvparten av forventet bruks- og levetid er forbigatt pa eldre vinduer. Alder og
tilstand tilsier at funksjon

vil veere svekket over tid, som f.eks Idse- og lukkemekanisme og utette pakninger.
Utskiftninger ma kunne

forventes i tiden fremover

4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

-Ventilering/lufting kan ikke pavises a veere tilstrekkelig. Det registreres at isolasjon
ligger dels tett mot undertak,

som hindrer gjennomlufting via gesims- og takutstikk. Manglende ventilering/lufting vil
kunne gi gkt risiko for

kondensdannelser

4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

-Det opplyses om at det er utfgrt takfornying. Dette forlenger levetiden for tekkingen
noe samt det kosmetiske,

men forlenger ikke bruks- og levetid for undertaket. Undertak og taktekking er fra
byggear, over halvparten av

forventet bruks- og levetid er forbigatt

5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)
-Som tidligere nevnt i pkt 4.1 registreres det noe mangelfull ventilering/Iufting.
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Isolasjon ligger dels tett mot

undertak nederst ved takfot, som hindrer gjennomlufting

-Avlgpslufting er avsluttet med durgoventil pa loft og det registreres noe lukt og
misfarget undertak som kommer i

folge. Avlgpslufting skal fgres mot det fri/over tak

-Konstruksjonen har eldre luke til loft, denne isolerer darlig og det kan oppsta
luftlekkasjer hvor varm luft mgter

kald luft pa loft som videre kan gi kondensproblemer

-Konstruksjonen er oppfert etter eldre byggemate, som fraviker fra dagens krav til
isolasjon og tetthet. Det kan

oppsta luftlekkasjer mot loft fra varm side, som kan fgre til kondensproblemer
-Selger opplyser om at det ved tilfeller er mus pa loft, ingen tegn til mus pa
befaringsdagen

6.1 Balkonger, verandaer og lignende

-Dels- elde og slitasje pa gulv, det er grgnske i konstruksjon og slitte bord. Vedlikehold
og utskiftninger ma kunne

paregnes. Enkelte terrassebord i 2.etasje er ikke tilstrekkelig festet og ligger lgse.
Tiltak for a feste disse ma ogsa

forventes

7.1.1 Bad 1.etg Overflate vegger og himling

-Vatrommet har ingen mekanisk avtrekk, fuktig luft vil ikke trekkes tilstrekkelig ut og vil
kunne gi fuktskader pa

andre bygningsdeler. Mekanisk avtrekk bgr etableres

-Det er ikke etablert tilluft til vdtrommet. Dette Ipses som oftest med spalte under
dgrer og er viktig for optimal

luftutveksling

7.1.2 Bad 1.etg Overflate gulv

-Gulvet er flatt, bruks- og lekkasjevann vil ikke ledes mot sluk og kan bli liggende pa
gulv ved lekkasije fra

vanninstallasjoner. Fall rundt sluk er ogsa manglende, samt hgydeforskjell fra sluk til
topp membran ved dgr er

manglende, terskel og fliser ligger nesten i samme hgyde. Oppkanten mot dgr er en
avgrensning, som skal hindre

at bruks- og lekkasjevann ikke renner ut av vatrommet dersom en lekkasje skulle
oppsta

7.1.3 Bad 1.etg Membran, tettesjiktet og sluk

-Eldre sluk, membran i sluk kan ikke konstateres pa befaringsdagen

-Over halvparten av forventet brukstid for membranlgsningen er forbigatt, normal
forventet brukstid pa

smgremembran er ca. 25 ar. Eldre tettesjikt/membran har stgrre risiko for skader ved

Jelsnesveien 724

11



12

direkte fuktpakjenninger

etter hvert som de blir sprg og mister fleksibilitet. Vatrommet er heller ikke
dokumentert som gjor det vanskelig &

fastsla om membranen er korrekt installert og om den fortsatt er i god stand

7.2.1 Vaskerom 1.etg Overflate vegger og himling

-Trepanel er ikke egnet materiale for bruk pa vatrom. Eventuell tett overgang til
tettesjikt kan ikke kontrolleres.

Dette kan veere et risikopunkt med tanke pa kondens og vanninntrengning i tillegg til
risiko for fuktskader

-Vatrommet har ingen mekanisk avtrekk, fuktig luft vil ikke trekkes tilstrekkelig ut og vil
kunne gi fuktskader pa

andre bygningsdeler. Mekanisk avtrekk bgr etableres

-Det er ikke etablert tilluft til vdtrommet. Dette Ipses som oftest med spalte under
dgrer og er viktig for optimal

luftutveksling

-Overflater og utstyr er fra byggear, oppgradering/utskiftninger ma kunne forventes for
a tale videre fremtidig

bruk

7.2.2 Vaskerom 1.etg Overflate gulv

-Tilnaermet flatt gulv flere steder, rundt sluk er det ca. 0,5 cm fall pa 1,0 meter ut fra
sluk

-Belegg er montert direkte pa tregulv. Ved at belegg er montert ikke-sugende underlag
vil det veere stgrre risiko

for blaeredannelser og at belegget Igsner fortere

7.2.3 Vaskerom 1.etg Membran, tettesjiktet og sluk

-Plastsluk under vask, belegg pavist intakt men slukring er ikke festet og ligger lgst
-Vatromslgsningen er over 40 ar, trepanel er heller ikke egnet materiale for bruk pa
slike rom, som kan veere en

risiko med tanke pa kondens og vanninntrengning i tillegg til risiko for fuktskader.
vatrommet modent for

oppgradering/rehabilitering for & tale dagens og videre fremtidig bruk

7.3.1 Bad 2.etg Overflate vegger og himling

-Takvindu over badekar har punktert, vurdert i pkt 3.1

-Vatrommet har ingen mekanisk avtrekk, fuktig luft vil ikke trekkes tilstrekkelig ut og vil
kunne gi fuktskader pa

andre bygningsdeler. Mekanisk avtrekk bgr etableres

-Det er ikke etablert tilluft til vdtrommet. Dette Ipses som oftest med spalte under
dgrer og er viktig for optimal

luftutveksling

-Overflater og utstyr er fra byggear, og er utdatert med behov for oppgraderinger
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7.3.2 Bad 2.etg Overflate gulv

-Belegg er montert direkte pa tregulv med merkbare ujevnheter og luftrom enkelte
steder. Ved at belegg er

montert ikke-sugende underlag vil det vaere stgrre risiko for bleeredannelser og at
belegget Igsner forter. Forhold

tilsier at belegget er modent for utskiftning/oppgradering

7.3.3 Bad 2.etg Membran, tettesjiktet og sluk

-Sluk under badekar, deler av badekar er forstgttet mot sluk og det er begrenset
mulighet for tilkkomst/inspeksjon

-Som tidligere nevnt registreres det luftrom enkelte steder pa gulvbelegg. Ved at
belegg er montert ikke-sugende

underlag vil det vaere stgrre risiko for bleeredannelser og at belegget Igsner fortere
-Over halvparten av forventet brukstid for membranlgsningen er forbigatt, badet ma
kunne paregnes rehabilitert

for a tale dagens og videre fremtidig bruk

10.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrer

-Avlgpslufting er avsluttet med durgoventil pa loft. Avlgpslufting skal fgres mot det fri,
helst over tak med minst

samme dimensjon som starten pa avlgpsroret. Ved underdimensjonert avlgpslufting
kan det oppsta vakuum i

rersystemet. God avlgpslufting bidrar til at det ikke blir en oppsamling av farlige gasser
i avlgpsrgrene

-Deler av anlegget er i hovedsak fra byggear, utskiftninger ma kunne paregnes ved
oppgradering av rom med

vanninstallasjoner. Eldre vannrgr som ligger dels lukket i veggkonstruksjoner vil ved
evt. lekkasje ikke kunne

oppdages tidlig og utbedring i enkelte tilfeller vil kunne kreve destruktive tiltak fgr den
antatte bruks- og levetid er

forbigatt

10.2 Varmtvannsbereder

-Berederen er plassert i rom uten sluk og er heller ikke lekkasjesikret. En lekkasje fra
varmtvannsbereder vil ikke

ngdvendigvis kunne oppdages tidlig nok fgr det gjgr skader pa andre bygningsdeler.
Berederen er forgvrig plassert

i kjellerrom, skadeomfanget ved lekkasje pa bereder vil vaere minimalt, men iht dagens
krav skal bereder har brutt

avlgp fra sikkerhetsventil til rom med sluk eller fuktfgler som varsler lekkasje pa
berederen. Det anbefales at det

monteres automatisk lekkasjesikring
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10.4 Varmesentraler

-Varmepumpen er fra 2010, over halvparten av bruks- og levetid er forbigatt. Forventet
levetid er ca. 15 ar,

avhengig av bruk, service og vedlikehold

10.5 Ventilasjon

-Vatrom og wc-rom har ingen mekanisk avtrekk, fuktig luft vil ikke trekkes tilstrekkelig
ut og vil kunne gi

fuktskader pa andre bygningsdeler. Vatrom har heller ingen tilfgrsel med tilluft, det bar
0gsa etableres. Dette Igses

som oftest med spalte under dgrer og er viktig for optimal luftutveksling

Ingen forhold som har fatt TG3.
For ytterligere informasjon se vedlagte tilstandsrapport utarbeidet av Marcus Winther.

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.

Moderniseringer og pakostninger
Selger opplyser at ny varmepumpe er montert november 2025.

TV/Internett/Bredband
Kjgper ma selv tegne abonnement for TV og internett/bredband.

Parkering

Parkering skjer pa stor og romslig gardsplass med plass til flere biler. | tillegg finnes en
dobbelgarasje som gir god beskyttelse for kjgretgy og ekstra lagringsplass.
Eiendommens praktiske parkeringslgsning gjgr det enkelt & handtere bade
hverdagskjgring og besgkende.

Solforhold

Eiendommen har sveert gode solforhold med sol store deler av dagen, noe som gjgr
uteplasser, terrasser og hage til fine steder for bade avslapning og sosialt samvaeer.
Den apne beliggenheten sgrger for mye lys og varme gjennom dagen, samtidig som
utsikten mot Glomma kan nytes i solskinn.

Jelsnesveien 724



Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg, polisenummer 8573621

Radonmaling

Eiendommen ligger i et omrade som er definert med hgy aktsomhetsgrad med hensyn
til radon. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter gjgres oppmerksom pa at
det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli ngdvendig a treffe
radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes og utfgres av
kigper.

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

Diverse

Selger driver ikke jorden pa eiendommen i dag, men det er inngatt en avtale med en
leietaker som forvalter jordbruksarealet. Denne leieavtalen kan sies opp ved salg av
eiendommen. Nar det gjelder skogen, forvalter ikke selger denne kommersielt, men tar
kun ut temmer til eget bruk.

Selger opplyser om fglgende vesentlig endringer etter byggear:

-Kjgkken fra 2012, samt oppussing av innvendige overflater (skiftet parkettgulv)
-Bad i 2.etg fra byggear

-Bad i 1.etg fra 2003

-Ny ytterdgr ca. 2021/2022

-Skiftet toalett pa begge wc-rom

-Ytterkledning malt var/sommer 2025

-Takfornying sommer 2025

-Garasje ble oppfgrt i 2004

-El-kontroll utfgrt av Elvia i 2002

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

Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita
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- Fremtind/ Sodeberg & Partners leverer boligselgerforsikring, samt tilbyr andre
forsikringer

- Help Forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for strem og alarm avhengig av tilbydere i omradet. Meglerforetaket
mottar betaling for tilleggstjenestene.

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler leverer salgsstgttesystemet, herunder elektronisk Igsning for budgivning

Energi

Oppvarming

-1.etg: Panelovn pa wc, varmekabler pa bad, luft til luft varmepumpe i stue og peis/
ildsted

-2.etg: Panelovn i stue og stralelampe pa bad

Energimerke
Ikke angitt

Informasjon om energiklasse

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

Eier har ikke energimerket eiendommen og interessenter ma derfor legge til grunn at
eiendommen har energimerke G.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 7 200 000

Omkostninger kjgper
7 200 000 (Prisantydning)

Omkostninger

180 000 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjgte)
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16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

181 350 (Omkostninger totalt)

198 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

201 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

7 381 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)

7 398 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
7 401 050 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Kommunale avgifter
Kr 19 687 for ar 2025

Informasjon om kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter eiendomsskatt, arsgebyr slamanlegg temmes arlig
(opptil 10m3), arsgebyr slamanlegg tsmmes hvert 2. ar, tilsynsgebyr slam <50 PE,
renovasjonsgebyr samt feie- og tilsynsavgift. Det gjsres oppmerksom pa at det kan
forekomme variasjon i avgiftene som fglge av forbruk og eventuelle kommunale
endringer av gebyr/avgift

Informasjon om eiendomsskatt

Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr. 5 703,-. Det gjgres oppmerksom pa at
det kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primeer- eller sekundaerbolig.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 756 441 for ar 2023

Informasjon om formuesverdi

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

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og

innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold

Jelsnesveien 724

17



18

om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattearet.

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

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

Andre utgifter

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

Informasjon om vannavgift
Eiendommen har vann fra egen brgnn/borrehull.

Tilbud om lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 2008, bruksnummer 8 i Sarpsborg kommune.

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

3105/2008/8:

09.03.1917 - Dokumentnr: 900244 - Skjgnn
Bestemmelse om regulering av insjg/vann/elv
Sarpsfossen

Gjelder denne registerenheten med flere

27.04.1940 - Dokumentnr: 900503 - Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver: TUNE EL.VERK

Gjelder denne registerenheten med flere

Denne avtalen er forsgkt innhentet, men den lot seg ikke oppdrive.
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07.06.2005 - Dokumentnr: 5200 - Erkleering/avtale
Elektriske kraftlinjer/ledninger/kabelgrgfter
Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om bebyggelse

Med flere bestemmelser

Rettighetshaver

FORTUM DISTRIBUSJON AS

Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt ferdigattest pa eiendommen datert 13.05.1981.

Det foreligger godtatt melding om byggetiltak pa garasje datert 12.01.2004.

Det foreligger godkjent byggesgknad for oppfgring av redskapshus datert 20.04.1978.
Redskapshuset er ikke ferdig oppfert. Per i dag er det kun etablert grunnfundament.
Dersom kjgper gnsker a ferdigstille bygget, ma det tas kontakt med Sarpshorg
kommune for avklaring av videre fremdrift og ngdvendige godkjenninger.

Vedlagte eierskifterapport opplyser om fglgende under lovlighet/endringer:

Det foreligger tegninger for redskapshus, datert 1978. Redskapshuset ble pabegynt,
men ikke ferdigstilt. Ved videre oppfgring/ferdigstillelse bgr det undersgkes naermere
med Sarpsborg kommune

Det foreligger tegninger for garasje, datert 2003

Det foreligger byggemeldte tegninger for boligen, datert 1980.

Fremlagte tegninger samsvarer ikke med dagens bruk, se under:

-Terrassen i 1.etasje er utvidet i senere tid. Terrassen males til ca 67 kvadratmeter og
kan kreve sgknad, giennomsnittshgyde mellom terreng og starre deler av konstruksjon
er ogsa over 1,0 meter. Undersgkelser med kommunen anbefales da tiltaket kan vaere
sgknadspliktig

-Det foreligger ingen tilgjengelige tegninger eller godkjennelse for oppfgring av laven.
Selger opplyser at bygningen ble oppfgrt rundt 1960-tallet. For tiltak som ble omsgkt
for 01.01.1998 utstedes det ikke ferdigattest i dag, og slike saker anses som avsluttet
hos bygningsmyndighetene

-Rekkverkshgyde males til 0,9 meter og er forskriftsmessig iht gjeldende krav ved
oppfaring men for lavt iht dagens krav til hgyde. Hgyde skal minimum vaere 1,0 meter
nar konstruksjonen er 0,5 meter over terreng. Rekkverk skal utformes slik at barn ikke
risikerer & sette seq fast, eller kan klatre opp og falle ned. Avstand mellom vertikale
spiler skal ikke overstige 10 cm, og avstand mellom horisontale spiler skal vaere
maksimalt 2 cm
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-Rekkverk pa innvendige trapper er lavere enn 0,9 meter, samt avstand mellom
liggende bord er over 10 cm, hgyde skal minimum vaere 0,9 meter og maks avstand
mellom liggende bord er 2,0 cm. Den lave hgyden og utforming gir gkt risiko for klatre-
og fallulykker

-Det er ikke etablert tilstrekkelig med sngfangere pa deler av taket, ved helning pa 27
grader eller mer skal det sikres for nedfall der det kan oppholde seg mennesker. Tak
med tilstrekkelig fall for at sng kan rase ma sikres i sin helhet med sngfanger ved
beferdet omrade, i dette tilfellet gjelder det rundt hele boligen

Det foreligger ikke tegninger pa laven. Selger anslar at denne er bygd rund 1960, men
det foreligger ingen dokumentasjon pa dette. | falge opplysninger fra kommunen
foreligger det derfor verken midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest pa denne, og
plan- og bygningslovens formelle forutsetning for lovlig bruk av eiendommen kan
derfor ikke dokumenteres.

Bygningen ble oppfgrt i en tidsperiode hvor regelverket for sgknadsplikt var annerledes
enn i dag, og det kan derfor veere usikkerhet knyttet til om tiltaket den gang var
underlagt krav om byggesgknad. Det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter at
det ble sendt sgknad eller gitt tillatelse, men dette er ikke uvanlig for bygg oppfert far
dagens plan- og bygningslov tradte i kraft.

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.

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

Ferdigattest/brukstillatelse datert
13.05.1981.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen har adkomst via privat vei. Privat vann fra egen brgnn/borrehull. Privat
septikanlegg.

Det er privat avlgp, til septiktank som blir tamt av Sarpsborg kommune. Kommunen
har en generell hjemmel til & kreve at eiendommer med privat septiktank kobler seg til
det offentlige avlgpsnettet dersom dette kommer i naeromradet, og ny eier ma derfor

Jelsnesveien 724



forvente at det kan komme pélegg i tilnytning til dette i fremtiden.

Det vil pa generelt grunnlag kunne hefte usikkerhet ved private vann- og avlgpsanlegg
over tid. For eksempel kan spredegrgfter tettes, nye offentlige krav kan gjgre
eksisterende avlgpsanlegg ulovlige og grunnvannstand og gvrige forhold kan medfgre
endring i kvalitet og mengde pa vann fra borehull og brgnner. Det er ikke gitt
opplysninger om at det har blitt tatt vannprgver de senere arene. Det gjgres
oppmerksom pa at kommuner kan foreta kartleggingsarbeid av private anlegg. Dette
kan innebzere fremtidige krav om utbedring av eiendommens avlgpsanlegg. Kjgper
overtar risiko og ansvar for nevnte forhold, herunder ogsa for videre bruk.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger innenfor kommunedelplanens arealdel 2024-2036 - ikrafttradt
10.10.2024.

Kommuneplanformal LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller eller naeringsbebyggelse,
mv. og drikkevann.

Bestemmelseshjemmel;: (6) miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap og grgnnstruktur -
BS_Landskap_21

Hele eller deler av eiendommen ligger innenfor hensynsone:

H320_Lavpunkt - Flomfare

H110_02 Nedslagsfelt drikkevann

H320_aktsomhet overvann - Flomfare

H320_aktsomhet flom - Flomfare

H560 - Bevaring naturmiljg

H310_AktJord - Ras- og skredfare

H310_Kvikkleire - Ras- og skredfare

H310_Aktsomhet kvikkleire - Ras- og skredfare

Eiendommen eller deler av eiendommen ligger i et aktsomhetsomrade for jord- og
flomskred. Potensielt utlgpsomrade - Ja.

Eiendommen eller deler av eiendommen ligger i et aktsomhetsomrade for sngskred.
Aktsombhet for sngskred - S2 uten skogeffekt.

Eiendommen eller deler av eiendommen ligger i et aktsomhetsomrade for flom.
Gjentaksintervall flom - nesten aldri.

Eiendommen eller deler av eiendommen ligger i et aktsomhetsomrade for kvikkleire -
middels risiko for skred pa eiendommen - alvorlig konsekvens ved skred.

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.
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Boplikt
Det er ikke bo plikt pa eiendommen.

Driveplikt
Det er driveplikt pa eiendommen. Pa dyrket mark og innmarksbeite, totalt 21,1 dekar.

Se link fra Landbruksdepartementet;
https://www.landbruksdirektoratet.no/nb/eiendom/
driveplikt?resultld=0.0&searchQuery=Deiveplikt

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.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens

hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
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akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & 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.

Betalingsbetingelser

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 forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning. Ved salg av
landbrukseiendom og smabruk er det kun vaningshus og/eller karbolig med evt.
direkte tilhgrende garasje og tomt som omfattes av forsikringen. Ved salg av
kombinasjonseiendom der boligdelen utgjgr 50 % eller mer, svarer selskapet for skader
pa den delen av boligen som er regulert og/eller benyttet til boligformal

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
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boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 5 600/5
600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Ved kjgp av landbrukseiendom, herunder smabruk, er det kun forhold vedrgrende
vaningshuset som omfattes av forsikringen. Ved kjgp av kombinasjonseiendom svarer
HELP Forsikring bare for skader ved den delen av boligen som er regulert til
boligformal.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,1% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 14 900,- oppgjgrshonorar kr 6 900,- og markedspakke kr 25
900, - mm. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 75 000,-. Meglerforetaket har krav pa a
fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 805,-. Utleggene omfatter
sikringspant og servitutter. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies
opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr 20 000,-, samt gvrige avtalte
vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Ine M. Bredholt

Daglig leder / Eiendomsmegler MNEF
ine.meisund.bredholt@aktiv.no

TIf: 911 55 707

Ansvarlig megler bistas av

Ine M. Bredholt

Daglig leder / Eiendomsmegler MNEF
ine.meisund.bredholt@aktiv.no

TIf: 911 55 707

Karl Iversby

Salgsleder / Eiendomsmegler MNEF
karl.iversby@aktiv.no

TIf: 922 83 824

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Sarpsborg, organisasjonsnummer 934500512
Karl Johans gate 1, 17706 SARPSBORG

Salgsoppgavedato
17.04.2026
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Plantegning

Jelsnesveien 724
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Uin SoligBistand Denne tegningen er kun ment som illustrasjon og er derfor ikke malbar. Avvik kan forekomme

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegning
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Uin SoligBistand Denne tegningen er kun ment som illustrasjon og er derfor ikke malbar. Avvik kan forekomme

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

Enebolig
Jelsnesveien 724
1708 Sarpsborg

WWW.e3.no

Boligens tekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

2 TG2 Vesentlige avvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfert av: Navestadveien 20
Takstmann Borgenhaugen 1738
Marcus Winther 21416622

Dato: 24/02/2026 marcus @bolavi.no

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

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

OM EIERSKIFTERAPPORT™

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

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

AVGRENSNING:

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

NIVA AV ANALYSEN:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Dette kan for eksempel vere en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av bade
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.
* Det er ingen tegn til slitasje.

* Dokumentert fagmessig godt utfgrt.

* Det er ingen merknader.

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

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

* Skadet, eller symptomer pa skade.

Svert slitt.

Nedsatt funksjon.

Utgatt pa dato.

Kort gjenvarende brukstid.

Det er behov for tiltak i naer fremtid.

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

TG 2

* Xk KX X ¥ ¥

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

eller byggverket.

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

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

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

TG iu

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

Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3

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

IMiddels kostnad 100 000 — 300 000

Hgy kostnad IMer enn 300 000

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

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

undersgkelser og tilbud fra fagperson.

EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata: Gnr:2008, Bnr: 8
Hjemmelshaver: Kjell Viggo Adamski
Seksjonsnr: -

Festenr: -

Andelsnr: -

Tomt: 95 152 m?
Konsesjonsplikt: -

Adkomst: OFFENTLIG

Vann: OFFENTLIG

Avlgp: OFFENTLIG
Regulering: LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller neringsbebyggelse
Offentl. avg. pr. ar: -
Forsikringsforhold: -

Ligningsverdi: -

Byggear: 1981
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EIERSKIFTERAPPORT™

BEFARINGEN:

Befaringsdato: 29.05.2025
Det gjores oppmerksom pa at det er kun gjort vurderinger av

Forutsetninger: bygningsdeler som er direkte tilknyttet boligen. Boligen ble kontrollert

ger: i dagslys. Boligen er normalt mgblert, og selger var til stede under

besiktelsen

Oppdragsgiver: Kjell Viggo Adamski

Tilstede under befaringen: Kjell Viggo Adamski

Fuktmaler benyttet: Protimeter

OM TOMTEN:

Tomten er relativ flat med skrdende terreng mot sgr. Det er gruset gardsplass med granittheller, store gressarealer og diverse
beplantninger arrondert rundt pa tomten. Pa tomten er det ogsa dobbelgarasje, stor lave og en utedo.

OM BYGGEMETODEN:

Boligen star fundamentert pa fjell med grunnmur av leca som utvendig er pusset og malt. Etasjeskille i trekonstruksjon med isolasjon.
Naturlig drenering via fjell/terreng, takvann er ledet mot tomtens terreng via taknedlgp. Boligen har dels kjeller og kryprom under
boligen, tilkomst fra luke i grunnmur mot sgr. Det er yttervegger av leca som delvis er pusset/malt, etasjeskille i trekonstruksjon, synlig
fjell mot grunn med dels stgpte plater av betong og oppfylte masser. Naturlig ventilering via lufteventiler i grunnmur.

Yttervegger oppfgrt med bindingsverk av tre, som utvendig er kledd med staende malt trepanel fra byggeér. Mengde isolasjon og tilstand
pa vindsperre kan ikke verifiseres med sikkerhet uten fysiske inngrep. Yttervegger er oppfort etter eldre standard som var vanlig ved
oppfgringstidspunktet. Vinduer, takvindu, balkongdgr og hev- og skyvedgr med 2-lags glass med malte karmer og aluminium. Vinduer er
av type fastkarm, toppsving/sidehengslet og det registreres datostempling fra byggear. Isolert ytterdgr fra 2021/2022.

Saltakkonstruksjon med opplgft, oppfert med plassbygde sperrer i tre. Takets oppbygning med undertak av bordtak, takpapp, opplekting
og takstein av betong, renner, nedlgp og beslag med plastbelagt stal. Helbeslatt skorstein over tak. Undertak og taktekking er fra byggear,
deler av renner og beslag, samt vindskier er skiftet i senere tid. Konstruksjonen har kaldtloft/kryploft med tilkomst via loftluke fra
2.etasje, loftet er ikke gangbart. Loftet har lufting via veggventiler i hver ende av gavlvegg.

1 1 etasje er det stor terrasse mot inngangsparti som strekker seg mot sgr og gst. Konstruksjonen er oppfgrt pa pilarer som er forankret mot
fjell/faste masser. Tilfarere anlagt mot husvegg med terrassebord pa overside, rekkverk i stiende malt format. Terrassen har tilkomst fra
hev- og skyvedgr i stue og fra utside via tretrapp. I 2 etasje er det terrasser mot nord-vest og sgr-vest oppfgrt i trekonstruksjon med sgyler
av tre forankret mot underliggende konstruksjon/bakken, dels tiltaksplater under terrassen mot sgr-vest for bortledning av vann. Tilfarere
anlagt mot husvegg med terrassebord pa overside, rekkverk i staende malt format.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Enebolig oppfert pa tidlig 1980-tallet. Boligen fremstar med normal standard hvor de fleste bygningsdeler er fra byggear med kort
gjenvaerende bruks- og levetid, unntatt kjgkken som ble pusset opp i 2012 med nye overflater og bad i 1 etasje fra 2003. Selger opplyser
om at ytterkledning ble sist malt var/sommeren 2025, samt at det skal utfgres takfornying sommeren 2025.

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

ANNET:
OPPVARMING:

-1.etg: Panelovn pa wc, varmekabler pa bad, luft til luft varmepumpe i stue og peis/ildsted
-2.etg: Panelovn i stue og stralelampe pa bad
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DOKUMENTKONTROLL:
KILDER:

-Selger

-Kommunale opplysninger i meglerpakka

-PropCloud.no

-Boligmappa.no

-Det er levert egenerklering fra selger

-Tilsendt spgrreskjema fra takstmann er muntlig gjennomgatt pa befaringsdagen med selger

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

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

1L.ETG

Vegger: Trepanel og brystning med tapet og fliser pa bad
Tak: MDF panel, trepanel og tak-ess

Gulv: Laminat, parkett, fliser pa bad og belegg pa vaskerom

2.ETG

Vegger: Trepanel og tapet, vatromsplater pa badet

Tak: Trepanel

Gulv: Laminat, parkett, vegg-vegg teppe og belegg pa bad

MERKNADER OM ANDRE ROM:

PLANAVVIK:

-Planavvik malt med laser pa gulv i 1.etg viser hgydeforskjell pa opptil 0,5 - 10mm pa strekker under 2 meter og opptil 15mm over
lengre strekker der maling kunne utfgres

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

GULV:
-Normal slitasje

VEGG/HIMLING:
-Normal slitasje. Eventuelle merker/skruehull etter tak- og veggoppheng kan fremkomme ved salg

ANNET:
-Separat we-rom i 1 og 2.etasje med gulvmontert toalett og servant

FORMAL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurdering ved salg av bolig
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VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:
Selger opplyser om fglgende:

-Kjgkken fra 2012, samt oppussing av innvendige overflater (skiftet parkettgulv)
-Bad i 2.etg fra byggear

-Bad i 1.etg fra 2003

-Ny ytterdgr ca. 2021/2022

-Skiftet toalett pa begge we-rom

-Ytterkledning malt var/sommer 2025

-Takfornying sommer 2025

-Garasje ble oppfgrt i 2004

-El-kontroll utfgrt av Elvia i 2002

Avhendingsloven sier:

§ 2-19.Dokumentasjon pa handverkertjenester.

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

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

MALEVERDIG AREAL:

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

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

AREALBEGREPER:

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

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

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

Fellesareal — rettslig avgrensning:

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

Viktig merknad om maleregler:

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

AREAL BOLIG:

Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA
1.etasje 130 67
2.etasje 105 25
Kjeller 45

SUM BYGNING 235 45 92
SUM BRA 280
AREAL GARASJE/UTHUS:

Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA
Garasje 43

Lave kjeller 46

Lave 1.etasje 152

Lave 2.etasje 156

SUM BYGNING 397

SUM BRA 397
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BRA-i:

1.etasje:
-Vindfang, we-rom, hall, bad, boder, kontor, vaskerom, bad, gang, stuer og kjgkken

2.etasje:
-Stue, 3 soverom, bod, bad og wc-rom

BRA-e:

1.etasje:
-Ingen

2.etasje:
-Ingen

Kjeller:
-Kjelleren

Annet:
-Garasje, lave og utedo

MERKNADER OM AREAL:

TAKH@YDER:

-Takhgyden i 1.etasje er 2,40 meter

-Takhgyden i 2.etasje er varierende da det er skraende himling, fra knevegg 1,42 - 2,45 meter

-Takhgyden i kjelleren er varierende da det er fjell og oppfylte masser med ujevnt terreng, deler av kjelleren har
takhgyde under 1,9 meter og dermed ikke medtatt i arealtabellen

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

AREAL:
-Tomteareal er hentet fra PropCloud.no

GARASJE / UTHUS:

Lave fra 1978 (Dette er kun en beskrivelse)

Byggemate:

-Grunnmur av mur med etasjeskillere i trekonstruksjon. Yttervegger oppfert trekonstruksjon som er uisolert, utvendig

kledd med lavepanel. Saltakkonstruksjon med plassbygde sperrer i tre, utvendig tekket med plastbelagte stilplater.

Innhold:
-Bygningsmassen er fordelt pa tre etasjer med kjeller, 1 og 2 etasje med gode lagringsmuligheter

Garasje fra 2003 (Dette er kun en beskrivelse)
Byggemate:
-Stgpt plate pa mark med grunnmur/yttervegger av leca som er pusset og malt. Saltakkonstruksjon med prefabrikkerte

takstoler i tre, utvendig tekket med takstein av betong.

Innhold:
-Innlagt strgm, automatisk leddet garasjeport med plass til to biler

8/24
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BYGGMESTER:

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

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nermere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer pa www.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:
Marcus Winther

Byggmester, Takstmann BMTF og Fagskoleingenigr

24/02/2026

o wl

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

Det er ikke pavist synlige skader eller skjevheter pa fundamentet.
Det er ikke pavist riss, sprekker eller skader pa grunnmuren.

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

Boligen star fundamentert pa fjell med grunnmur av leca som utvendig er pusset og malt. Etasjeskille i trekonstruksjon
med isolasjon. Naturlig drenering via fjell/terreng, takvann er ledet mot tomtens terreng via taknedlgp.

-Fundamentering er kontrollert via kjeller, ingen tegn til svekkelser eller skader. Grunnforhold fremstar stabilt pa
befaringsdagen

Merknader:

-Drenering er naturlig, ved at overvann/regnvann fglger tomtens terreng vil det vaere naturlig at noe vann renner under
boligen og blir synlig i kjelleren. Tilstrekkelig bortledning av vann vil vare utfordrende og kostbart a fa til ta terrenget
hovedsakelig bestar av fjell. Mindre tiltak for a fa vannet unna anbefales for & unnga ungdvendige fuktpakjenninger mot
etasjeskille. Ogsa vurdert i pkt 1.2

1.2 Krypekjeller

Det er ikke pavist sopp, rateskader og/eller muggvekst pa overflater.
Det er utfgrt stikktaking i treverket.
Det er ikke pavist rateskader pa undersiden av bjelkelaget, bunnsvillen og/eller andre skadeutsatte steder.

Det er ikke pavist delaminering og avskalling ved betong, gassbetong og/eller lettbetong.

Boligen har dels kjeller og kryprom under boligen, tilkomst fra luke i grunnmur mot sgr. Det er yttervegger av leca som
delvis er pusset/malt, etasjeskille i trekonstruksjon, synlig fjell mot grunn med dels stgpte plater av betong og oppfylte
masser. Naturlig ventilering via lufteventiler i grannmur.

Merknader:

-Innerst i kjelleren registreres det noe mindre vannsamlinger. Dette er ikke unormalt da tomten og dreneringen
hovedsakelig bestar av fjell og skraner via boligen som vil gi vanninsig ved stgrre nedbgrsmengder

-For 4 unnga kondens, og at fukt trekker seg inn i trekonstruksjon/etasjeskille, anbefales det a etablere fuktsperre mot
grunn. Fuktsperre/plastfolie mot grunn vil hindre at fukt fra grunnen avdunster til krypromslufta, som videre kan gi
fuktskader i trekonstruksjon

1.3 Terrengforhold

Fall fra grunnmur vurderes ikke som tilstrekkelig.

Tomten er relativ flat med skralende terreng mot sgr. Det er gruset gardsplass med granittheller, mye gressarealer og
diverse beplantninger.

10/24
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Merknader:

-Det er manglende anbefalt helning fra grunnmur. Ved at boligen har tilknyttet kjeller eller rom som ligger under
terreng, vil manglende anbefalt helning kunne virke negativt pa konstruksjon i form av fuktpakjenninger. Det anbefales
alltid tilstrekkelig helning fra grunnmur det tomtens form fysisk tillater det, overflatevann skal hurtigst mulig vekk for a
unngé ungdige fuktbelastninger pa utvendig fuktsikring og drenering. Ideelt bgr det i en avstand pé ca 3 meter vere god
helling vekk fra husets grunnmur

2. Yttervegger
2.1 Yttervegger

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

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

Det er ikke pavist tilstrekkelig lufting for kledningen.

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

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

Yttervegger oppfert med bindingsverk av tre, som utvendig er kledd med stdende malt trepanel fra byggear. Mengde
isolasjon og tilstand pa vindsperre kan ikke verifiseres med sikkerhet uten fysiske inngrep. Yttervegger er oppfort etter
eldre standard som var vanlig ved oppfgringstidspunktet.

-Selger opplyser om at ytterkledning ble vasket og malt varen/sommeren 2025
-Kledningen anses & veere i god stand tross alder, selger opplyser om at enkelte kledningsbord er skiftet pa sgrvegg

Merknader:

-Tilstrekkelig lufting kan ikke konstateres uten fysiske inngrep, det observeres at ytterkledning og utlekting ligger tett
uten luftespalte. Ved manglende lufting vil det kunne oppsta fukt- og rateskader da konstruksjonen ikke blir tilstrekkelig
torket ut

-Utvendig omramming er utfgrt uten tilstrekkelig spalte mellom vannbrett og belistning, beslag har heller ingen oppkant
som kan gjgre konstruksjon vaerutsatt og levetiden redusert. En slik utfgrelse er ikke anbefalt og vil kunne kreve
hyppigere vedlikehold

-Konstruksjonen er oppfgrt etter eldre byggemate som avviker fra dagens standard til isolasjonsmengde og tetthet. Slike
konstruksjoner vil kunne kreve hyppigere vedlikehold og utskiftninger

3. Vinduer og ytterdgrer
3.1 Vinduer og ytterdgrer

Det er pavist punkterte glass.

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

Vinduer, takvindu, balkongdgr og hev- og skyvedgr med 2-lags glass med malte karmer og aluminium. Vinduer er av
type fastkarm, toppsving/sidehengslet og det registreres datostempling fra byggeér. Isolert ytterdgr fra 2021/2022.

-Tilgjengelige vinduer og dgrer er funksjonstestet og visuelt kontrollert pa befaringsdagen

-Normal tid fgr kontroll og justering av vinduer og dgrer er 2 - 8 ar. Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 40 ar.
Avhengig av vedlikehold og utfgrelse
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Merknader:

-Takvindu i 2.etasje har punktert, vindu er moden for utskiftning

-Som tidligere nevnt er utvendig omramming er utfgrt uten tilstrekkelig spalte mellom vannbrett og belistning, beslag
har heller ingen oppkant som kan gjgre konstruksjon verutsatt og levetiden redusert. En slik utfgrelse er ikke anbefalt og
vil kunne kreve hyppigere vedlikehold

-Over halvparten av forventet bruks- og levetid er forbigatt pa eldre vinduer. Alder og tilstand tilsier at funksjon vil veere
svekket over tid, som f.eks lase- og lukkemekanisme og utette pakninger. Utskiftninger ma kunne forventes i tiden
fremover

4. Tak
4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Saltakkonstruksjon med opplgft, oppfert med plassbygde sperrer i tre, utvendig tekket med takstein av betong fra
byggear.

-Konstruksjonen er kontrollert fra innside via loft og fra utside via bakkeniva
-Konstruksjonen fremstar stabil og normal pa befaringsdagen, ingen tegn til svikt eller nedbgyninger observert

Merknader:

-Ventilering/lufting kan ikke pavises & vere tilstrekkelig. Det registreres at isolasjon ligger dels tett mot undertak, som
hindrer gjennomlufting via gesims- og takutstikk. Manglende ventilering/lufting vil kunne gi gkt risiko for
kondensdannelser

4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)
Undertaket antas a veere i fra Byggear
Det er ikke sikkerhetsforsvarlig a inspisere undertak, lekter og yttertekking.
Taket vurderes slik at det er tilstrekkelig helning.
Vedlikeholdsnivaet vurderes som tilfredsstillende.
Det anses ikke som sikkerhetsforsvarlig & inspisere skorstein.

Takets oppbygning med undertak av bordtak, takpapp, opplekting og takstein av betong, renner, nedlgp og beslag med
plastbelagt stal. Helbeslatt skorstein over tak. Undertak og taktekking er fra byggear, deler av renner og beslag, samt
vindskier er skiftet i senere tid.

-Undertak og yttertak er kontrollert fra innside via loft og fra utside via bakkeniva. Grunnet hgyde og helning pa tak
anses det ikke sikkerhetsforsvarlig a ta seg opp pa taket pa befaringsdagen

-Selger opplyser om at det er utfgrt takfornying/lakkering av takstein sommeren 2025, samt skiftet ut noen darlig slgyfer
og lekter ved utbedring av takstein som hadde sklidd ut av posisjon. Det er sendt bilder av utbedring

Merknader:

-Det opplyses om at det er utfgrt takfornying. Dette forlenger levetiden for tekkingen noe samt det kosmetiske, men
forlenger ikke bruks- og levetid for undertaket. Undertak og taktekking er fra byggear, over halvparten av forventet
bruks- og levetid er forbigatt

5. Loft
5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)

12/24
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Loftet er innredet samtidig som boligen ble bygget.

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

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

Det er ikke pavist ventilering av yttertaket.

Kaldtloft/kryploft med tilkomst via loftluke fra 2.etasje, loftet er ikke gangbart. Loftet har lufting via veggventiler i hver
ende av gavlvegg.

-Loftet fremstar tgrt pa befaringsdagen, ingen tegn til pagaende fukt eller lekkasjer ved besiktelse av tilgjengelige
omrader

Merknader:

-Som tidligere nevnt i pkt 4.1 registreres det noe mangelfull ventilering/lufting. Isolasjon ligger dels tett mot undertak
nederst ved takfot, som hindrer gjennomlufting

-Avlgpslufting er avsluttet med durgoventil pa loft og det registreres noe lukt og misfarget undertak som kommer i fglge.
Avlgpslufting skal fgres mot det fri/over tak

-Konstruksjonen har eldre luke til loft, denne isolerer darlig og det kan oppsta luftlekkasjer hvor varm luft mgter kald
luft pa loft som videre kan gi kondensproblemer

-Konstruksjonen er oppfgrt etter eldre byggemate, som fraviker fra dagens krav til isolasjon og tetthet. Det kan oppsta
luftlekkasjer mot loft fra varm side, som kan fgre til kondensproblemer

-Selger opplyser om at det ved tilfeller er mus pa loft, ingen tegn til mus pa befaringsdagen

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

1L.ETG

Stor terrasse mot inngangsparti som strekker seg mot sgr og gst. Konstruksjonen er oppfert pa pilarer som er forankret
mot fjell/faste masser. Tilfarere anlagt mot husvegg med terrassebord pa overside, rekkverk i staende malt format.
Terrassen har tilkomst fra hev- og skyvedgr i stue og fra utside via tretrapp.

2.ETG

Terrasse mot nord-vest og sgr-vest oppfgrt i trekonstruksjon med sgyler av tre forankret mot underliggende
konstruksjon/bakken, dels tiltaksplater under terrassen mot sgr-vest for bortledning av vann. Tilfarere anlagt mot
husvegg med terrassebord pa overside, rekkverk i stdende malt format.

Merknader:

-Rekkverkshgyde males til 0,9 meter og er for lav iht gjeldende krav med forskriftsmessig etter hva som gjaldt pa
oppferingstidspunktet. Rekkverkets utforming er heller ikke iht forskrift. Den lave hgyden og utforming kan gi gkt risiko
for klatre- og fallulykker. Dette er ogsa nevnt under ulovligheter senere i rapporten

-Dels- elde og slitasje pa gulv, det er grgnske i konstruksjon og slitte bord. Vedlikehold og utskiftninger ma kunne
paregnes. Enkelte terrassebord i 2.etasje er ikke tilstrekkelig festet og ligger lgse. Tiltak for a feste disse ma ogsa
forventes

7. Vatrom
7.1 Bad 1.etg
7.1.1 Overtflate vegger og himling

Det er ikke pavist riss og sprekker.
Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.
13/24



EIERSKIFTERAPPORT™

Bad fra 2003 i fglge selger.

Fliser pa vegger og trepanel i tak med downlights. Badet har servantinnredning med skuffer og skaper og dusjkabinett.
Naturlig ventilering via oppdrift i tak.

-Normalt trykk og avrenning ved test av vanninstallasjon
-Overtlater og utstyr fremstar med normal slitasje iht alder og bruk

Merknader:

-Vatrommet har ingen mekanisk avtrekk, fuktig luft vil ikke trekkes tilstrekkelig ut og vil kunne gi fuktskader pa andre
bygningsdeler. Mekanisk avtrekk bgr etableres

-Det er ikke etablert tilluft til vatrommet. Dette lgses som oftest med spalte under dgrer og er viktig for optimal
luftutveksling

7.1.2 Overflate gulv
Det er ikke pavist riss og sprekker.
Det er ikke pavist sprekker i fuger.
Skjgter og underkant av plater pa gulv er ikke inspisert.
Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.
Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr.
Det er ikke pavist tilfredsstillende fall til sluket.
Det er ikke pavist knirk i gulvet.
Det er ikke pavist tilfredsstillende hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen.

Flislagt gulv med gulvvarme, sluk i under kabinett.

-Fallforhold pa gulv males med krysslaser pa tilgjengelige omrader
-Det er pa tilfeldige omrader kontrollert for sprekker, riss og hulrom

Merknader:

-Gulvet er flatt, bruks- og lekkasjevann vil ikke ledes mot sluk og kan bli liggende pa gulv ved lekkasje fra
vanninstallasjoner. Fall rundt sluk er ogsa manglende, samt hgydeforskjell fra sluk til topp membran ved dgr er
manglende, terskel og fliser ligger nesten i samme hgyde. Oppkanten mot dgr er en avgrensning, som skal hindre at
bruks- og lekkasjevann ikke renner ut av vatrommet dersom en lekkasje skulle oppsta

7.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk
Membranen er fra 2003
Det er pavist avvik i forhold til sluk, rgrgjennomfgringer, mansjetter eller klemring.
Det er muligheter for a rengjgre sluk.
Det er boret hull i tilstgtende rom eller fra undersiden.
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktgy.
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Type membran er ikke kjent.

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

-Det ble utfgrt hulltaking fra tilstgtende konstruksjon(vaskerom bak dusj) for kontroll av fukt. Ingen funn av unormale
verdier ved maling av bunnsvill med trepigger

Merknader:

-Eldre sluk, membran i sluk kan ikke konstateres pa befaringsdagen

-Over halvparten av forventet brukstid for membranlgsningen er forbigatt, normal forventet brukstid pa smgremembran
er ca. 25 ar. Eldre tettesjikt/membran har stgrre risiko for skader ved direkte fuktpakjenninger etter hvert som de blir
sprg og mister fleksibilitet. Vatrommet er heller ikke dokumentert som gjgr det vanskelig & fastsla om membranen er
korrekt installert og om den fortsatt er i god stand

7.2 Vaskerom 1.etg
7.2.1 Overtlate vegger og himling

Vaskerom fra byggear.

Malt trepanel pa vegger og tak-ess plater i taket. Vaskerommet har utslagsvask og opplegg for vaskemaskin. Naturlig
ventilering via oppdrift i taket.

Merknader:

-Trepanel er ikke egnet materiale for bruk pa vatrom. Eventuell tett overgang til tettesjikt kan ikke kontrolleres. Dette
kan vere et risikopunkt med tanke pa kondens og vanninntrengning i tillegg til risiko for fuktskader

-Vatrommet har ingen mekanisk avtrekk, fuktig luft vil ikke trekkes tilstrekkelig ut og vil kunne gi fuktskader pa andre
bygningsdeler. Mekanisk avtrekk bgr etableres

-Det er ikke etablert tilluft til vatrommet. Dette lgses som oftest med spalte under dgrer og er viktig for optimal
luftutveksling

-Overflater og utstyr er fra byggear, oppgradering/utskiftninger ma kunne forventes for a tale videre fremtidig bruk

7.2.2 Overflate gulv
Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr.
Det er ikke pavist tilfredsstillende fall til sluket.
Det er ikke pavist knirk i gulvet.

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

Belegg pa gulv med oppbrett mot vegger og dgrterskel, sluk under vask.

-Fallforhold pa gulv males med krysslaser pa tilgjengelige omrader

Merknader:

-Tilnermet flatt gulv flere steder, rundt sluk er det ca. 0,5 cm fall pa 1,0 meter ut fra sluk
-Belegg er montert direkte pa tregulv. Ved at belegg er montert ikke-sugende underlag vil det veere stgrre risiko for
bleredannelser og at belegget lgsner fortere
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7.2.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra Byggear
Det er muligheter for & rengjgre sluk.
Det er boret hull i tilstptende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktgy.

Tettesjikt av belegg pa gulv, vegger av ikke-fuktbestandig materiale.

-Det ble gjennomfgrt hulltaking fra vaskerom mot bad ved kontroll av badet som ligger tilstgtende, ingen funn av
unormale verdier ved maling

Merknader:

-Plastsluk under vask, belegg pavist intakt men slukring er ikke festet og ligger Igst

-Vatromslgsningen er over 40 ar, trepanel er heller ikke egnet materiale for bruk pa slike rom, som kan vzre en risiko
med tanke pa kondens og vanninntrengning i tillegg til risiko for fuktskader. vatrommet modent for
oppgradering/rehabilitering for & tale dagens og videre fremtidig bruk

7.3 Bad 2.etg
7.3.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke pavist riss og sprekker.
Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Badet er fra byggear.

Respatex plater pa vegger og tak-ess i tak. Badet har servantinnredning med skaper og speil, varmelampe over dgr og
badekar. Naturlig ventilering via oppdrift.

Merknader:

-Takvindu over badekar har punktert, vurdert i pkt 3.1

-Vatrommet har ingen mekanisk avtrekk, fuktig luft vil ikke trekkes tilstrekkelig ut og vil kunne gi fuktskader pa andre
bygningsdeler. Mekanisk avtrekk bgr etableres

-Det er ikke etablert tilluft til vatrommet. Dette lgses som oftest med spalte under dgrer og er viktig for optimal
luftutveksling

-Overflater og utstyr er fra byggear, og er utdatert med behov for oppgraderinger

7.3.2 Overflate gulv
Det er ikke pavist riss og sprekker.
Det er ikke pavist sprekker i fuger.
Skjgter og underkant av plater pa gulv er ikke inspisert.
Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr.
Det er ikke pavist knirk i gulvet.
Det er pavist tilfredsstillende hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen.

Belegg pa gulv med oppbrett mot vegger og dgrterskel, sluk under badekar.
-Fallforhold pa gulv males med krysslaser pa tilgjengelige omrader

-Lokalt fall fra vegger og dgr mot sluk, god oppbrett med belegg mot dgrer og vegger
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Merknader:

-Belegg er montert direkte pa tregulv med merkbare ujevnheter og luftrom enkelte steder. Ved at belegg er montert ikke-
sugende underlag vil det veare stgrre risiko for bleredannelser og at belegget 1gsner forter. Forhold tilsier at belegget er
modent for utskiftning/oppgradering

7.3.3 Membran, tettesjiktet og sluk
Membranen er fra Byggear
Det er ikke muligheter for a rengjgre sluk.
Det er boret hull i tilstgtende rom eller fra undersiden.
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktgy.

Tettesjikt av vatromsplater pa vegger og belegg pa gulv.

-Det ble gjennomfgrt hulltaking fra tilstgtende rom (kneloft, bak badekar), ingen funn av unormale verdier ved maling

Merknader:

-Sluk under badekar, deler av badekar er forstgttet mot sluk og det er begrenset mulighet for tilkomst/inspeksjon

-Som tidligere nevnt registreres det luftrom enkelte steder pa gulvbelegg. Ved at belegg er montert ikke-sugende
underlag vil det vare stgrre risiko for bleredannelser og at belegget Igsner fortere

-Over halvparten av forventet brukstid for membranlgsningen er forbigatt, badet ma kunne paregnes rehabilitert for a tale
dagens og videre fremtidig bruk

8. Kjgkken
8.1 Kjokken 1.etg

8.1 Kjgkken 1.etg

Vanninstallasjonen er fra Byggear

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

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

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

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

Hvit profilert kjgkken fra Strai, montert i 2012.

Trepanel pa vegger og fliser over benk, MDF panel i taket og parkett pa gulv. Kjgkkenet har over og underskap,
kjpkkengy med sitteplasser, laminert benkeplate med nedfelt kum i stél og platetopp. Integrert stekeovn, micro,

oppvaskmaskin og kjgleskap. Mekanisk ventilator med avtrekk over tak.

-Normalt vanntrykk og avrenning ved test av vanninstallasjon
-Ventilator trekker ok ved funksjonstest

Merknader:
-Det er ikke montert komfyrvakt eller automatisk lekkasjesikring, det anbefales at dette ettermonteres

9. Rom under terreng
10. VVS
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10.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrgr

Innvendige vann og avlgpsrgr er fra Byggear

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

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

Stakeluker og lufting vurderes som ikke tilfredsstillende.

Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er ingen WC med innebygget sisterner.

VVS anlegg fra byggear, bestaende av kobber, avlgp og sluker i plast. Boligen har tilknyttet privat vann- og avlgp med
borrevann og renseanlegg. Det gjgres oppmerksom pa at det kun er gjort besiktelse og vurdering av innvendig vann- og
avlgpsinnstallasjoner.

-Normalt vanntrykk og avrenning ved test av tilgjengelige vanninstallasjoner
-Stoppekraner i kjelleren

Merknader:

-Avlgpslufting er avsluttet med durgoventil pa loft. Avlgpslufting skal feres mot det fri, helst over tak med minst samme
dimensjon som starten pa avlgpsrgret. Ved underdimensjonert avlgpslufting kan det oppsta vakuum i rgrsystemet. God
avlgpslufting bidrar til at det ikke blir en oppsamling av farlige gasser i avlgpsrgrene

-Deler av anlegget er i hovedsak fra byggear, utskiftninger ma kunne paregnes ved oppgradering av rom med
vanninstallasjoner. Eldre vannrgr som ligger dels lukket i veggkonstruksjoner vil ved evt. lekkasje ikke kunne oppdages
tidlig og utbedring i enkelte tilfeller vil kunne kreve destruktive tiltak fgr den antatte bruks- og levetid er forbigatt

10.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2019
Det er ikke pavist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.
Berederen er ikke lekkasjesikret.

190 liter varmtvannsbereder fra Hgiax, plassert i kjelleren. Berederen er tilkoblet strgm via sikkerhetsbryter og plassert i
rom uten sluk eller lekkasjesikring.

-En varmtvannsbereder har en teknisk levetid pa 15 - 30 ar, mens den anbefalte brukstiden er pa 20 ar
Merknader:

-Berederen er plassert i rom uten sluk og er heller ikke lekkasjesikret. En lekkasje fra varmtvannsbereder vil ikke
ngdvendigvis kunne oppdages tidlig nok for det gjgr skader pa andre bygningsdeler. Berederen er forgvrig plassert i
kjellerrom, skadeomfanget ved lekkasje pa bereder vil veere minimalt, men iht dagens krav skal bereder har brutt avigp
fra sikkerhetsventil til rom med sluk eller fuktfgler som varsler lekkasje pa berederen. Det anbefales at det monteres
automatisk lekkasjesikring

10.3 Vannbaren varme

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
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10.4 Varmesentraler

Varmesentralanlegget var nytt i 2010

Boligen er utstyrt med gulvmontert luft til luft varmepumpe av type Daikin, plassert i stue ved kjgkken.

-Anbefalt intervall for service er minst hvert 2 ar, innvendig filter bgr regelmessig renses/stgvsuges. Selger opplyser om
at innvendig filter er regelmessig renset

Merknader:

-Varmepumpen er fra 2010, over halvparten av bruks- og levetid er forbigatt. Forventet levetid er ca. 15 ar, avhengig av
bruk, service og vedlikehold

10.5 Ventilasjon
Boligen har naturlig ventilasjon.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som ikke tilfredsstillende.

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

-Avtrekk pa kjgkken indikerer normal drift ved funksjonstest pa befaringsdagen

Merknader:

-Vatrom og we-rom har ingen mekanisk avtrekk, fuktig luft vil ikke trekkes tilstrekkelig ut og vil kunne gi fuktskader pa
andre bygningsdeler. Vatrom har heller ingen tilfgrsel med tilluft, det bgr ogsa etableres. Dette Igses som oftest med
spalte under dgrer og er viktig for optimal luftutveksling

11. Elektrisk anlegg og samsvarserklering
11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklering

Nér det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerkleringsskjema.
Det lokale el-tilsynet gjennomfgrte tilsyn sist i 23.10.2002

Resultatet var tilfredsstillende.

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

Det elektriske anlegget ble installert i Byggear

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

I fglge eier/oppdragsgiver lgses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerkl@ringsskjema fra selger.

I fplge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

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

Det er ikke observert synlige tegn pa termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.
Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er ikke fremlagt samsvarserklering.
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Sikringsskap med skrusikringer plassert i vindfang ved vaskerom. Anlegget er utenpaliggende og det er totalt 16 kurser
inkludert hovedsikring.

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

Tilbakemelding fra ELVIA/DLE:
-Det er ikke registrert noen palegg om utbedringer av el-anlegget
-Den siste registrerte kontroll ble gjennomfgrt 23.10.2002

Merknader:

-Det er ikke fremvist samsvarserklaringer for arbeider/endringer utfgrt pa anlegget. Samsvarserklering skal foreligge
for alt som er utfgrt etter 1.1.1999 som verifikasjon pa at dette er utfgrt av godkjent el-installatgr og i henhold til
gjeldene norm/regelverk. Anleggets komplette historikk er ukjent, men boligen er bygget fgr 1999

-Anlegget er av eldre dato og har skursikringer, skrusikringer er en gammel type sikring og et sikkert tegn pa at anlegget
bgr oppgraderes/skiftes ut
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VZER OPPMERKSOM PA:

Egenerkleringsskjema er levert i forbindelse med oppdraget.

Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.

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

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

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

TILLEGGSOPPLY SNINGER:

LOVLIGHETER/ENDRINGER:

-Det foreligger tegninger for redskapshus, datert 1978. Redskapshuset ble pabegynt, men ikke ferdigstilt. Ved videre
oppfering/ferdigstillelse bgr det undersgkes n@rmere med Sarpsborg kommune

-Det foreligger tegninger for garasje, datert 2003

-Det foreligger byggemeldte tegninger for boligen, datert 1980. Fremlagte tegninger samsvarer ikke med dagens bruk, se
under:

-Terrassen i 1.etasje er utvidet i senere tid. Terrassen males til ca 67 kvadratmeter og kan kreve sgknad,
gjennomsnittshgyde mellom terreng og stgrre deler av konstruksjon er ogsé over 1,0 meter. Undersgkelser med
kommunen anbefales da tiltaket kan vaere sgknadspliktig

-Det foreligger ingen tilgjengelige tegninger eller godkjennelse for oppfgring av laven. Selger opplyser at bygningen ble
oppfert rundt 1960-tallet. For tiltak som ble omsgkt for 01.01.1998 utstedes det ikke ferdigattest i dag, og slike saker
anses som avsluttet hos bygningsmyndighetene

-Rekkverkshgyde males til 0,9 meter og er forskriftsmessig iht gjeldende krav ved oppfgring men for lavt iht dagens
krav til hgyde. Hgyde skal minimum vere 1,0 meter nar konstruksjonen er 0,5 meter over terreng. Rekkverk skal
utformes slik at barn ikke risikerer a sette seg fast, eller kan klatre opp og falle ned. Avstand mellom vertikale spiler skal
ikke overstige 10 cm, og avstand mellom horisontale spiler skal vere maksimalt 2 cm

-Rekkverk pa innvendige trapper er lavere enn 0,9 meter, samt avstand mellom liggende bord er over 10 cm, hgyde skal
minimum vere 0,9 meter og maks avstand mellom liggende bord er 2,0 cm. Den lave hgyden og utforming gir gkt risiko
for klatre- og fallulykker

-Det er ikke etablert tilstrekkelig med sngfangere pa deler av taket, ved helning pa 27 grader eller mer skal det sikres for
nedfall der det kan oppholde seg mennesker. Tak med tilstrekkelig fall for at sng kan rase ma sikres i sin helhet med
sngfanger ved beferdet omrade, i dette tilfellet gjelder det rundt hele boligen

FERDIGATTEST:
-Det foreligger ferdigattest for boligen, datert 1981
-Det foreligger melding om oppfgring av garasje, datert 12.01.2004

BRANN OG SIKKERHET:

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

-Det anbefales at slukkeutstyr og rgykvarslere kontrolleres ved overtakelse

PIPE/ILDSTEDER:
-Siste tilsyn og feiing av ildsteder utfgrt 07.03.2024 og 16.08.2024. Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa
bruksenheten

ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERS@KELSER:
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TAKSTMANNENS VURDERING VED TG2:

1.1

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

-Drenering er naturlig, ved at overvann/regnvann fglger tomtens terreng vil det vaere naturlig at noe vann renner
lunder boligen og blir synlig i kjelleren. Tilstrekkelig bortledning av vann vil vere utfordrende og kostbart a fa til
ta terrenget hovedsakelig bestar av fjell. Mindre tiltak for a fa vannet unna anbefales for & unnga ungdvendige
fuktpakjenninger mot etasjeskille. Ogsé vurdert i pkt 1.2

1.2

Krypekjeller

-Innerst i kjelleren registreres det noe mindre vannsamlinger. Dette er ikke unormalt da tomten og dreneringen
lhovedsakelig bestar av fjell og skraner via boligen som vil gi vanninsig ved stgrre nedbgrsmengder

-For & unnga kondens, og at fukt trekker seg inn i trekonstruksjon/etasjeskille, anbefales det  etablere fuktsperre
imot grunn. Fuktsperre/plastfolie mot grunn vil hindre at fukt fra grunnen avdunster til krypromslufta, som videre
kan gi fuktskader i trekonstruksjon

1.3

[Terrengforhold

-Det er manglende anbefalt helning fra grunnmur. Ved at boligen har tilknyttet kjeller eller rom som ligger under
terreng, vil manglende anbefalt helning kunne virke negativt pa konstruksjon i form av fuktpakjenninger. Det
anbefales alltid tilstrekkelig helning fra grunnmur det tomtens form fysisk tillater det, overflatevann skal hurtigst
imulig vekk for & unnga ungdige fuktbelastninger pa utvendig fuktsikring og drenering. Ideelt bgr det i en avstand
pa ca 3 meter vere god helling vekk fra husets grunnmur

2.1

Y ttervegger

-Tilstrekkelig lufting kan ikke konstateres uten fysiske inngrep, det observeres at ytterkledning og utlekting ligger
tett uten luftespalte. Ved manglende lufting vil det kunne oppsta fukt- og rateskader da konstruksjonen ikke blir
tilstrekkelig tgrket ut

-Utvendig omramming er utfgrt uten tilstrekkelig spalte mellom vannbrett og belistning, beslag har heller ingen
oppkant som kan gjgre konstruksjon verutsatt og levetiden redusert. En slik utfgrelse er ikke anbefalt og vil kunne
kreve hyppigere vedlikehold

-Konstruksjonen er oppfgrt etter eldre byggemate som avviker fra dagens standard til isolasjonsmengde og tetthet.
Slike konstruksjoner vil kunne kreve hyppigere vedlikehold og utskiftninger

3.1

|Vinduer og ytterdgrer

- Takvindu i 2.etasje har punktert, vindu er moden for utskiftning

-Som tidligere nevnt er utvendig omramming er utfgrt uten tilstrekkelig spalte mellom vannbrett og belistning,
beslag har heller ingen oppkant som kan gjgre konstruksjon varutsatt og levetiden redusert. En slik utfgrelse er
ikke anbefalt og vil kunne kreve hyppigere vedlikehold

-Over halvparten av forventet bruks- og levetid er forbigétt pa eldre vinduer. Alder og tilstand tilsier at funksjon
vil veere svekket over tid, som f.eks lase- og lukkemekanisme og utette pakninger. Utskiftninger ma kunne
forventes i tiden fremover

4.1

[Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

-Ventilering/lufting kan ikke pavises a vere tilstrekkelig. Det registreres at isolasjon ligger dels tett mot undertak,
som hindrer gjennomlufting via gesims- og takutstikk. Manglende ventilering/lufting vil kunne gi gkt risiko for
kondensdannelser

4.2

[Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

-Det opplyses om at det er utfgrt takfornying. Dette forlenger levetiden for tekkingen noe samt det kosmetiske,
imen forlenger ikke bruks- og levetid for undertaket. Undertak og taktekking er fra byggeér, over halvparten av
forventet bruks- og levetid er forbigatt

5.1

ILoft (konstruksjonsoppbygging)
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-Som tidligere nevnt i pkt 4.1 registreres det noe mangelfull ventilering/lufting. Isolasjon ligger dels tett mot
lundertak nederst ved takfot, som hindrer gjennomlufting

-Avlgpslufting er avsluttet med durgoventil pa loft og det registreres noe lukt og misfarget undertak som kommer i
folge. Avlgpslufting skal fgres mot det fri/over tak

-Konstruksjonen har eldre luke til loft, denne isolerer darlig og det kan oppsta luftlekkasjer hvor varm luft mgter
lkald luft pa loft som videre kan gi kondensproblemer

-Konstruksjonen er oppfgrt etter eldre byggemate, som fraviker fra dagens krav til isolasjon og tetthet. Det kan
oppsta luftlekkasjer mot loft fra varm side, som kan fgre til kondensproblemer

-Selger opplyser om at det ved tilfeller er mus pa loft, ingen tegn til mus pa befaringsdagen

6.1

IBalkonger, verandaer og lignende

-Dels- elde og slitasje pa gulv, det er grgnske i konstruksjon og slitte bord. Vedlikehold og utskiftninger ma kunne
paregnes. Enkelte terrassebord i 2.etasje er ikke tilstrekkelig festet og ligger 1gse. Tiltak for a feste disse ma ogsa
forventes

7.1.1

IBad 1.etg Overflate vegger og himling

-Vatrommet har ingen mekanisk avtrekk, fuktig luft vil ikke trekkes tilstrekkelig ut og vil kunne gi fuktskader pa
andre bygningsdeler. Mekanisk avtrekk bgr etableres

-Det er ikke etablert tilluft til vatrommet. Dette Ipses som oftest med spalte under dgrer og er viktig for optimal
luftutveksling

.2|Bad 1.etg Overflate gulv

-Gulvet er flatt, bruks- og lekkasjevann vil ikke ledes mot sluk og kan bli liggende pa gulv ved lekkasje fra
vanninstallasjoner. Fall rundt sluk er ogsa manglende, samt hgydeforskjell fra sluk til topp membran ved dgr er
manglende, terskel og fliser ligger nesten i samme hgyde. Oppkanten mot dgr er en avgrensning, som skal hindre
at bruks- og lekkasjevann ikke renner ut av vatrommet dersom en lekkasje skulle oppsta

.3[Bad 1.etg Membran, tettesjiktet og sluk

-Eldre sluk, membran i sluk kan ikke konstateres pa befaringsdagen

-Over halvparten av forventet brukstid for membranlgsningen er forbigatt, normal forventet brukstid pa
smgremembran er ca. 25 ar. Eldre tettesjikt/membran har stgrre risiko for skader ved direkte fuktpakjenninger
etter hvert som de blir sprg og mister fleksibilitet. Vatrommet er heller ikke dokumentert som gjgr det vanskelig &
fastsla om membranen er korrekt installert og om den fortsatt er i god stand

7.2.1

[Vaskerom 1.etg Overflate vegger og himling

-Trepanel er ikke egnet materiale for bruk pa vatrom. Eventuell tett overgang til tettesjikt kan ikke kontrolleres.
IDette kan vere et risikopunkt med tanke pa kondens og vanninntrengning i tillegg til risiko for fuktskader
-Vatrommet har ingen mekanisk avtrekk, fuktig luft vil ikke trekkes tilstrekkelig ut og vil kunne gi fuktskader pa
andre bygningsdeler. Mekanisk avtrekk bgr etableres

-Det er ikke etablert tilluft til vatrommet. Dette 1gses som oftest med spalte under dgrer og er viktig for optimal
luftutveksling

-Overflater og utstyr er fra byggear, oppgradering/utskiftninger ma kunne forventes for 4 téle videre fremtidig
bruk

7.2.2

|Vaskerom 1.etg Overflate gulv

-Tilnermet flatt gulv flere steder, rundt sluk er det ca. 0,5 cm fall pa 1,0 meter ut fra sluk
-Belegg er montert direkte pa tregulv. Ved at belegg er montert ikke-sugende underlag vil det vere stgrre risiko
for bleredannelser og at belegget Igsner fortere

7.2.3

IVaskerom 1.etg Membran, tettesjiktet og sluk
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-Plastsluk under vask, belegg pavist intakt men slukring er ikke festet og ligger Igst

-Vatromslgsningen er over 40 ar, trepanel er heller ikke egnet materiale for bruk pa slike rom, som kan veare en
risiko med tanke pa kondens og vanninntrengning i tillegg til risiko for fuktskader. vatrommet modent for
oppgradering/rehabilitering for & tale dagens og videre fremtidig bruk

7.3.1

IBad 2.etg Overflate vegger og himling

-Takvindu over badekar har punktert, vurdert i pkt 3.1

-Vatrommet har ingen mekanisk avtrekk, fuktig luft vil ikke trekkes tilstrekkelig ut og vil kunne gi fuktskader pa
andre bygningsdeler. Mekanisk avtrekk bgr etableres

-Det er ikke etablert tilluft til vatrommet. Dette 1gses som oftest med spalte under dgrer og er viktig for optimal
luftutveksling

-Overflater og utstyr er fra byggedr, og er utdatert med behov for oppgraderinger

7.3.2

IBad 2.etg Overflate gulv

-Belegg er montert direkte pa tregulv med merkbare ujevnheter og luftrom enkelte steder. Ved at belegg er
imontert ikke-sugende underlag vil det vare stgrre risiko for bleredannelser og at belegget 1gsner forter. Forhold
tilsier at belegget er modent for utskiftning/oppgradering

7.3.3

IBad 2.etg Membran, tettesjiktet og sluk

-Sluk under badekar, deler av badekar er forstgttet mot sluk og det er begrenset mulighet for tilkomst/inspeksjon
-Som tidligere nevnt registreres det luftrom enkelte steder pa gulvbelegg. Ved at belegg er montert ikke-sugende
lunderlag vil det vaere stgrre risiko for bleeredannelser og at belegget lgsner fortere

-Over halvparten av forventet brukstid for membranlgsningen er forbigétt, badet méa kunne paregnes rehabilitert

for a tale dagens og videre fremtidig bruk

10.1

IWC og innvendige vann- og avlgpsrer

-Avlgpslufting er avsluttet med durgoventil pa loft. Avlgpslufting skal feres mot det fri, helst over tak med minst
samme dimensjon som starten pa avlgpsrgret. Ved underdimensjonert avlgpslufting kan det oppsta vakuum i
rersystemet. God avlgpslufting bidrar til at det ikke blir en oppsamling av farlige gasser i avlgpsrgrene

-Deler av anlegget er i hovedsak fra byggear, utskiftninger ma kunne paregnes ved oppgradering av rom med
vanninstallasjoner. Eldre vannrgr som ligger dels lukket i veggkonstruksjoner vil ved evt. lekkasje ikke kunne
oppdages tidlig og utbedring i enkelte tilfeller vil kunne kreve destruktive tiltak fgr den antatte bruks- og levetid er
forbigatt

10.2

|Varmtvannsbereder

-Berederen er plassert i rom uten sluk og er heller ikke lekkasjesikret. En lekkasje fra varmtvannsbereder vil ikke
ngdvendigvis kunne oppdages tidlig nok fgr det gjgr skader pa andre bygningsdeler. Berederen er forgvrig plassert
i kjellerrom, skadeomfanget ved lekkasje pa bereder vil veere minimalt, men iht dagens krav skal bereder har brutt
avlgp fra sikkerhetsventil til rom med sluk eller fuktfgler som varsler lekkasje pa berederen. Det anbefales at det
imonteres automatisk lekkasjesikring

10.4

IVarmesentraler

-Varmepumpen er fra 2010, over halvparten av bruks- og levetid er forbigatt. Forventet levetid er ca. 15 ar,
avhengig av bruk, service og vedlikehold

10.5

|Ventilasjon

-Vatrom og wc-rom har ingen mekanisk avtrekk, fuktig luft vil ikke trekkes tilstrekkelig ut og vil kunne gi
fuktskader pa andre bygningsdeler. Vatrom har heller ingen tilfgrsel med tilluft, det bgr ogsa etableres. Dette 1gses

som oftest med spalte under dgrer og er viktig for optimal luftutveksling

24/24
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EGENERKLARINGSSKIEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

oo | I s

S

[l svecen 724 |
Postnr. Sted |Sﬂmﬂ@ 1

Er det dpdsbo? Nei (] Ja
Salg ved fullmakt? Nei [11a
Har du kjennskap til eiendommen? [] Nei Ja

Dersom elendommen selges ved
fullmakt, navn pa fullmektig

Nar kjgpte du boligen? 148 0 Hvor lenge har du bodd i boligen? | S A_wns

Har du bodd boligen siste 12 mnd? [] Nei [¥] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? | TE \( G | Polise/avtalenr. | g 1‘6 7_3 b l" ’
Selger 1 Fornavn J KJ ELL \/I 6 GO | Etternavn | A, vopMsSk i j
Selger 2 Fornavn | IRENVE { Etternavn | RPAMSKI |

P@RSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i «Beskrivelsen)

1. Kjenner du til om det er/har vzert feil tilknyttet vitrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt ellersoppskader?

Nei []Ja Beskrivelse [ ‘
2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt3.

[INei [X)a Beskrivelsel{-‘)_i SLAGCT. VARHEVﬂBEL. |
2.1 Redegjgr for arstallet og hva som ble gjort:

Beskrivelse ‘ ‘lo 0 ”5 l
2.2 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

I Nei [X]Ja Beskrivelse J VE C‘;GPLHTEQ ol (;ULV |
23 Hvem er arbeidet utf@rt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.

Beskrivelse | EGENINNSATS, CELEKTR., ERIK G—\)Mpabéﬁ ~N ]
2.4 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfgrt av ufaglzert eller ved egeninnsats/dugnad?

CdNei [ Ja Beskrivelse r (3 GEU|NMS HT‘S J
25 Er forholdet byggemeldt? [X] Nei []Ja
3. Kjenner du til om det er/har vaert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

Nei []Ja Beskrivelse I
4, Kjenner du til om det er feil ved/utfgrt arbeid/eller vaert kontroll pa vann/avlgp? Hvis nei, ga videre til punkt5.

Nei []Ja Beskrivelse |

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgj@rsoppdrag):

72



4.1 Er arbeidet utfgrt av ufaglaert eller ved innsats/dugnad?

[INei [Jla Beskrivelse l
4.2 Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.

Beskrivelse j
5. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?

Nei [])a Beskrivelse | l
6. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted /skorstein/pipe, f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud ellerlignende?

[XINei [JJa Beskrivelse ’ |
7. Kjenner du til om det er/har vart f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

[RINei [Ja Beskrivelse | [
8. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter eller skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?

[INei [x]Ja Beskrivelse l ‘\,l u z ‘
9. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?

Nei [JJa | |
10. Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

[ Nei [ia Beskrivelse [ |
10.1 Har det vaert utf@rt arbeid pa taktekking/takrenner/beslag? Hvis ja; beskriv hvilke tiltak som er utfgrt.

CINei la Beskrivelse |THKREMUEQ, T AKEORN VIV G I
10.2 Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.

sesveie (D1 | (KENSLAGER (PN ER\K SKAR . ELEninvsnts . M STORPAYE
11. Kjenner du til om det er/har vart utfgrt arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Hvis nei, ga videre til punkt 12.

[XINei [ia Beskrivelse |
111 Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.

Beskrivelse |
11.2 Foreligger det samsvarserklzring (1 henhold til torskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[INei [Jia Beskrivelse ‘
12, Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon, varmepumpe)?

[INei Wja Beskrivelse | ‘/(OUT ROLL 2 0 ol I
13. Kjenner du til om ufaglaerte har utfgrt arbeider som normalt bgr utfgres av faglaerte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. pa

drenering, murerarbeid, tomrerarbeid etc)?

[]Nei [Jia Beskrivelse [ J
14, Har du fadeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

DdNei [Ja Kommentar { J
15. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av

eiendommen eller av eiendommens omgivelser?

Nei []la Beskrivelse | J

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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16.

17.

17.1

18.

18.2

19.

19.1

20.

21.

22.

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

E Nei [la Beskrivelse J

Er det nedgravd oljetank pd eiendommen?

BdNei [Jia Beskrivelse '

Hvis ja, har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken tammes,
saneres eller fylles igjen med masser?

[INei [Ja Kommentar |

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.1.? Hvis nei, g videre til punkt 18.2.

Nei []la Beskrivelse [

Hvis ja, er ovenfor nevnte godkjent for utleie hos bygningsmyndighetene?

[INei [JJa Beskrivelse |

Er det foretatt radonmaling? Hvis ja, hva er radonverdien?

[INei [Ja Beskrivelse [U iy ) e, iKKE T ”- TRK Siste malte radonverdi ’ q 'Y
Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis nei, ga videre til punkt 20,

Nei [Jla Beskrivelse I

Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

[INei [Ja Beskrivelse

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei []la Beskrivelse

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

XINei []la Beskrivelse I

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vare relevant for kjgper 3 vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)? Hvis ja, redegjor:

LNei [X]Ja BeSiivels \UTLE 1E _4O0RD, BVIALE 20i8. OPPHOR VED SHLG

SP@RSMAL FOR BOLIG | SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

23.

24,

25,

26.

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

[INei [JJa Beskrivelse 1

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre pkte felleskostnader/pktfellesgjeld?

[INei [Jla Beskrivelse

Kjenner du tit o det er/hat vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr t/laget/selskapet (tellesareal eller 1 andre boliger) som: rotter, mus,
maur eller lignende?

[INei [Jla Beskrivelse [

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

[INei [Jla Beskrivelse [

TILLEGGSKOMMENTAR (Er det behov for plass til flere kommentarer, skal disse skrives pa eget ark)

NH Ve puaingee Akt NOutikery A0LS . G Ltz H(Mtﬂ\;nﬂ_

leg 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 selskapet 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 avhendingsioven, 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 farst kan padberopes 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 egenerklzaringsskjemaet signeres
pa nytt og eventuelle endringer pafares. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkdrene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Initialer selger: Initialer kjgper {ved oppgj@rsoppdrag):



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i fglgende tilfeller:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd p4 boligeiendommen og/eller
nar salget skjer som ledd i sikredes naringsvirksomhet/er en nzringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg
ved salg av helars- og fritidsbolig ma det foreligge en tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

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

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

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

For gvrig oppfordrer selger potensielle kigpere til 3 undersgke eiendommen grundig, jfr. avhendingslovens § 3-10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).

Jeg onsker 3 tegne boligselgerforsikring, og bekrefter 3 ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre

[3 til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en

budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgj@rsoppdrag trer forsikringen i kraft nar
kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fgr overtakelse. Jeg bekrefter med dette at
eiendommen ikke er en naringseiendom, at den ikke selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller
slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, spsken, 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 tit & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. leg er
oppmerksom pa at 8 % av total forsikringskostnad er honorar til Séderberg & Partners.

[] leg gnsker ikke 3 tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a tegne slik forsikring.

0 Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht. vilkar.

S CARPSBOR G /

’Dato 3/5 _,)5 [

Signatur selger 1: Signatur selger 2

Q{Luu Aoclamsle~

fﬁfneru,(éﬁmj &5 nerens P -“g(tt ed ﬁz; Ej‘-a:'mﬂte
enda f\j . Nﬁ \/CDVWUJ(,@LLVLA,M NWAOULEGE N0 Ge M@ / Adas

Sarpsbas , /(- a5

wa{i ,@ darska Jr@g%ﬁﬁm«f

Initialer selger: Initialer kjpper (ved oppgjgrsoppdrag):
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Nabolagsprofil

Jelsnesveien 724 - Nabolaget Jelsnes - vurdert av 16 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 89/100
e Husdyreiere l _ .
e Etablerere Kvalitet pa skolene
Veldig bra 82/100
Offentlig transport s Naboskapet
2 Jelnesgrenda 9 min # Godt vennskap 74/100
Linje 142 0.8 km
8 Sarpsborg stasjon 10 min & Aldersfordeling
Linje RE20 10.5km ® o s
952
X Oslo Gardermoen 1133 min & . o 50 2 TS “
NS S~ 2
R0 S5 ® &g
e a0 88 o8 A 0=
2N
Skoler h n i
[
Jelsnes barneskole (1-7 k|) 14 min & Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
47 elever 4 klasser 12km (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Childrens Intern. School Sarpsborg (1-1... 12 min & 5 j’e'?;;ae:e ffzrsmer :'B‘fh"'d"i"ger
268 elever, 15 klasser 10.9km [l Sarpsborg kommune 58 182 26 432
Kruselgkka ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min & B Norge sazeaiz 2054586
562 elever, 36 klasser 11.2 km
Gralum ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min & Barnehager
382 elever, 21 klasser 11.6km Bergsvingen barnehage (1-5 ar) 8 min &
Hafslund ungdomsskole (8-10 kl.) 16 min & 50 bamn 8.5km
334 elever, 25 klasser 12:8km Storeper barnehage (0-5 ar) 8 min &
St. Olav videregdende skole 13 min & 123 barn 9.4km
860 elever, 42 klasser 112 km Sarpsborgmarka barnehage (0-5 ar) 10 min &
Kalnes videreg&ende skole 14 min & 90 barn 10km
380 elever, 30 klasser 15.9 km
Dagligvare
Coop Extra Kurland 9 min &
Kiwi Kurland 9 min &
PostNord 9.9 km




Primaere transportmidler

1. Egen bil

&= 2. Samkjgring

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 96/100

? Gateparkering
@ Lett94/100

«, Turmulighetene

Al Neerhet il skog og mark 92/100

Sport

® Jelsnes skole 13 min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball 1.2 km

® Herresalveien ballgkke 6 min &
Ballspill 7.2 km

& Actic Sarpsborg 11 min &

& SATS Sarpsborg 11 min &

Boligmasse

B 96% enebolig
B 4% annet

Varer/Tjenester
Storbyen 11 min &
@ Gralum Apotek 10 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 26% i barnehagealder
B 49%6-12 ar
B 14%13-154ar

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
I
|
I
0% 43%
B Jelsnes
B Sarpsborg kommune
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 39% 33%
lkke gift 50% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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Ine Meisund Bredholt / Aktiv

Fra: Elvia Tilsyn <tilsyn@elvia.no>

Sendt: tirsdag 3. juni 2025 09:03

Til: Ine Meisund Bredholt / Aktiv

Emne: Svar: Rekvisisjon info e-verk - 1109250029 (gjelder saksnummer 5470797)

Hei, her er tilbakemelding vedrarende:

Kunde pa anlegg: Kjell Viggo Adamski
Anleggsadresse: Jelsnesveien 724 1708 SARPSBORG
Malernummer: 7359992907837341

Den siste registrerte kontroll ble gjennomfart 23.o0ktober 2002
Det er ikke registrert noen palegg om utbedringer av el-anlegget

Med vennlig hilsen

Nils Arne Skangy
Elsikkerhetsingeniar
Omexom Elsikkerhet AS
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FERDIGATTEST
(Bygningsiovens § 99, nr. 1)

Journainr.

Sak nr, 118/80

Dato, avsluttende synsforr.

15.05%.81

Arbeidssted Halvorered, gur.8,bnr.8,Jelsnesruta 1700 S.borg

Arbeidets art

Bygningens art

Byggherre all Adamsk!
Byggemelder " "
Angvarshavende Vider Skaar, Bruveien 16, d.ay. 1700 Sarpsborg

Ovennevnte byggearbeid er utfgrt under lovmessig tilsyn.

Ved avsluttende synsforretning er det ikke pdvist mangler som tyder pé at arbeidet ikke ble utfort
i samsvar med tillatelsen og gjeldende bestemmelser (jfr. dog evt. merknader nedenfor).
Bygningen ma ikke tas i bruk til annet formdl enn forutsatt i den tillatelse som er gitt (eller til

annet formdl enn den tidligere har tjent)— uten at saerskilt tillatelse er innhentet fra bygningsridet
(jfr. § 93).

Merknader :

Tune 1%.05.81
den

BYGNINGSS] EFEN

Jdd ATristiansen

Nr. 22563 Enerett: Sem & Stenersen A/S, Oslo 5-69
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SARPSBORG KOMMUNE bate: {2.00. 2004

Saksnr: 200509818

GODTATT MELDING

svar pa melding om byggetiltak

Vedlagt folger faktura som bekreftelse pa at meldingstiltaket er godtatt,

Tiltakshaver ma av hensyn til byggestatistikken varsle kommunen om dato for igangsetting,
dato for tatt i bruk, og senest innen 4 uker etter at tiltaket er ferdig opplyse om tiltakets
plassering slik det er utfert. Varslingen kan gis ved retur av vedlagte skjema, pr. telefon,
telefax eller E-post.

Viktig informasjon:

Det presiseres at tiltakshaver selv har ansvaret for at tiltaket felger krav gitt i eller i medhold
av plan- og bygningsloven, og for & foreta nadvendige undersekelser for 4 sikre seg mot at
arbeidene volder skader eller medferer ulemper for ledninger og kabler tilhgrende
energiverket, televerket, kommunen eller andre offentlige og private eiere.

Tiltaket krever ikke pavisning av beliggenhet i plan og heyde. Tiltakshaver er selv ansvarlig
for at tiltaket plasseres som vist i den innsendte meldingen. Dersom De likevel gnsker at
kommunen skal plassere tiltaket pa tomta ma henvendelse rettes til tIf. 69 11 60 80 etter

kl. 12:00. Gebyr pa minst 1480 kr. vil métte betales for utplassering.

Er arbeidet ikke satt igang senest 3 ar etter at melding er sendt kommunen, faller tillatelsen
bort. Det samme gjelder dersom arbeidet innstilles i lengre tid enn 2 ar, jfr. plan- og
bygningslovens § 96.

Gjelder bygging p landbruks- / skogbrukseiendom:

For arbeidene kan igangsettes ma tiltakets plassering ogsd godkjennes av landbruks- /
skogbruksmyndighetene. Sgknad om omdisponeringstillatelse etter jordlovens § 9, eventuelt
skogbrukslovens § 50, ma fremmes for kommunen i brevs form.

Riving:

Rivingsavfall ma deponeres pa lovlig sted — Gatedalen - Kampenes

Vedlegg: Skjema
Faktura

kommune
Postboks 237, 1702 SARPSBORG
TIf. sentralb.: 69 11 60 00 Telefax: 69 15 00 13
Informasjon tIf. 69 11 60 11

E-post: postmottak@sarpsborg.com Web: www.sarpsborg.com
Foretaksreoicterst N0 Q3R R011 36T MV A



Wi= Vi=
FubM kM

Oppriss A=A

Plantegning

= SEr S

Oppriss -3 1

Takrenne

s o=t

Oopeis:
Gesims

Gesims
68
Copriss

Fall 1:100

|

Gesins

-

Oppriss A=k

h2105Q 817 Thl
o 318 LO Qap

1Oy 2y =L
i

Takplan

:—‘ ..||_||||1||||_||||I|I||| T
7 = — ”'l- .

ﬂ_ll:lll l
F A .~ | |

Oppriss E‘.— c

T I I nan
T
i

Oppriss D-D
0.3
b
Snitt

Kjell og Irene Adamski
[Teanigen leraer =

Togret.

Nybygg =
Garasje TR
A 200 A01 |0

83



84

TUNE BYGNINGSRAD.

Sak 151/78. HV/sbhb.
X

Byggesgknad datert 20.4.78 fra Pjotr Adamski,
Halvorsr¢gd, Jelsnes, l700 Sarpsborg.

Sgknaden gjelder oppfgring av redskapshus pd eiendommen
Halvorsr¢gd, gnr. 8, bnr. 8.

Bygningen skal fgres opp av tre med .underetasje i betong
og fadr en grunnflate pa lo8 m2.

Bygnings- og reguleringssjefen har i medhold av vedtekt til
bygningslovens § 14 nr. 2, godkjent bygges@gknaden.

Mulige eksisterende ledninger som mdtte komme i konflikt
med byggetiltaket md& kostes omlagt av byggherren.

Bygnings- og reguleringssjefen i Tune, 13.6.78



85



86

= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2005/5200/3
Attesteringstidspunkt 2025-06-02 14:28

© oaGeoRI. 5200
rtum

Side 1av 6

MU TV

- Doknr; 5200 Tinglyst 07.06.2005 Emb. 003
STANDARDAVTALE STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

oM
RETTIGHETER OG PLIKTER VED BYGGING, DRIFT OG
VEDLIKEHOLD AV HOYSPENNINGSLUFTLEDNINGER

Mellom Fortum Distribution as.

(nedenfor kalt nettselskapet)
og Kjell Viggo Adamski
som eier og hjemmelsinnehaver av gnr. 2008 og bnr. 8, 9 i Sarpsborg kommune.
(nedenfor kalt grunneieren)
er det inngatt slik avtale om rettighetserverv for en 18 kV heyspenningsluftledning.
Ledningen med mastepunkter er vist pd tegning datert 28.04.2005.
Lengden pé traséen over eiendommen er ca. 128 m.

For heyspenningsluftledningen gjelder de bestemmelser som er fastsatt i

Forskrifter for elektriske forsyningsanlegg.

Grunneier Fortum Distribution AS

= %LCL ” ‘LJ Aamestr... cc/ W



= Kartverket

1.2
1.3
1.4

Attestert kopi av dok.nr. 2005/5200/3 Side 2 av 6
Attesteringstidspunkt 2025-06-02 14:28

Side 2 av 5

NETTSELSKAPETS RETTIGHETER OG PLIKTER

Bygging, drift, vedlikehold og ombygging

Grunneieren gir herved nettselskapet og senere ledningseier stedsvarig rett til pa
eiendommen & bygge, drive og vedlikeholde ovennevnte hoyspenningsluftledning.

Nettselskapet har rett til 4 fornye og/eller ombygge hele eller deler av ledningen
dersom dette ikke medforer utvidelse av arealer eller andre erstatningsbetingende
endringer i det tekniske anlegg.

Transport og ferdsel. Veier

Nettselskapet innremmes en veirett til eksisterende veier pd ciendommen i forbindelse
med arbeid knyttet til den aktuelle linjen.

Nettselskapet gis ogsa rett til nedvendig fremkomst over eiendommen for avrig, for
utovelsen av de i avtalen nevnte rettigheter. Rettigheten omfatter ogsa utbedring av
cksisterende veier for nettselskapets regning.

Bygging og godtgjerelse for bruk av nye veier avtales sarskilt. Grunneier skal ha rett til
fri bruk av veier bekostet av nettselskapet.

Ferdsel pd nevnte veier til tider da de pd grunn av naturforhold ikke ber benyttes, skal
begrenses til arbeid som ikke kan utsettes. Ferdsel over dyrket mark og beite sokes
utfart mest mulig utenom vekstsesongen.

Skader, herunder ekstraordiner slitasje, pa veier og/eller eiendommen for evrig, som
matte oppstd pa grunn av nettselskapets transport og ferdsel, er nettselskapet ansvarlig
for a rette opp.

Ordinert vedlikehold av veier er nettselskapet ikke ansvarlig for. P4 den annen side er
grunneieren - veieieren - ikke forpliktet til 4 vedlikeholde eller opprettholde de veier
som nettselskapet erverver rett til & benytte.

Byggeforbud

Forskrifter for elektriske forsyningsanlegg setter restriksjoner for oppfering av
bygninger ner hoyspenningsluftledninger. Nettselskapet har rett til 4 forby oppforing
av bygninger nzermere ledningen enn 10m, malt horisontalt og vinkelrett fra ledningens
senterlinje, til nermeste punkt pa hus.

Anlegg og bygninger som matte bli planlagt oppfert nar ledningen skal det konfereres
med nettselskapet om, slik at avstanden kan bli riktig pavist og merket.

Hogst og ryddebelte

Nettselskapet har rett til 4 ha et 7,5 m skogryddingsbelte langs ledningen, malt
horisontalt og vinkelrett ut til hver side fra ledningens senterlinje, totalt 15 m.
Skogryddingsbeltet er en korridor hvor netteier har rett til a fierne trer, greiner og
vekster og lignende uten at dette utloser ytterligere erstatningsplikt enn det som felger
av denne avtalen.

Alt skogsarbeid forutsettes utfort skogbruksmessig forsvarlig, og i trdd med til enhver
tid gjeldende lover og forskrifter.

Nedfelt virke og hogstavfall mé ikke stenge for driftsveier og stier eller tette igjen
bekker og grofter. Nettselskapet er ansvarlig for at nedfelt virke rundkvistes og
rettkappes i endene !

e e WL
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Attestert kopi av dok.nr. 2005/5200/3 Side3av 6
Attesteringstidspunkt 2025-06-02 14:28

Side 3av s

Varsling

Som hovedregel varsles grunneier (rettighetshaver i henhold til grunnbok) skriftlig for
hogst / rydding finner sted. Varslet skal inneholde opplysninger om ndr, hvor og hvem
som er ansvarlig for ryddningen. Telefonnummer til en kontaktperson skal folge varslet.

Forstegangs hogst i ryddebeltet

Med mindre noe annet avtales foretar nettselskapet forstegangshogst, utdrift og
beholder ekonomisk drivverdig virke. @vrig rydding foretas av nettselskapet.

Under utdriften har nettselskapet rett til vederlagsfri bruk av de leggeplasser for
tommer som normalt benyttes til skogsdriften.

Ved utdrift over tredjemanns eiendom er nettselskapet ansvarlig for innhentelse av de
nedvendige tillatelser.

Hogst/rydding innenfor ryddebeltet

I skogryddingsbeltet skal nettselskapet ha rett til & rydde trer, greiner og vekster som
etter egen mening er nedvendig for & holde vegetasjonen tilstrekkelig nede. Virket
tilfaller grunneier.

Sikringshogst utenfor ryddebeltet

Nettselskapet har rett til & fierne treer utenfor ryddebeltet hvis slike trer kan medfore
risiko for ledningens sikkerhet eller ulempe for driften. Grunneieren varsles om mulig
pa forhand. Hvis forhdndsvarsling ikke er mulig, varsles grunneieren umiddelbart
etterat hogsten er foretatt.

Som sikringshogst menes i denne sammenheng hogst av trer utenfor ryddebeltet
definert under punkt 1.4 og som utgjor en risiko for ledningsnettes sikkerhet eller en
ulempe for driften. Sikringshogst skal skje sporadisk og ikke ha preg av en permanent
linjeutvidelse. Der sikringshogst foretas skal ekonomisk drivverdig virke erstattes.

Opprydding

Nettselskapet skal fjerne tiloversblevne materialer etter anleggsarbeid eller senere
vedlikehold snarest mulig. Nettselskapet plikter a fijerne kraftlinjer hvor konsesjon er
permanent bortfalt. Nettselskapet dekker alle omkostninger ved slik opprydding.

GRUNNEIERENS RETTIGHETER OG PLIKTER

Eiendomsrett til grunn

Grunneieren beholder eiendomsretten til grunnen og kan fritt disponere denne til
dyrking, beiting, transport o.l. dog med de begrensninger som folger av denne avtale
og gieldende lover og forskrifter. Juletrefelt i linjetraseen skal merkes med godt synlige
merker slik at feltet ikke rvddes. Eventuelle juletrefelt som er hoyere enn 2,5 meter kan
likevel ryddes uten varsel. Ved rydding av godt synlig merkede juletrefelt lavere enn 2,5
meter er nettselskpet erstatningsansvarlig. Grunneier plikter & holde juletrerne lavere
enn 2,5 meter.
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Arbeid nzer ledningen

Grunneieren er etter alminnelige erstatningsregler ansvarlig for skade som han paferer
ledningen, f.eks. ved sprengningsarbeid, felling av trer, brenning, transport,
terrengforandring m.v.

For slike arbeider iverksettes skal grunneieren varsle nettselskapet, som snarest og
senest innen 3 dager, anviser eller iverksetter nedvendige sikkerhetstiltak.

Kostnader nettselskapet har ved  bista grunneier med sikkerhetstiltak, bares av
nettselskapet. “

Néar grunneieren har iverksatt de anviste tiltak, er han ansvarsfri.

Dersom nettselskapet ikke varsles og/eller de anviste tiltak ikke folges, kan grunneier
bli ansvarlig etter alminnelige erstatningsregler.

ERSTATNING

Nettselskapets erstatningsplikt

Erstatning for klausulering av og inngrep i grunnen, for ulemper og tap av ethvert slag
og for rett til bruk av eksisterende veier, samt for avstaelse av rettigheter i henhold til
denne avtale, fastsettes til et belop en gang for alle.

For denne eiendom er engangserstatningen for utvidelsen av lijetraseen avtalt til
kr 610,-

Belepet forfaller til betaling 3 - tre - uker etter avtaleinngdelsen under forutsetning av at
de nadvendige underskrifter for tinglysning foreligger. Dersom anlegget er avhengig av
anleggskonsesjon forfaller belepet til betaling 3 uker etter at anleggskonsesjon er gitt og
i erstatningsutmélingen inngar da eventuelt ogsd avsavnsrente. Etter forfall beregnes
den til enhver tid gjeldende lovens morarente.

Erstatningsberegningen folger av bilag

Erstatning etter szrskilt avtale eller skjenn

Skader og ulemper som nettselskapet matte forirsake under anleggsarbeidet eller
senere, og som det ikke er tatt hensyn til ved fastsettelse av engangserstatningen i denne
avtale, utbedres eller godtgjores etter serskilt avtale eller skjonn som péastevnes av
nettselskapet. Det samme gjelder bruk av fremtidige veier.

Ved eventuelle fremtidige breddeutvidelser skal det inngds serskilt avtale mellom
partene. Partenes rettigheter og plikter etter denne avtale gjores gjeldende for det
utvidede ryddebeltet sa langt de passer.
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= Kartverket Side5av 6

. 4. ALMINNELIGE BESTEMMELSER

4.1 Tvister

Tvister eller uenighet av skjennsmessig art avgjeres ved rettslig skjenn, jf. skjennsloven
§ 4 som pdstevnes av nettselskapet.

Dersom partene er enige, kan tvister om gyldigheten eller tolkningen av nerverende
avtale og for evrig enhver tvist som mdtte oppsta i forbindelse med avtalen, avgjores
ved voldgift med sete isden rettskrets nettselskapet har sitt hovedkontor
overensstemmende med kapittel 32 i lov om rettergangsmaten for tvistemal. Hver av
partene oppnevner sin voldgiftsmann og voldgiftsmennene i fellesskap en oppmann.
Unnlater partene 4 oppnevne en voldgiftsmann eller blir voldgiftsmennene ikke enige
om oppmannen, foretas oppnevnelsen av justitiarius/sorenskriveren i den rettskrets
nettselskapet har hovedsete.

4.2 Tinglysing
Grunneieren samtykker i at denne avtale kan tinglyses som heftelse pa eiendommen.

Nettselskapet_betaler omkostningene i forbindelse med tinglysingen. Der konsesjon
permanent bortfaller skal nettselskapet sorge for a slette den tinglyste heftelsen.

5. SARSKILTE AVTALEBESTEMMELSER

Denne avtale erstatter eventuelle tidligere avtaler mellom netteier og grunneier, pa det
aktuelle linjestrekket. Erstatningen som folger av denne avtale er a betrakte som et
tillegg som en folge av traseutvidelse, til eventuelle tidligere utbetalt erstatning for
rettighetene nettselskapet har ervervet tidligere, pa det aktuelle linjestrekket.

Denne avtale er utstedt i 3 - tre - eksemplarer, hvorav hver av partene beholder ett eksemplar,
sorenskriver /byretten beholder det tredje.
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Arkivverket

SAOQ, Sarpsborg tingrett, Tinglysing, Realregistre og grunnboksblad - SPERRET, Grunnboksblad for Tune:

Grunnboksblader for Tune kommune pr. 1991, gnr 8, bnr 8 (sladdet)

Nr. Gne. 8 bor. 8 (av Jelsms)DUmQ‘,,%@Usﬁ
;'i.'qfn , Navn: Jelsnzs. :

iy

une .

/
" Daghok

nr.

1

Dagbok-
fnrt

Hjemmelsdokumenter

[ Areal (i by}
Skyld.

Anmerkninger

_|8/9 1908, Skjbte av 21/7 1908 fra Julius Eriksen til broren

0,55.

Arnt EriEsen for kr. 1220,-.

Hiemmelsoverf&ring foretatt 30/3 1950 pd d.e. av very
di kr. 15500,— til Borghild Sofie Jelsnes, Kina

Berg og Randi Solveig Andreassen, som arvinger
etter Arnt Eriksen,dod 6/2 1934,0g hans hustru

Inga Anette Eriksen, dga 22/5 1947.

30/3 1950.

Skidte av 22/3. grbf. 30/3 1950 fra Borghild Sofie
elspes, Mina Berg og Randi Solveig Andreassen

Pristakst avh.25/1 1950.

Ejé%oxarsten Unnestad f£8dt 1/1 1897 for kr.

5
27/7 1950.

1174 1950.

lddel: avh. 22/3. grbf. 11/L 1950 over 1 par—

Enr. 9.

sell Rognlia av skm. 0,01 fra d.e., uten fra-
drag i d.e.s skyld.

3/8 1942. Skjdte av 1/8 1962 fra Karsten Unnestad til datter

Flse Adamski, fodt 25/12 1929, for kr. 18000,-.

4/12 1980,

tiell Viggo Adamski £.nr. 130750 4@, cicjote pa
da

.e. for ke, 195,000,-.

120091103610181
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Arkivverket

SAOQ, Sarpsborg tingrett, Tinglysing, Realregistre og grunnboksblad - SPERRET, Grunnboksblad for Tune:

Grunnboksblader for Tune kommune pr. 1991, gnr 8, bnr 8

Nr.Gor. 8 bor. 8 1 Tune. Napn:___Jelsn@s .

Daghok] Dagbok-

nr. fort

Heftelser

Forandringer, utslettelser oz anm.

_ |15/7 18p3. Obligesjon av 27/6 18 stnr 705 sgd. fra Mathias

| Fra gnv. 8 bne. 5, hvorfra utskilt:

Nilsen til Fredriksthd k n betalbare
del 470 spd. er evlykt 9/5 1853 og obl. hefter

Yl sy fovas.

for restbeltpet for kornrente.

19/2 19 Melding on at obl. ikke er innfridd.

_|7/5 185k, Skviddeling avh., 6/5 1851 over d.e. fra bor. 5.

9/3 191

~127/4 19k0.

ning i Sarpsfossen.

7. Ekspropriasjonsskibnn avhj. 18/11 1913 ang. oppdemd B

Halvardsrid til Hypofekbanken.

10710 1p19. hligas:]on av 25/8 1915 fr. 2000,- fra Atnt Erikserl Slettet &bf.31/3 1950 nr.825.

1gi1_2_13_2},_. Obligasjon av 28/11 1923|kr. 1500,- fra Arnt Evik-

Slettet dbf.8/6 1950 nr.1567. 14-47.

sen Halvorsrdd til Tyne og Rolvsty Sparebani.

11/Z 1950. s_kxmaenng avh. 22/3. grbf. 11/1. 1950 over 1 par—

3 a.{é_l.?a_mu.gnmwazsi&éﬂm 3500, fra Else Adamsicd
. 11 Sarpsborg pareba

11ia av skm. 0,01 fra d.e., uten fra—

drag i d.e.s skyld.

7 zus 1962. ScadesiBsbrev av 22/6 1942 for inntil kr. 3000,—
= Fra Piofr

demsid, ssmbtykke av Flse Adamski,

Stetied. Dbmr. 5.5 bl A7) gy,

til Tune driftskrediftlag.

enet pone/ AT S 47, 2 gor

10218 [5/12-19B0 0 bli@gjon il Tune og Rolvsey Sparebank kr.125.000,4]

ter dbnr. 10218

5/12-19B0 u'nl.tﬁ.zgim til Tune og ﬁu:.li soy Sparebank kr. 30.000,4 Slottst Donr LT a0 2% 2 1
T, £ o

BT, 0bligasjon tillStatens Pensjons.
kr, 22,000,-,

med prioritet etter immntil kr.497600,-
friv. rettsstiftelser i 5 4r fra dagbokf,

B.169.

10/6-1

1 Obligasjon til Tune og Rulksey Sparebank kr.20,000,=

B, 175, Slettet. Dbne. /s ik /7.2, /955,

19/2-1

82,0bligasjon til Tune og Roljvsey Sparebank kr.20.000,-]

b.103.) Siettet Dbne.59// dbl. %a,

| feoscemSfmm /325

/8 19H2, Obligasjon ti1 Tune og Rolvaay Sparebank
kr.30.000,~- B.

120091103610182
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SAOQ, Sarpsborg tingrett, Tinglysing, Realregistre og grunnboksblad - SPERRET, Grunnboksblad for Tune:
Grunnboksblader for Tune kommune pr. 1991, gnr 8, bnr 8

LYST
DAGBS?%!&U DO%&Q ghmdki&ﬂ-
G2AUGB2 05890 Dok.avgift betalt med kf.
SORENSKRIVEREN | Merknad etter tgll. § 11:  vedk, :
TUNE

Gnr. 8 bnr. 8 i Tune.-

Skadeslesbrev tgl. 21/8.62 for inntil kr. 3000,- til
Tune driftskredittlag.

Obl. tgl. 5/12.80 kr. 125.000,- til Tune og Rolvsey Sparebank.
Obl. tgl. 5/12.80 kr. 30.000,- til do.

Obl, tgl. 14/1.81 kr. 22.000,- til Statens Pensjonskasse, med
pr. etter inntil kr. 497600,-. i 5 &r fra gagbokf.

Obl. tgl. 10/6.81 kr. 20.000,- til Tune og Rolvsey Sparebank.
Obl. tgl. 19/2.82 kr. 20.000,- til do.

Fra gnr. 8 bnr. 5, hvorfra bnr. 8 er utskilt:

7. Obl. tgl. 15/7.1823 stor 705 spd. til Fredrikstad kirke. Den
betalbare del 470 spd. er avlyst 9/5 1853 og obl. hefter for
restbelepet for kormrente.

Melding tgl. 19/2.40 om at obl. ikke er innfridd.

120091103610183 5/6
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Tune sorenskriveri, AV/SAO-A-10470/G/Gb/Gbf/L0008: Pantebok nr. VI 8, 1916-1917, s. 867-868
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0 50 100 150m
Malestokk 1: 5000 ved Ad utskrift
Utskriftsdato: 16.05.2025 13:12
Ciendomsdata verifisert: 16.05.2025 13:12

GARDSKART 3105-2008/8/0
Tilknyttede grunneiendommer:
2008/8/0

» NIBIO

NORSK INSTITUTT FOR
BIOBKONDMI

-]

Markslag (ARS) 7 klasser
TEGNFORKLARING
Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite

- Produktiv skog *

Annet markslag

Bebygd, samf,, vann, bre
Ikke kartlagt

Sum

¥

S

Kartet viser valgt type gérdskart for
eiendommen man har sekt pa. | tillegg vises
bakgrunnskart for gjenkjennelse.
Arealstatistikken viser arealer i dekar for alle
teiger pd eiendommen. Det kan forekomme
avrundingsforskjeller i arealtallene.

Ajourfaringsbehov meldes til kemmunen.

AREALTALL (DEKAR)

205

0.0

06 211
42.2 42.2
27.7

43 320

0.0 0.0
85.3 953

* Produktiv skog er skog pa fastmark og myr med skogbonitet
lav eller bedre.

— Arealressursgrenser
| Eiendomsgrenser
@ Driftssenterpunkt




Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-2008/8

. Norkart

Utskriftsdato: 02.06.2025 14:52

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

benyttes som grunnlag for beslutninger.

Bruksnavn JELSNAS Beregnet areal 0
Etablert dato 07.05.1851 Historisk oppgitt areal 0
Oppdatert dato 17.01.2024 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)
Skyld 0.55 Antall teiger 2
Bruk av grunn
Arealmerknader Hjelpelinje vannkant

Tinglyst [ ]Delisamla fasteiendom [ | Grunnforurensning [ ]Avtale/Vedtak om gr.erverv

Bestdende [ |Under sammensléing []Kulturminne

[ ]Seksjonert [ |Klage er anmerket []1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:

[ ]Harfester [ |Jordskifte er krevd [ IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 2008/8
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 2008/8
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Skylddeling 11.04.1950 2008/8, 2008/9
Skylddeling
Skylddeling 07.05.1851 2008/5, 2008/8
Skylddeling

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)
Type teig X Y H  H.teig Ber. areal Arealmerknad
Teig med flere matrikkelenheter 6583139.37 622445.86 Ja 63934.5
Teig med flere matrikkelenheter 6583005.62 622979.49 0 Nei 31218.3 Hjelpelinje vannkant (VA)
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
ADAMSKI KJELL VIGGO Hjemmelshaver (H) JELSNESVEIEN 724 Bosatt (B)
F130750***** 1 1708 1708 SARPSBORG

Vegadresse: Jelsnesveien 724 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1708 SARPSBORG Kirkesogn 02020402 Holleby
Grunnkrets 2508 Jelsnes Tettsted

Valgkrets 27 Jelsnes

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 12174241 Vaningshus (113) Tatti bruk (TB) 13.05.1981
NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av4
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) 'l‘ N or k ar t

Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-2008/8
Utskriftsdato: 02.06.2025 14:52

22953583 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatt i bruk (TB) 15.11.2004
25518330 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Bygningsnummer utgatt (BU) 26.03.2019
12174268 Hus for dyr/landbr.lager/silo (241) Tatti bruk (TB) 15.06.1959

1: Bygning 12174241: Vaningshus (113), Tatt i bruk 13.05.1981

Bygningsdata

Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 231
Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 231
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Privat innlagt BTA Totalt

Avlep Privat kloakk Bebygd areal

Energikilder Biobrensel, Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 13.05.1981 |04.11.1991

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad wC Kjekkentilgang
Bolig Jelsnesveien 724 HO101 2008/8 231 7 2 2 Kjokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho2 0 104 0 104 0 0 0

Ho1 1 127 0 127 0 0 0

2: Bygning 22953583: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk 15.11.2004

Bygningsdata

Neeringsgruppe Annet som ikke er nzering (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 42
Kulturminne Nei BRA Totalt 42
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 12.01.2003 |23.02.2004
Igangsettingstillatelse 01.04.2004 |19.04.2004
Tatt i bruk 15.11.2004 |21.12.2004

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side2av 4



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-2008/8

. Norkart

Utskriftsdato: 02.06.2025 14:52

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Unummerert - 2008/8 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO1 0 0 42 42 0 0 0

3: Bygning 25518330: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Bygningsnummer utgatt 26.03.2019

Bygningsdata

Neeringsgruppe Annet som ikke er nzering (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 2

Kulturminne Nei BRA Totalt 2
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlep Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 01.01.2000 |10.09.2007

Bygningsnummer utgétt 26.03.2019 |26.03.2019

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Unummerert - 2008/8 - - - - -
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho1 0 0 2 2 0 0 0
4: Bygning 12174268: Hus for dyr/landbr.laget/silo (241), Tatt i bruk 15.06.1959

Bygningsdata

Neeringsgruppe Jordbruk, skogbruk og fiske (A) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 157
Kulturminne Nei BRA Totalt 157
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter
Bygningsstatushistorikk
NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3av 4
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) 4
e ¢ »+ Norkart
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-2008/8

Utskriftsdato: 02.06.2025 14:52

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Tatt i bruk 15.06.1959 |04.11.1991
Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Unummerert - 2008/8 - - - - -
Etasjer
Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho1 0 0 157 157 0 0 0
NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 4 av 4
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ambita

= Kommune  KNR GNR BNR FNR SNR
Matrikkelkart Sarpsborg 3105 - 2008 /| 8 / 0 / 0
Oversiktskart _

Noyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler

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

— 11-30cm. = QOver 500 cm == Veikant e Punktfeste A Sefrak kulturminne

— 31 _ ZDU cm —_— |kke angitt se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 02.06.2025 14:52 — Sist oppdatert 02.06.2025 14:51 Side 1 av 6
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Gardsnummer 2008, Bruksnummer 8 i 3105 SARPSBORG kommune

Teig 1 (Hovedteig)

2008/9 2008/8

1:2291

Ngyaktighet [standardavvik) Hjelpelinjer

10 cm eller mindre == 201 -500cm == Vannkant s Fiktiv/ Teigdeler
= 11-30cm. = Over 500 cm Veikant r Punktfeste
= 31-200cm — |kke angitt

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 02.06.2025 14:52 — Sist oppdatert 02.06.2025 14:51

Symboler
O Bygningspunkt

A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 2 av 6




Areal og koordinater

Areal: 63 934,50m?
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord

1 6583 011,55
2 6583 159,24
3 6 583 293,35
4 6583 277,14
5 6583112,75
6 6 582 988,62
7 6 582 985,38

Ost
622 606,05

622 213,62

622 189,91

622 239,69

622 699,77

622 676,23

622 675,61

Arealmerknad:

Lengde!
419,30m

136,19m
52,35m
488,57m
126,34m
3,30m

74,32m

() Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Malemetode
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi

Noyaktighet
200

200
200
200
200
200

200

Radius

Merke nedsatt i
Ikke spesifisert

Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Hjelpelinje = Grensepunkttype

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent

Ukjent
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Gardsnummer 2008, Bruksnummer 8 i 3105 SARPSBORG kommune

Teig 2
1:1169
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Hjelpelinjer Symboler

Ngyaktighet [standardavvik)

= 201-500cm
=— Over 500 cm Veikant
— |kke angitt

s Fiktiv/ Teigdeler
st Punktfeste

10 cm eller mindre == Vannkant

=— 11-30cm.
= 31-200cm

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 02.06.2025 14:52 — Sist oppdatert 02.06.2025 14:51
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O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 4 av 6



Areal og koordinater

Areal: 31 218,30m?
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord

1 6582 915,64
2 6583 005,71
3 6583 007,67
4 6 583 036,08
5 6 583 094,42
6 6 583 098,22
7 6583 098,81
8 6583 100,37
9 6583 101,64
10 6583 102,54
11 6583 102,83
12 6583 103,77
13 6583 105,56
14 6583 106,27
15 6583 105,97
16 6 583 104,62
17 6583 103,74
18 6 583 098,59
19 6 583 094,57
20 6 583 090,58
21 6 583 089,82
22 6 583 089,06
23 6583 088,43
24 6 583 087,92
25 6 583 087,68
26 6 583 087,56
27 6 583 087,55
28 6 583 087,56
29 6 583 087,56
30 6 583 087,59
31 6583 087,61
32 6 583 087,62
33 6 583 087,90

Ost

622 861,30

622 892,50

622 900,62

622 912,13

622 904,64

622 904,15

622 910,66

622 925,11

622 934,12

622 940,02

622 942,78

622 949,31

622 955,84

622 961,59

622 966,21

622 970,71

622 971,97

622 977,51

622 981,57

622 982,66

622 983,57

622 984,46

622 985,24

622 985,61

622 986,38

622 987,76

622 988,41

622 989,17

622 991,07

622 992,87

622 996,16

622 998,70

623 003,00

Arealmerknad: Hjelpelinje vannkant

Lengde!
95,32m
8,35m
30,65m
58,82m
3,83m
6,54m
14,53m
9,10m
5,97m
2,78m
6,60m
6,77m
5,79m
4,63m
4,70m
1,54m
7,56m
571m
4,14m
1,19m
1,17m
1,00m
0,63m
0,81m
1,39m
0,65m
0,76m
1,90m
1,80m
3,29m
2,54m
4,31m

2,89m

Malemetode

Genererte data
(interpolasjon): Vektet
middel

Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi
Digitalisert pa dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi

Noyaktighet
200
200
200
200
200
200

200

200
200
200
200
200
200
200
200
200
200
200
200

200

200
200
200
200
200
200

200

Radius

Merke nedsatt i
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Hjelpelinje = Grensepunkttype

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Gijerdestolpe

Gijerdestolpe
Gijerdestolpe
Gijerdestolpe
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent
Ukjent

Ukjent
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34 6583 088,56 623 005,81 1,77m  Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent
fra strek-kart: Papirkopi

35 6583 089,20 623 007,46 2,06m Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent
fra strek-kart: Papirkopi

36 6583 089,98 623 009,37 1,76m  Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent
fra strek-kart: Papirkopi

37 6583 090,88 623010,88 3,60m Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent
fra strek-kart: Papirkopi

38 6583092,82 623013,91 3,59m  Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent
fra strek-kart: Papirkopi

39 658309523 623016,57 3,01m  Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent
fra strek-kart: Papirkopi

40 6583 097,04 623018,97 4,43m  Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent
fra strek-kart: Papirkopi

41 6583099,72 623 022,50 4,28m  Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent
fra strek-kart: Papirkopi

42 6583 101,90 623 026,18 4,79m  Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent
fra strek-kart: Papirkopi

43 6583 103,33 623 030,75 4,08m Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent
fra strek-kart: Papirkopi

44 6583 103,74 623 034,81 4,96m Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent
fra strek-kart: Papirkopi

45 6583 104,03 623 039,76 3,55m  Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent
fra strek-kart: Papirkopi

46 6583 103,92 623 043,31 4,47m  Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent
fra strek-kart: Papirkopi

47 6583 104,20 623 047,77 1,40m  Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent
fra strek-kart: Papirkopi

48 6583 104,34 623 049,16 5,81m Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent
fra strek-kart: Papirkopi

49 6583 104,89 623 054,94 331,02m  Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Ja Geometrisk hjelpepunkt
fra strek-kart: Papirkopi

50 6582904,97 622 983,31 120,03m = Stereoinstrument: 50 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
Analytisk plotter grensemerke

51 6582915,27 622 863,72 2,45m  Digitalisert pa dig.bord 200 Ikke spesifisert Nei Ukjent

fra strek-kart: Papirkopi
(') Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Om fullstendighet og ngyaktighet i utskriften:

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

Eiendom:
Adresse:
Dato:

Sarpsborg kommune

2008/8
Jelsnesveien 724
02.06.2025

Malestokk: 1:7500

UTM-32

W Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm
s Eiendomsgr. middels neyaktig >10<=30 cm

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite neyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss noyaktighet

=== Eiendomsgr. omtvistet
s ws Hjelpelinje veikant

W ww ws Hielpelinje punktfeste

== wu = Hjelpelinje vannkant

Frvrswes o Hielpelinje fiktiv

©Norkart 2

i

Y

2009/2

- = —
Eg é 2008/2/1 6564
| 2000/5/4 §

20092 |/
b,ml
s ¥
wl
200912 \J\
N 6683500, N do

ZrhasMovde! ‘wn(-nifa\21j(')9.'14

N 6582750|

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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\ ]
\\ |/ Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
G

Telefon: 69 10 80 00

] Sarpsborg kommune

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 02.06.2025

Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105

Gardsnr.

2008

Bruksnr.

Festenr.

Seksjonsnr.

Adresse Jelsnesveien 724, 1708 SARPSBORG

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer

Stand

Dato

Avlesningstype

Ingen treff p& vannmaélere.

Offentlig vann

Nei

Offentlig avigp

Nei

Privat septikanlegg

Ja

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

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




AN

\\ /

“ | Sarpsborg kommune
\ /' Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Kommunale gebyrer 2025

Utskriftsdato: 02.06.2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 2008 Bruksnr. 8 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Jelsnesveien 724, 1708 SARPSBORG

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2024

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

Gebyr Fakturert belgp i 2024
Eiendomsskatt 5 703,00 kr
Feiing 512,00 kr
Renovasjon 3 670,00 kr
Slam 9 075,00 kr
Sum 18 960,00 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen inneveerende ar

Fakt. hittil i

Vare Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon i\rsprognose ar

Fastgebyr renovasjon 1 stk 2415.00 11 0% 2415,00kr | 1207,50 kr
Restavfallsbeholder 130- 140 liter 1 stk 1255.00 1/1 0% 1 255,00 kr 627,50 kr
Papirbeholder130-140 liter 1 stk 0.00 1/1 0% 0,00 kr 0,00 kr
Glass-/metall 140 liter 1 stk 0.00 11 0% 0,00 kr 0,00 kr
Eiendomsskatt Bolig 1584400 3.60 1/1 0% 5704,00 kr | 2851,50 kr

o/00

Tilsyn/fyringsgebyr 1 lgp 533.00 1/1 0% 533,00 kr 299,75 kr
Tilsynsgebyr slam <50 PE 1 stk 480.00 11 0% 480,00 kr 240,00 kr
Arsgebyr slamanlegg temmes &rlig 1 stk 6200.00 1/1 0% 6 200,00 kr [ 3 100,00 kr
(opptil 10 m3)

109



Fakt. hittil i

Vare Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon i\rsprognose ar
Arsgebyr slamanlegg temmes hvert 2. &r 1 stk 3100.00 1/1 0% 3100,00 kr | 1 550,00 kr
Sum 19 687,00 kr | 9 876,25 kr

Lopende gebyr brukes for a fordele en arlig kostnad pa flere innbetalinger.

Belep for vann, avlep og slam er inkludert 25% merverdiavgift. Satsen blir redusert til 15% merverdiavgift fra 1. juli 2025.

Eiendomsskatt og feiing/tilsyn er unntatt mva. Andre belop er inkl. mva.

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

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPYRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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’ﬁ‘ Utskriftsdato: 02.06.2025
N | Sarpsborg kommune

\ “x Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

4 Telefon: 69 10 80 00

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 2008 Bruksnr. 8 Festenr. Seksjonsnr.
Bruksenhetid 26798986 Bygningstype Bolig

Bygningsnummer 12174241 Bruksenhetsnummer H0101

Bruksenhetsadresse Jelsnesveien 724, 1708

Bygningstatus Tatti bruk SARPSBORG
Situasjon

Raykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 3 1 2 0 0
lldsteder

Plassering Type Produsent Modell

1 etasje Vedovn Jotul Vedovn Jotul Petite Peisovn

Siste utforte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet Siste utforte tiltak royklop
Dato Type Dato Type
07.03.2024 Tilsyn 16.08.2024 Feiing

Avvik og anmerkninger
Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetld 26798986

Bruksenhetld 26930691 Bygningstype Unummerert
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Bygningsnummer 25518330 Bruksenhetsnummer 0000

Bygningstatus Bygningsnummer utgatt Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 26930691.

Bruksenhetid 26904766 Bygningstype Unummerert
Bygnhingsnummer 22953583 Bruksenhetsnummer 0000
Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 26904 766.

Bruksenhetld 26799059 Bygningstype Unummerert
Bygningsnummer 12174268 Bruksenhetsnummer 0000
Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 26799059.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPYRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Telefon: 69 10 80 00

Planopplysninger

'». “ | Sarpsborg kommune

Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Utskriftsdato: 02.06.2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 2008 Bruksnr. 8 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Jelsnesveien 724, 1708 SARPSBORG

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

eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid

© Kommunedelplaner under arbeid

© Reguleringsplaner under bakken

O Reguleringsplaner under arbeid

© Reguleringsplaner under arbeid i nserheten
© Bebyggelsesplaner over bakken

© Kommunedelplaner

© Reguleringsplaner

© Reguleringsplaner over bakken
© Reguleringsplaner bunn

© Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner under bakken

© Midlertidige forbud
Kommuneplaner
Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 201701
Navn Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg
Plantype Kommuneplanens arealdel
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  10.10.2024

Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/12399/3-%20Bestemmelser%20datert%2014.11.2024.pdf
Delarealer Delareal 1913 m?
KPHensynsonenavn H320_Lavpunkt
KPFare Flomfare
Delareal 95 152 m?
KPHensynsonenavn H110_02
KPSikring Nedslagsfelt drikkevann
Delareal 4970 m?
KPHensynsonenavn H320_aktsomhet overvann
KPFare Flomfare
Side1av?2
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Delareal 6075 m?
KPHensynsonenavn H320_aktsomhet flom
KPFare Flomfare

Delareal 94 779 m?
Arealbruk  LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller naeringsbebyggelse, mv,Navaerende
OmradenavnB

Delareal 157 m?
KPHensynsonenavn H310_AktJord
KPFare Ras- og skredfare
Delareal 10 869 m?

KPAngittHensyn Bevaring naturmiljo
KPHensynsonenavn H560

Delareal 290 m?
KPHensynsonenavn H310_Kvikkleire

KPFare Ras- og skredfare
Delareal 3548 m?
KPHensynsonenavn H310_Aktsomhet kvikkleire
KPFare Ras- og skredfare
Delareal 30507 m?

BestemmelseOmradenavnBS_Landskap_21
KPBestemmelseHjemmel miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap og grennstruktur

Delareal 373 m?
Arealbruk Drikkevann,Navaerende

Side2av?2
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Omradeanalyse ». Norkart
Sarpsborg kommune omrédeanalyse 4

Eiendom 3105 2008/8

Utskriftsdato 02.06.2025 Antall datasett | 19

© KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024-2036

© MULIGHET FOR MARIN LEIRE

© KVIKKLEIRE

© 100-METERSSONE SJ@

© Forslag kommunedelplan Intercity Rolvsay - Borg bryggerier
© Kommuedelplan hensetting - Fredrikstad Sarpsborg

© Kommunedelplan intercity - FV.118. Ny Sarpsbru

© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

© Kulturminner - Fredete bygninger
© Oppheving av reguleringsplaner

© REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID

Norkart Omradeanalyse 02.06.2025

© FORELQPIG HENSYNSSONE BORREGAARD
O Gul liste

© Kommunedelplan

© Kulturminner - Kulturmiljger

© Kulturminner - SEFRAK

© KVIKKLEIRE

© REGULERINGSPLAN

© VERNEVERDIVURDERING

Side 1 av 5
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| Kilde | Kommunene | Versjon | 11.04.2025 |
— =

Foasass

Om datasettet Tegnforklaring

Eiendommen ligger innenfor kommuneplanens arealdel 2024-2036. Se plananalysen for informasjon. | = =morbic - Bomae o0 e e - Hbuamrense
KpareatarnbiOmedde - LNFR

wann - Mbvmrende

KpShrngSere

Faresona grente
EpAngittrensriene

EpBostemmeliaGronse

KpinRtrUATURLIn e
nnnnnnn

Gronse for arealformdl
EpSamferdsellng

Kommuneplanomrade

PlanID | Plannavn Link
201701 | Kommuneplanens arealdel 2024- Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
2036, Sarpsborg funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701)

Formalsomrade

Arealbruksstatus Kommuneplanformal
(1) Naveerende (5200) LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller naeringsbebyggelse, mv
(1) Naveerende (6500) Drikkevann

Bestemmelseomrade

Bestemmelseshjemmel Navn

(6) miljokvalitet, estetikk, natur, landskap og grennstruktur BS_Landskap_21

Angitthensynsone

Angitthensynsone Hensynsonenavn
(560) Bevaring naturmiljg H560
Norkart Omradeanalyse 02.06.2025 Side2av5
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Faresone

Fare

Hensynsonenavn

Antall

(320) Flomfare

H320_Lavpunkt

25

(310) Ras- og skredfare

H310_Kvikkleire

1

(310) Ras- og skredfare

H310_Aktsomhet kvikkleire

(320) Flomfare

H320_aktsomhet overvann

(310) Ras- og skredfare

H310_AktJord

(320) Flomfare

H320_aktsomhet flom

Sikringssone

Sikring

Hensynsonenavn

(110) Nedslagsfelt drikkevann

H110_02
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Kilde Norges vassdrags- og Versjon 01.06.2025
energidirektorat

Om datasettet Tegnforklaring
Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade med potensiell fare (aktomhetsomréde) for sterre Kwvikkleiredekning
kvikkleireskred. [ Kartlagt
Kwikkleiresone
[ Middels kvikkleirefare

Objekter
Navn Faregrad Faktaark
Jdegarden Middels Faktaark (https://www.nve.no/oestfold/kvikkleirerapporter-for-sarpsborg-kommune)
Norkart Omradeanalyse 02.06.2025 Side 4 av 5
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| Kilde | Sarpsborg kommune | Versjon | 16.12.2023

Om datasettet

Tegnforklaring

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade med mulighet for marin leire, og grunnen kan derfor bestd av | & su=rt ster

O Sweert stor, men usammenhengendetynn

lesmasser, herunder kvikkleire. Kommunens aksomhetskart er imidlertid svaert grovmasket. O Stort sett fraveerends
Objekter

Mulighet for marin leire Lasmassetype Antall
Stort sett fravaerende Bart fjell 2

Sveert stor men usammenhengende/tynt

Hav- og fjordavsetning og strandavsetning, usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen |2

Sveert stor

Hav- og fjordavsetning, sammenhengende dekke, ofte med stor mektighet 1

Norkart Omradeanalyse 02.06.2025

Side5av 5
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3105-2008/8, Jelsnesveien 724,
1708 SARPSBORG

A Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 28.03.2025 Risiko

Aktsomhetsomrader for snaskred 17.02.2025 Risiko

Kvikkleire 26.05.2025 Risiko

Radonutsatt omrade 26.05.2025 Risiko
Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status

Flomfaresoner

26.05.2025

Ikke oppdaget pa eiendommen

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

Navn

Aktsomhetsomrader for steinsprang

Forurenset grunn

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner

Kulturminner - SEFRAK-bygninger
Skredfaresoner
Stormflo

Stegysoner

Sist oppdatert

01.04.2025
26.05.2025
26.05.2025
05.05.2025
26.05.2025
15.05.2025
26.05.2025

Veer oppmerksom

Status

Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet

Ikke funnet

Nzermeste kjente
forekomst

1.2km
2.3 km
0.19 km
0.17 km
109.8 km
10.3 km
2.2km

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke nedvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort

observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt

at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

02.06.2025

side1av 6

Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred

Sist sjekket: 28.03.2025

Potensielt utispsomrade Nei _
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Tegnforklaring
E Potensielt utigpsomrade
Beskrivelse

Aktsomhetsomrader for jord- og flomskred viser potensielle utigpsomrader for alle typer lasmasseskred bortsett fra
kvikkleireskred og store flomskred i slake elvelgp. Ved bruk av datasettet til analyseformal bgr som hovedregel hele
utlepsomradet vurderes. Utlapsomradet dekker alle areal hvor skredet fortsatt inneholder en viss andel fast materiale som kan
avsettes. Dersom vanninnholdet i skredet er veldig hayt, kan selve vanninnholdet av skredet i visse tilfeller flyte enda lenger.

Aktsomhetskart for jord- og flomskred viser omrader som potensielt kan bli rammet av disse skredtypene. Kartet er ment som
et grunnlag for en ferste vurdering av jord- og flomskredfare i forbindelse med arealplanlegging og utbygging, i omrader der
skredfaren ikke er kartlagt mer detaljert. | NVEs retningslinjer "Flaum- og skredfare i arealplanar” er dette beskrevet naermere.

Kartene sier ingenting om sannsynlighet, og kan derfor ikke brukes for & vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i
byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

02.06.2025 side2av 6 Rapporten er lagd av Geodata AS

121



ambita

Aktsomhetsomrader for sngskred

Sist sjekket: 17.02.2025
Aktsomhetssone for snagskred Nei S3 S2 uten skogeffekt S2 med skogeffekt
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Tegnforklaring
Aktsomhetssone sikkerhetskl. ' ; Aktsomhetssone sikkerhetskl. & Aktsomhetssone sikkerhetskl. 3
2 (S2) med skogeffekt L1 2(S2) uten skogeffekt (S3)

"
& Skog som reduserer skredfare

Beskrivelse

Aktsomhetskart for sngskred er et GIS-generert landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over omrader som potensielt
kan veere sngskredutsatt. Aktsomhetskartet ble ferdigtstilt i 2023 med ny metodikk. Kartet er utviklet av Norges Geotekniske
Institutt (NGI) og blir forvaltet av NVE.

Nye aktsomhetskart for sngskred 2023 finnes i tre forskjellige utgaver. Aktsomhetskart sngskred S3 til bruk i kommuneplan for
a avklare sikkerhet for bygg opp til sikkerhetsklasse S3. Kartet er sammensatt av aktsomhetskart for sngskred fra 2010 og
Aktsomhetskart for snaskred S2 uten skog fra 2023. Aktsomhetskart sngskred S2 uten skogeffekt til & avklare sikkerhet for
bygg opp til og med sikkerhetsklasse S2 uten & matte bandlegge skog. Aktsomhetskart sngskred S2 med skogeffekt til &
avklare sikkerhet for bygg opp til sikkerhetsklasse S2, dersom skogen sin sikringseffekt er sikret.

For & bruke Aktsomhetskart snaskred S2 med skogeffekt, ma hogsten i aktuelle skogomrader reguleres for a sikre at
sikringseffekten av skogen ikke forsvinner ved hogst. Enkelte skred kan ga lenger enn aktsomhetskartene, derfor er det viktig &
ogsa bruke informasjon om tidligere skredhendelser i arealplanlegging. Aktsomhetskartene tar ikke inn effekten av skredvind
som kan fare til store skader i enkelte skredlap.

Kilde: Norges Geotekniske Institutt (NGI) og Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

02.06.2025 side 3av 6 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Flomfaresoner

Sist sjekket: 26.05.2025

Aktsomhetsomrade for flom Nei _

Gjentaksintervall flom Nesten aldri 500-1000 ar 50-200 ar 10-20 ar
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Tegnforklaring
E vann / elv Flom - gjentaks- Flom - gjentaks- Flom - gjentaks-
intervall 10-20 ar intervall 50-200 ar intervall 500-1000 ar
“ " Aktsomhetsomrade
""" for flom
Beskrivelse

Flomsoner viser arealer som oversvgmmes ved ulike flomstarrelser (gjentaksintervall). Det blir utarbeidet flomsoner for 20-,
200- og 1000-arsflommene. Utvalgte vassdrag med stort skadepotensial blir kartlagt.

Flomaktsomhetsomrader er et landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over omrader som potensielt kan vaere
flomutsatt. Datasettet sier ingenting om sannsynlighet for flom og kan derfor ikke alene brukes i reguleringsplanarbeid eller for
a vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

02.06.2025 side 4 av 6 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Kvikkleire

Sist sjekket: 26.05.2025
Aktsomhetsomrade for kvikkleire Nei _
Risiko for skred pa eiendommen Ingen Lav Middels Hay
Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Sveert alvorlig
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Tegnforklaring
[TT] Ingenrisikofor [#.7] Lavrisikofor [%, %] Middels risiko % Hay risiko " Aktsomhets-
I ! | skred | skred [%. %] for skred = for skred omrade
Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsomrader) for starre kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartaergeologisk kartlegging (for & identifisere omrader med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersgkelser. Sonene omfatter Iasneomrader for kvikkleireskred (omrader som kan gli ut) og
utlepsomrader (omrader som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
lesneomrader, ma utlepsomradene vurderes saerskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(hgy-, middels- og lav faregrad), basert pa topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (hay-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha pa
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert pa del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser omrader med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (hgydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan vaere fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
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Beskrivelse

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

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)
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TN Reguleringsplankart
“ Eiendom: 2008/ /

Adresse: Jelsnesveien 724
Utskriftsdato: 02.06.2025
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
Det kan forekomme omrader med reguleringsplaner som ikke er digitalisert. Dersom det ikke er treff pa en reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan,

sjekk likevel planregisteret for omradet.
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

Det kan forekomme omrader med reguleringsplaner som ikke er digitalisert. Dersom det ikke er treff pa en reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan,
sjekk likevel planregisteret for omradet.
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Kommuneplan

Eiendom: 2008/8
Adresse: Jelsnesveien 724
Utskriftsdato: 02.06.2025
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.

Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

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

Dato
29.09.2024 Versjon 1: Dokument sendt til sluttbehandling

10.10.2024 Versjon 2: Dokument vedtatt av bystyret (bystyret sak PS 90/24)
14.11.2024 Versjon 3: Oppretting av mindre feil:

o §2:«§3.12» er endret til «§ 3.11»

e §3.11: «vedlegg 1» er endret til «vedlegg»

o §3.9: «Retningslinje til § 3.10» er endret til «Retningslinje til § 3.9».
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Bestemmelser og retningslinjer til kommuneplanens arealdel 2021-2033

Disse planbestemmelsene og retningslinjene gjelder for omradene innenfor avgrensingen til
kommuneplanens arealdel.

Bestemmelser, arealformal og hensynssoner er juridisk bindende. Retningslinjene er skrevet i
kursiv, og er kun av veiledende karakter og kan ikke brukes som hjemmelsgrunnlag for vedtak
etter planen. Retningslinjene gir utdypende forklaring for a gi bedre forstaelse og praktisering
av bestemmelsene. Temakartene inngar som en del av planbestemmelsene og
retningslinjene.

Alt areal skal der annet ikke er spesifisert giennom bestemmelser beregnes i henhold til
byggteknisk forskrift (TEK) og Norsk Standard NS-3940 Areal og volumberegninger av
bygninger.

§ 1 Formalet med planen (jf. pbl. § 11-5)

a. Kommuneplanens arealdel skal veere et verktgy for a bidra til &8 na malene i
kommuneplanens samfunnsdel samtidig som planen ivaretar de sentrale og regionale
fgringene for arealbruk. Arealplanen skal veere et styringsverktgy for detaljplanlegging
og byggesaksbehandling.

b. Kommuneplanens arealdel skal sikre at Sarpsborg kommune utvikler seg til en
baerekraftig og transporteffektiv kommune med et levende sentrum.

c. Arealdelen skal sikre og videreutvikle areal for gnsket vekst for bolig- og
naeringsutvikling og sosial og teknisk infrastruktur, samt natur- og friluftslivsomrader.

d. Det skal tilrettelegges for et utbyggingsmgnster basert pa prinsipper for samordnet
areal- og transportplanlegging og videreutvikling av et effektivt og miljgvennlig
transportsystem for gods- og persontransport.

e. Hensynet til bokvalitet, uterommenes kvalitet, folkehelse, barns oppvekstsvilkar,
naturmiljg, kulturmiljger og kulturminner, jordvern klima og samfunnssikkerhet skal
ivaretas i plan- og byggesaker.

§ 2 Planens rettsvirkning (jf. pbl. § 11-6)

Retningslinje til § 2

Kommuneplanens arealdel fastsetter arealbruken i kommunen. Planen gir ogsa rammer for
nye kommunedelplaner og reguleringsplaner og er bindende for alle nye tiltak som er nevnt i
plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-6, jf. § 20-1 farste ledd bokstav a til m.

Kommuneplanens arealdel gar ved eventuell motstrid foran arealformal og/eller bestemmelse i
eldre reguleringsplan for samme areal med mindre annet er fastsatti § 3.11, jf. pbl § 1-5.
Dersom det ikke er motstrid vil requleringsplanen, som er en mer detaljert plan enn
kommuneplanen, gjelde.

Kommuneplanens arealdel omfatter ikke omradene avsatt i:
a) Kommunedelplan Sarpsborg sentrum 2019-2031, vedtatt 20.06.2019
b) Kommunedelplan Langemyr-Langemyrfjellet 2005-2016, vedtatt 21.09.2006
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¢) Kommunedelplan InterCity dobbeltspor Fredrikstad Sarpsborg (delstrekning Borg
bryggerier-Klavestad) og fv. 118 Ny Sarpsbru, vedtatt 08.10.2021

d) Kommunedelplan for kystsonen 2022-2034, vedtatt 15.12.2022

§ 3 Hensynssoner (jf. pbl. § 11-8)

§ 3.1 Sikringssoner nedslagsfelt drikkevannskilde H110 (jf. pbl. § 11-8 a)

Innenfor sikringssonene H110_01 (Isesjg, hele nedbgrsfeltet), H110_02 (Glomma oppstrems
Batergd) og H110_03 (Isnesfjorden) gjelder falgende:

a. Tiltak som vil forurense drikkevannskildene Isesjg, Glomma (oppstrgms Baterad) og
Isnesfjorden er ikke tillatt.

b. Fglgende gjelder uansett:

i.  Innen 100 m fra Isesjg med direkte tillapsbekker (inkl. Buerelva) og
Bartevannet, tillates det ikke nye utslipp. Fglgende gjelder ved utbedring av
eksisterende utslipp:

a. For fritidsboliger i omradet tillates kun separert avlgpslgsning med
gravannsrensing og utslippsfritt toalett.

b. For boliger tillates kun separert avlgpslgsning med gravannsrensing og
utslippsfritt toalett eller svartvann til tett tank.

c. Dersom grunnforholdene ligger til rette for det, skal det benyttes
infiltrasjon som siste rensetrinn i gravannsrensingen.

ii. Innen 10 m fra Isesjg med direkte tillapsbekker (inkl. Buerelva) skal hunder
holdes i band, med unntak av hunder pa jakt. Hunder skal ikke bade i Isesj@
med direkte tillapsbekker (inkl. Buerelva). Avfagring fra kjeeledyr skal plukkes
opp og kastes i avfallsbeholder eller bringes ut av sonen.

iii. Beitedyr inkludert hester skal ikke ga i vannet i Isesjg og tillapsbekkene (100 m
opp bekkene). Unntak kan tillates i seerskilte tilfeller, etter skriftlig avtale med
vannverkseier.

c. Felgende gjelder i tillegg innenfor H110_01 sgr (Isesjg, sensitivt omrade i sgr og opp
Tveterbekken fram til krysning med Tveterveien) og H110_03 sar (Isnesfjorden):

a. Beitedyr inkludert hester skal ikke veere naermere enn 10 m fra vannkanten.
b. Husdyrgjgdsel skal ikke spres naermere enn 10 m fra vannkanten.

d. Ved regulering av tiltak som kan representere en fare for forurensning av
drikkevannskilde skal det utarbeides en farekartlegging som redegjer for behovet for
eventuelle sikringstiltak.

Retningslinje til § 3.1
i) Til bokstav a: Med «tiltak» menes tiltak etter plan- og bygningsloven §1-6 fgrste ledd
farste punktum, bade sgknadspliktige og ikke-soknadspliktige tiltak.

i) Til bokstav a: Reguleringsplaner og seknader om tiltak som kan representere en fare
for forurensing av drikkevannskilde skal sendes til uttalelse til vannverkseier, sammen
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med en farekartlegging. Det kan ogsa stilles krav om konsekvensutredning i trdd med
forskrift om konsekvensutredning § 10 tredje ledd bokstav f. Tiltakshaver har ansvar for
dokumentasjon av sikkerhet mot forurensning og gjennomfgring av eventuelle
sikringstiltak avklart i farekartleggingen eller konsekvensutredningen.

iii)  Krav jf. bokstav b pkt. i gjelder ikke for eiendommer med gyldig utslippstillatelse gitt i
2008 eller seinere.

iv)  Til bokstav b pkt. iii: Unntak gis kun for avgrensede tidsperioder og kun for helt
spesifikke behov som for eksempel flytting av dyr eller av hensyn til dyrevelferd.

v)  Se ogsa § 5.3.2 Byggegrenser langs vassdrag.

§ 3.2 Skred (jf. pbl. § 28-1 og 11-8)

For alle planer og tiltak innenfor hensynssoner H310 skal faren for skred vurderes i henhold til
krav i pbl. § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot omradeskred utredes i
samsvar med NVEs veileder 1/2019 (eller nyere versjoner). Sikkerhet mot skred i bratt terreng
utredes i samsvar med NVES veileder for utredning av sikkerhet mot skred i bratt terreng. Det
ma ved utarbeiding av reguleringsplan og i sgknad om tiltak etter pbl. § 20-1 bokstav a-m
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot skred.

Retningslinje til § 3.2

i) Aktsomhetsomrader og faresoner for skred er sarbare mot terrenginngrep. Selv sma tiltak
vil kunne pavirke omradestabiliteten eller endre flomveier. Mindre terrenginngrep kan
derfor veere vesentlige inngrep og veere sgknadspliktige, jf. plan- og bygningsloven § 20-1
bokstav k. Tiltak som reduserer omradestabiliteten tillates ikke. Far terrenginngrep
igangsettes ma det vaere dokumentert at omradestabiliteten ikke vil bli redusert.

i) Kartlagte faresoner for kvikkleireskred er vist som «faresone H310_kartlagt
kvikkleiresone» pa plankartet og pa temakart Grunnforhold.

iii) Aktsomhetsomréader for steinsprang, sngskred og jord- og flomskred, samt omrader med
mulighet for marin leire, er vist pa plankartet og temakart Grunnforhold som:

a) Faresone H310_aktsomhet steinsprang

b) Faresone H310_aktsomhet snaskred

c) Faresone H310_aktsomhet jord- og flomskred
d) Faresone H310_aktsomhet kvikkleire

iv) Aktsomhetsomrader for steinsprang omfatter ikke steinsprang som kan forekomme i sma
Skrenter.

v) Aktsomhetsomrader med mulighet for marin leire omfatter ikke utlospsomrader. Dersom
planlagte tiltak ligger innenfor omrader med mulig marin leire eller ligger nedenfor omrader
med mulig marin leire, ma faren for skred utredes iht. prosedyren i NVEs veileder 1/2019
(eller nyere versjoner).

§ 3.3 Flom

Se § 4.15 Flom og overvann.
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§ 3.4 Faresone — brann-/eksplosjonsfare H350 (jf. pbl. § 11-8 a)

a. Ved regulering av tiltak innenfor faresone H350 01, H350_02 og H350_03, vist pa
temakart Hensynssoner brann-/eksplosjonsfare, skal en ROS-analyse/fareutredning
falge med planforslaget nar den legges ut til offentlig ettersyn. ROS-
analysen/fareutredningen ma dokumentere at sikkerhetskrav oppfylles.

b. Innenfor faresoneomradet H350_01 gjelder falgende:
i. H350_01a Indre hensynssone

a. Dette er i utgangspunktet virksomhetens eget omrade. Ved tiltak i denne
sonen skal det gjennomfgres ROS-analyse/fareutredning som
dokumenterer at sikkerhetskrav kan oppfylles innenfor realistiske
rammer. Tiltak som gker fare og utvider risikokonturene tillates ikke.

ii. H350_01b Midtre hensynssone

a. Det skal ikke etableres nye boenheter, butikker, overnattingssteder,
offentlig ferdsel, skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og lignende
institusjoner, kjgpesentre og hoteller eller store publikumsarenaer
innenfor denne sonen.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Eksisterende boenheter tillates ikke
oppdelt i flere boenheter. Det tillates ikke utvidelse av eksisterende tiltak
listet i punkt a. dersom utvidelsen medfgrer gkt besgkstall/antall
brukere.

c. Gjenoppfgring etter brann og rivning er tillatt. Ved gjenoppfaring tillates
ikke etablering av flere boenheter eller utvidelse av bruksareal for tiltak
som er forbudt etter bokstav a.

Retningslinje til § 3.4 b. ii.

Faste arbeidsplasser innen industri- og kontorvirksomhet, offentlig vei,
jernbane, kai og lignende tillates i midtre sone, sa lenge dette er i samsvar med
arealformal og andre bestemmelser.

iii. H350_01c Ytre hensynssone

a. Det skal ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og
lignende institusjoner, kjgpesentre og hoteller eller store
publikumsarenaer innenfor denne sonen.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Det tillates ikke utvidelse av
eksisterende tiltak listet i punkt a. dersom utvidelsen medfarer gkt
besgkstall/antall brukere.

c. Gjenoppfgring etter brann og rivning er tillatt. For tiltak som ikke er
nevnt i bokstav a, tillates kun gjenoppfgring med de arealer som er
opprinnelig godkjent.

Retningslinje til § 3.4 b. ii.

Side 7 av 49

141



Bolig, butikker, mindre overnattingssteder, faste arbeidsplasser innen industri-
og kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai og lignende tillates i ytre sone,
sé lenge dette er i samsvar med arealformal og andre bestemmelser.

§ 3.5 Hensynssone naturmilje H560 (jf. pbl. § 11-8 c)
Retningslinje til § 3.5

Innenfor omréder vist som hensynssone naturmiljo skal tiltak utformes og lokaliseres slik at
dyr og planters livsbetingelser i minst mulig grad blir skadelidende. | omrader hvor viktige
naturtyper er truet av andre arter eller aktivitet, kan det kreves utarbeidet skjatselsplan for
omradet.

§ 3.6 Bandlegging i pavente av vedtak etter pbl. H710 (jf. pbl. § 11-8 d)

Bandleggingssone H710_01 Datasenter/batterifabrikk, Hasle: Omradet er bandlagt for
regulering av et stort datasenter og/eller batterifabrikk. Endelig avgrensning av omradet,
inkludert pumpestasjon ved Glomma, adkomstveier mm., avklares i
omraderereguleringsplanen. Omradereguleringen skal sikre en bred, grann buffer mellom det
framtidige datasenteret og boligomradet. Det ma utarbeides en detaljert trafikkanalyse og
ngdvendige lgsninger ma avklares i reguleringsprosessen. Omradet bgr utvikles med hay
miljgprofil. Dersom stier bergres, ma de reetableres utenfor omradet. Det ma vurderes i
omradereguleringsprosessen om etablering av batterifabrikk faller inn under
storulykkeforskriften. Sikkerhet mot forurensning av drikkevannskilden Glomma ma utredes og
eventuelle tiltak ma avklares i omradereguleringsplanen.

§ 3.7 Bandlegging etter lov om naturvern/naturmangfold H720 (jf.
naturmangfoldloven og pbl. § 11-8 d)

| omrader vernet etter naturvernloven og naturmangfoldioven er det ikke tillatt med tiltak som
er i strid med vernebestemmelsene.

Retningslinje til § 3.7

Vernebestemmelsene er tilgjengelige i Naturbase (Miljgdirektoratets karttieneste).

§ 3.8 Bandleggingssone - bandlegging etter lov om kulturminner H730 (jf. pbl. §
11-8 d)

Retningslinje til § 3.8

i) 1 omrader vernet etter kulturminneloven gjelder egne vernebestemmelser. Tiltak krever
samtykke fra regional kulturminnemyndighet.

ii) Fredete bygg og anlegg er markert pa plankartet med hensynssone H730. Automatisk
fredete kulturminner er merket med rune-R. Riksantikvarens database Askeladden brukes
i byggesaksbehandling og reguleringsarbeid.

§ 3.9 Bandleggingssone - bandlegging etter andre lover H740, Hensynssone for
heoyspennings luftledning (jf. pbl. § 11-8 d)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.
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Retningslinje til § 3.9

i) Sentral- og regionalnettene (planlagt og utbygd) omfattes av bandleggingssone H740. Se
ogsa bestemmelse §4.21 Hayspenningsanlegg, som ogsa omfatter distribusjonsnett.

ii) Se Statnett sin veileder "Anleggsmaskiner og elektriske anlegg”.

§ 3.10 Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer, herunder med
sarlige samarbeids- eller eierformer samt omforming og fornyelse H810 (jf. pbl.
§11-8¢)

a. H810_01 Gralum: Innenfor hensynssonen skal det i omradereguleringsplanen om
ngdvendig gis krav om utbyggingsavtaler og urbant jordskifte for & fordele kostnader til
teknisk infrastruktur og verdier.

b. H810_02 Tunborg (KPS): Omradet kan transformeres til boligomrade med innslag av
neeringsfunksjoner. Omradet skal reguleres under ett. Gode koblinger til
hovedsykkelnett og @vrig gangnett ved Tuneveien ma sikres i reguleringsplanen. Som
del av reguleringsarbeidet ma det dokumenteres at prosjektet ikke medferer darligere
vannkvalitet i Tunevannet. KPS-bygget er et landemerke med kulturhistorisk verdi.
Bevaring av bygget eller deler av bygget skal vurderes ved en eventuell transformasjon
av omradet. Ved regulering kan en bade-/fiskebrygge tillates i Tunevannet i tilknytning
til omradet.

c. H810_03 Markveien vest: Omradet skal reguleres under ett. Omradet kan
transformeres til boligomrade med innslag av naeringsfunksjoner. Det ma sikres at
bydelssenter Borgen er lett tilgjengelig for gaende og syklende.

d. H810_04 Sparta amfi: Omradet skal reguleres under ett. Omradet kan transformeres til
boligformal og idrettsanlegg, samt eventuelt barnehage. Fotballbanen kan vurderes
flyttet internt i omradet gjennom regulering. Det skal reguleres atskilte Igsninger for
syklister og fotgjengere langs Sarpsborgveien fra Albert Moeskaus vei til Industriveien.

§ 3.11 Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde H910 (jf. pbl. §
11-8 f)

Innenfor omradene vist som hensynssone H910 og listet opp i vedlegg gjelder
reguleringsplanen med tilhgrende bestemmelser uendret.

Retningslinje til § 3.11

Ved motstrid mellom reguleringsplanen som er vist med hensynssone H910 og
kommuneplanen, gjelder reguleringsplanen. | tilfeller hvor reguleringsplanen er taus, gjelder
bestemmelsene i kommuneplanen.

§ 4 Generelle bestemmelser (jf. pbl § 11-9)

§ 4.1 Plankrav (jf. pbl. § 11-9 nr. 1)

a. | omrader avsatt til hovedformalene bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur eller bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende underformal,
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kan tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 farste ledd bokstav'a, b, d, k, | og m ikke
finne sted fgr omradet inngér i en reguleringsplan.

b. Massedeponier skal reguleres uansett arealformal. Ved fornyet konsesjon og/eller
utvidelse av eksisterende masseuttak og/eller deponi, skal tiltaket reguleres dersom
tiltaket ikke er ivaretatt i en gjeldende reguleringsplan.

c. | omréader avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg eller tilhgrende underformal skal
reguleringsplanen omfatte hele omradet.

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl. § 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2)
a. Fglgende er unntatt fra plankravet:

i.  Utvikling av eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med bestemmelsene i §
5.1.3

i. Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti,
fort@yningsbrygge, toalett, gapahuk/gamme og badeplasser sa langt det er i
samsvar med arealformalet.

iii.  Etablering og endring av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggelse.
iv.  Etablering, flytting eller fierning av navigasjonsanlegg i vassdrag.

v.  Andre tiltak som har mindre negative konsekvenser for miljg og samfunn, der
kommunen anser kravet om reguleringsplan som apenbart urimelig.

b. | omrader avsatt til navaerende bebyggelse og anlegg eller tilhgrende underformal er
falgende ogsa unntatt fra plankravet:

i.  Utvikling av eksisterende bolig og/eller nye prosjekter med inntil 3 nye
boenheter. Prosjektet ma ikke komme i konflikt med plan- og bygningslovens
hgydebestemmelser.

ii.  Oppfering av inntil 600 m? bruksareal nybygg/tilbygg/pabygg til barnehager,
skoler, omsorgsboliger og lignende, eller endring av bestaende.

ii.  Oppfering av inntil 600 m? bruksareal eller 800m? bebygd areal (BYA)
nybygg/tilbygg/pabygg til naeringsbygg, idrettsanlegg, forsamlingslokale og
lignende, eller endring av bestadende i naveerende bygge- og anleggsomrade.

iv.  Etablering av innfartsparkering, sa lenge trafikksikkerhet er ivaretatt.

v.  Etablering av vann- og avlgpsanlegg, fibernett, nettanlegg som etableres i
henhold til omradekonsesjon i energiloven, og lignende.

I a) Oppfaring, tilbygging, pabygging, underbygging eller plassering av bygning konstruksjon eller anlegg

b) Vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under a

d) bruksendring eller vesentlig utvidelse eller vesentlig endring av tidligere drift av tiltak som nevnt i bokstav a

k) vesentlig terrenginngrep

1) anlegg av vei, parkering og landingsplass

m) opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller opprettelse av ny festegrunn
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c. | omréader avsatt til nAvaerende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur eller
tilhgrende underformal, er felgende unntatt fra plankravet:

i.  Etablering av innfartsparkering, sa lenge trafikksikkerhet er ivaretatt.

i. Etablering av vann- og avlgpsanlegg, fibernett, nettanlegg som etableres i
henhold til omradekonsesjon i energiloven, og lignende.

d. | omréader avsatt til fremtidig bebyggelse og anlegg eller tilhgrende underformal som
ikke er omfattet av reguleringsplan, er felgende unntatt fra plankravet:

i.  Oppfering av ett mindre tilbygg og pabygg til eksisterende enhet.

i. Oppfering av maksimalt én frittliggende bod, garasje eller lignende mindre bygg
pa bebygd eiendom. Bod, garasje eller lignende mindre bygg skal kun veere én
etasje og ha maksimalt BYA 50 m? og mgne- og gesimshgyde skal ikke
overstige 5 m og 3,5 m.

iii.  Bruksendring av eksisterende bygninger.
iv.  Etablering av innfartsparkering, sa lenge trafikksikkerhet er ivaretatt.

e. Innenfor omrade N-04-BA Eidet og BS-Eidet er felgende unntatt fra plankravet:
midlertidige bygninger og anlegg med opptil 200 m? BRA, ett eller flere mindre
tilbygg/pabygg til eksisterende enhet, samt en eller flere mindre frittiggende
bygninger/anlegg.

f.  Innenfor omrade I-3 Robane Tunevannet er fglgende unntatt fra plankravet: plassering
av startbane og bgyer.

g. Innenfor omrade AB-3 Brygge Hafslundsay er falgende unntatt fra plankravet: bade-
[fiskebrygge.

h. Unntakene i bokstav a til g gjelder ikke dersom det foreligger en potensiell eller reell
fare for skred eller flom.

Retningslinje til § 4.2

i) Til bokstav a punkt v: Kravet om reguleringsplan anses som apenbart urimelig der
tiltaket er begrenset i omfang og ikke kommer i konflikt med hensyn til viktige
allmenne interesser, som for eksempel jordvern, friluftsliv, natur, kulturminner og
kulturmiljger, verdifullt kulturlandskap, trafikksikkerhet eller samfunnssikkerhet.
Mindre tiltak pa eksisterende jernbaneinfrastruktur omfattes av unntaket.

i) Til bokstav h: Det foreligger en potensiell eller reell fare for skred innenfor faresoner
og aktsomhetsomrader for skred eller flom, med mindre det dokumenteres at
sikkerheten er ivaretatt.

§ 4.3 Utbyggingsrekkefolge (jf. pbl. § 11-9 nr. 4)

a. Anlegg for handtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer skal vaere
opparbeidet far brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullfares pa vinteren skal
opparbeidelse skje farstkommende var. Unntatt fra bestemmelsen er fritidsbebyggelse
og tilbygg/uthus/garasje og lignende mindre tiltak til eksisterende bolig.

b. Det kan settes rekkefalgebestemmelser for utbygging av teknisk infrastruktur i
reguleringsplanen.
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c. Utbygging i omrader avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg kan ikke igangsettes far
tilfredsstillende vann- og avlgpskapasitet er etablert.

§ 4.4 Byggegrense mot kommunal vei (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

Ny bebyggelse og utvidelse av eksisterende bebyggelse tillates ikke plassert neermere enn 5
m fra kantsteinslinje eller kjgrebanekant der det ikke er fortau. Taket skal ikke komme
naermere enn 1 m fra eiendomsgrense til vei.

Dette gjelder ikke for:
a. Regulerte omrader hvor annen byggegrense er satt i reguleringsplanen.

b. Omrader med mange eksisterende bygninger som framstar som plassert i en tydelig
bebyggelseslinje neermere veikanten enn 5m. | dette tilfellet skal ny bebyggelse
plasseres i harmoni med eksisterende bebyggelse.

c. Riving og gjenoppfaering av bebyggelse pa samme sted, sa lenge taket ikke kommer
naermere enn 1 m fra eiendomsgrense til vei.

d. Postkassestativer, renovasjonsstativer, gjerder og lignende, sa lenge de ikke plasseres
neermere enn 1 m fra veikanten og krav om frisikt overholdes.

§ 4.5 Byggegrense mot fylkes- og riksvei (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

Byggegrenser langs riksveier og fylkesveier skal samsvare med den generelle byggegrensen i
henhold til vegloven § 29. Dersom andre byggegrenser er fastsatt i gjeldende reguleringsplan,
gjelder disse.

§ 4.6 Plassering av bebyggelse mot offentlig vann- eller avigpsledning (jf. pbl. §
11-9 nr. 5)

Ny bebyggelse, herunder garasjer og stattemurer, ma ikke plasseres naermere enn 4 meter fra
offentlig vann- eller avigpsledning. Unntak kan godkjennes av kommunen under forutsetning
av at det foretas ngdvendige sikringstiltak.

§ 4.7 Forhold til jordloven og skogbruksloven
Retningslinje til § 4.7

i) Pa jordbruksarealer og landbruksarealer bestaende av dyrka eller dyrkbar mark gjelder
jordloven §§ 9 og 12 fram til det er gitt igangsettingstillatelse til tiltak etter pbl, jf. jordloven
§ 2 annet ledd. Driveplikten i jordloven § 8 falges opp sé lenge arealene klassifiseres som
jordbruksarealer jf. AR5 (fulldyrket jord, overflatedyrket jord eller innmarksbeite).

ii) P& skogsarealer gjelder skogbruksloven fram til det er gitt igangsettingstillatelse til tiltak
etter pbl., jf. skogbruksloven § 2 annet ledd, med mindre annet er angitt i
reguleringsplanen.

§ 4.8 Utbyggingsavtaler (jf. pbl. 11-9 nr. 2)

Kommunen forutsetter at det inngas utbyggingsavtaler ved utarbeidelse av nye
reguleringsplaner. Kommunen forventer at utbyggingsavtalen regulerer opparbeidelse av
teknisk infrastruktur som samferdselstiltak, vann og avlgpsanlegg, parker og andre offentlige
rom og meteplasser, lekeplasser, samt utbyggingstakt, boligpolitiske forhold, og/eller
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grennstruktur. De konkrete tiltakene ma vurderes i hver enkelt plan. Listen er ikke
uttemmende.

§ 4.9 Nydyrking eller flytting av jord (jf. pbl. 11-9 nr. 8)

Ved regulering av utbyggingsomrader med dyrket og/eller dyrkbar mark skal det redegjgres for
muligheten for nydyrking eller flytting av jord. Kommunen kan kreve at det utarbeides en plan
for flytting av matjord.

§ 4.10 Universell utforming (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjares for hvordan universell utforming
sikres, bade internt i planomradet og i forhold til tilstetende eiendommer.

§ 4.11 Skilt og reklame (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

a. Skilt og reklameinnretninger skal utfgres slik at de tar hensyn til arkitektur og miljg.
Skjemmende farger og utfarelse er ikke tillatt og kan kreves endret. Reklame pa
bygninger skal ikke virke dominerende. | reguleringsplaner skal det i ngdvendig grad
stilles bestemmelser om skilt og reklame.

b. Fglgende skilt og reklameinnretninger er ikke tillatt:
i. Blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger.
i. Reklame pa markiser, med unntak av virksomhetens firmanavn/logo.
iii. Lasfotreklame som er til hinder for allmenn ferdsel.

c. Skilt skal fortrinnsvis plasseres pa veggflaten. Det tillates ikke skilt plassert pa mgne,
takflate eller over gesims. Kommunen kan gjgre unntak for apne skilt laget av
frittstdende bokstaver eller lignende som plasseres over gesims. Pa fredede eller
bevaringsverdige bygninger gis ikke noe unntak.

d. Uthengsskilt/-reklame skal ikke ha sterre fremspring ut fra vegg enn 1 meter eller veere
starre enn 0,6 kvm. Uthengsskilt/-reklame skal ha en fri hayde over fortau eller gate pa
minst 2,50 meter, og fremspringet ma aldri vaere lenger ut enn at det er minst 0,5 meter
fri horisontal avstand til fortauskant.

e. Flagg og vimpler med reklameinnslag skal ikke dominere eller sjenere bebyggelse og
miljg. Plasseringen skal ikke vaere til hinder for ferdselen.

Retningslinjer til § 4.11

i) Se retningslinjer for reklamefinansierte leskur og toalett vedtatt av formannskapet
29.09.2016 (sak 16/01196) og Statens vegvesens handbok V323 Reklame og trafikkfare.

i) Det tillates bruk av skilt i form av lyskasser eller lysende bokstaver safremt disse ikke
virker dominerende. Skilt/reklame bgr ikke dekke mer enn i av bygningens horisontale
fasadelengde eller en rimelig del av fasaden som virksomheten disponerer. Reklame/skilt
bar ikke vaere mer enn 4 meter-brede, med unntak av frittstaende bokstaver.

iii) Det er krav etter vegloven §33 om tillatelse fra veimyndigheten for & sette opp reklame
som retter som mot veifarende, uansett hvor langt fra veien reklamen star. Unntatt fra
Iayveplikten er reklame for virksomhet pa bygningen der virksomheten foregar.
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iv) iv) | boligstrak bar det ikke fares opp reklame. Mindre reklame uten lys pa forretninger,
kiosker o.l. kan fares opp i den grad det ikke sjenerer boligene.

§ 4.12 Parkering (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

| nye utbyggingsprosjekter og ved bruksendring eller utvidelse av eksisterende bygninger skal
det avsettes parkeringsplasser for bil og sykkel i henhold til tabellen og bestemmelsene under.

IArealformal Grunnlag |Antall bilplasser Antall biloppstillings- |Antall Antall
innenfor byomradet |plasser ellers i sykkelplass [sykkelplas
kommunen er innenfor serellers i
byomradet kommune
n
Minimum MaksimumMinimum [Maksimum
Bolig Per 0,8 1 Min 1,5 Min 1,5
boenhet
Omsorgsbolig, Per 0,25 1 0,25 1 Min 1 Min 1
bofelleskap, boenhet
asylmottak
Forretning (sma Per 100m? 3 opptil 6 Min 3 Min 1
varer) BRA 500 m?2
2 per 100
m? over
500 m?2
Forretning (store Per 100m?2 1,5 1,5 Min 1
varer), kigpesenter  BRA
Kontor Per 100m? 2 2 Min 3 Min 1
BRA
Industri Per 100m? 0,5 Lgses i reguleringsplan
BRA
Lager Per 100m? 0,1 Lases i reguleringsplan
BRA
Restaurant, Per 100m? 2,5 5 Min 2 Min 1
forsamlingslokale, BRA
treningssenter, gvrig
tienesteyting
Barnehage Per ansatt 0,5 1 Min 0,7 Min 0,2
Per barn (0,15 0,25 0,15 0,25 Min 0,2 Min 0,1
Grunnskole, VGS Per ansatt 0,5 1 Min 0,5 Min 0,2
Per elev Min 0,5 Min 0,2

Beregnet antall plasser avrundes til naermeste hele antall (1,5 plasser = 2 plasser, 1,49

plasser = 1 plass).

Parkeringsdekningen for andre formal enn det som er nevnt i tabellen Igses gjennom
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reguleringsplan. For omrade BA.N-2 Kalnes gjelder egne parkeringsbestemmelser for antall
plasser for personbil jf. bestemmelse § 5.1.7.

a. Parkering med ngdvendig mangvreringsareal skal Igses pa egen tomt eller i felles
garasje/pa felles oppstillingsplasser avsatt til formalet.

b. Felgende gjelder for bilparkering:

vi.

Minimum 10 % av parkeringsplassene tilknyttet byggverk med krav om
universell utforming og heis, skal tilpasses mennesker med nedsatt
bevegelsesevne. Det er krav om minimum én plass.

Ved utbygging til kontorformal, herunder undervisning og forskning, kan
maksimalt 15 % av eiendommen benyttes til parkering pa terrengniva.

Ved utbygging til forretning- og serviceformal kan maksimalt 30 % av
eiendommen benyttes til parkering pa terrengniva.

Der parkering etableres under bakken, kan maksimumsnorm fravikes.

Offentlig tilgjengelig flateparkering og private utenders fellesanlegg skal ha
kriminalitetsforebyggende utforming og gis et grent preg med for eksempel
treer, lav beplantning eller armert gress. Tette, hgye hekker rundt omradene
tillates ikke.

| bygg og anlegg med offentlig tilgjengelig parkering skal minst 10 % av
parkeringsplassene ha ladepunkt fgr det gis brukstillatelse. Standarden pa
ladepunkter skal vaere i samsvar med kravspesifikasjonene i kommunens
strategi for ladeinfrastruktur.

c. Folgende gjelder for sykkelparkering:

Minst 50% av sykkelplassene skal ha overbygg.

Sykkelparkering kan anlegges i garasje, parkeringskjeller, pa terreng eller i
fellesbod. Byggverk for publikum innenfor byomradet skal ha lett tilgjengelige
sykkelplasser for besgkende nzer inngangspartiet, under tak.

Sykkelplassene skal ha stativ som gjgr det mulig a lase sykkelen pa en trygg
mate.

. Minst 20% av sykkelplassene skal vaere dimensjonert for spesialsykler. Der

sykkelparkeringen legges innendgrs skal rampe, heis, dgrer og lignende veaere
dimensjonert ogsa for de store syklene.

| boligbygg med flere enn 20 boenheter og kontorbygg med mer enn 2 000 m?
BRA skal det veere tilgjengelige ladepunkter ved sykkelparkeringsplassene.
Innenfor byomradet skal det i tillegg veere anlegg for sykkelvask.

f. Ved bruksendringer kan minimumskravene fravikes med inntil 25%, forutsatt at krav
om sykkelparkering overholdes.

Retningslinje til § 4.13

Ved utvidelse av eksisterende bebyggelse gjelder parkeringsbestemmelsen for prosjekter med

minst én ny boenheter og/eller minst 200 m? utvidet bruksareal.
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Byomradet er vist pa temakart Byomradet og planprinsipper.

Krav til antall sykkelparkeringsplasser kan reduseres gjennom regulering av boligprosjekter
med mange boenheter.

§ 4.13 Stoy (jf. pbl. 11-9 nr. 6)

a. Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging
T- 1442/2021 legges til grunn for all planlegging og byggesaksbehandling i kommunen.
Anbefalte staygrenser i tabell 2 i T-1442/2021 skal ikke overstiges.

b. Gjennom regulering kan etablering av nye boliger i rgd stgysone vurderes i omrader
egnet for vesentlig fortetting. Falgende vilkar skal vaere oppfylt:

i. Staynivaet (Lqsen) overskrider ikke 68 dBA ved stgyutsatt fasade.
ii. Boenhetene er giennomgaende og har en stille side hvor uterom kan plasseres.

ii. Minst halvparten av rom for varig opphold og minst ett soverom skal ha vindu
mot stille side.

iv. Dempet fasade kan tillates som erstatning for stille side for enkelte boenheter
dersom det dokumenteres at det ikke er mulig & oppna stille side. Dempet
fasade ma utformes med hgy opplevd kvalitet, og det ma gjares
kompenserende tiltak for & veie opp for tap av stille side.

v. Krav om uteoppholdsarealeri § 5.1.1.1 er ivaretatt.

c. Det kan tillates steyfglsom arealbruk i gul staysone dersom bebyggelsen har en stille
side og tilgang til egnet uteoppholdsareal med tilfredsstillende stgyniva. Bebyggelsen
skal planlegges slik at en stgrst mulig andel oppholdsrom vil vende mot (og ha vindu
mot) stille side.

d. Innenfor hensynssoner H210 og H220gjelder falgende ved etablering av ny
bebyggelse med stayfalsomt bruksformal eller vesentlig utvidelse av eksisterende
bebyggelse:

i. Det skal foreligge en stgyfaglig utredning sammen med planforslaget og/eller
sgknad om byggetiltak. Stgyutredningen skal avklare avbgtende tiltak pa
bergrte bygninger og uteoppholdsarealer som vil vaere ngdvendige for at
steykravene oppfylles.

ii. Det skal foreligge en oppdatert stgyutredning sammen med rammesgknad.
Vurderingene i stgyutredningen skal falge Retningslinje for behandling av stay i
arealplanlegging T-1442/2021. Avbgtende tiltak skal veere prosjektert
tilstrekkelig far rammesgknad kan gis, og tiltak skal veere utfert for
brukstillatelse kan gis.

e. Dersom omradet ogsa er utsatt for luftforurensing skal den totale belastningen
vurderes.

f. Det kan ikke etableres flere boenheter og/eller et starre omfang med neeringsarealer,
skole, barnehage, omsorgsboliger pa et omrade enn det som det er stgyutredet for og
lagt til grunn i reguleringsplan.
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Retningslinjer til § 4.13

i) Omrader egnet for vesentlig fortetting i bokstav b. er vist pa temakart Fortetting. |
bydelssentrene kan det gjennom regulering vurderes avvik fra vilkarene i bokstav b. Dette
forutsetter at prosjektet samlet sett vil gi et godt bomilj@.

ii) Krav om gode visuelle kvaliteter jf. plan- og bygningsloven § 29-2 gjelder ogsa for
stgyreduserende tiltak.

§ 4.14 Luftkvalitet (jf. pbl. 11-9 nr. 6)

a. Alle tiltak skal planlegges slik at luftkvaliteten innendgrs og utenders tilfredsstiller
kravene i retningslinjen for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520.

b. Det méa gjeres naermere utredning av luftforurensing med tilhgrende avbgtende tiltak
ved etablering av ny bebyggelse som er fglsom for luftforurensing eller ved vesentlig
endring av eksisterende bebyggelse som er fglsom for luftforurensing, innenfor
omrader langs fglgende veier:

i. Ytterkant E6, 65 meter ut
ii. Ytterkant fv. 109, 15 meter ut
iii. Ytterkant fv. 118 og rv. 22, 10 meter ut

Retningslinjer til § 4.14

i) Temakart Luftforurensing legges til grunn. Temakartet er utarbeidet etter retningslinjen for
behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520). Det inneholder informasjon om
luftforurensing i form av svevestgv (PM10) og nitrogendioksid (NO>) fra trafikk, vedfyring
og industri, samt industrirelatert luftforurensing i form av svoveldioksid (SO;).

ii) I rad sone pa temakart Luftforurensning skal det normalt ikke tillates arealbruk som er
falsom for luftforurensning. Unntak kan bare skje i sentrale byomrader og andre viktige
fortettingsomréader, etter en helsefaglig vurdering.

iii) Gul sone pa temakart Luftforurensning er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet
med 4 tillate etablering av bebyggelse med bruksformal som er falsomt for
luftforurensning. | gul sone skal det legges vekt pa at uteoppholdsarealer far minimal
eksponering og at det sikres godt inneklima. Dersom omradet 0ogsa er utsatt for stoy skal
den totale belastningen vurderes.

§ 4.15 Flom og overvann (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)

a. For alle planer og tiltak innenfor hensynssoner H320 skal trygghet mot fare eller skade
vurderes i henhold til krav i pbl. § 28-1 og TEK17 §§ 7-1 og 7-2 med gjeldende
veiledning, herunder NVEs veileder 3/2022 Sikkerhet mot flom: utredning av flomfare i
reguleringsplan og byggesak og NVEs veileder 4/2022 Rettleiar for handtering av
overvatn i arealplanar. Det ma ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller skade fra flom/oversvemmelser.

b. Paslipp av overvann til det offentlige nettet tillates bare der nettet har kapasitet.

c. Gardsplasser eller lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert innenfor byomradet
dersom dette farer til at overvann ledes ut i veien eller til naboeiendommer.
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d. Ved offentlig ettersyn av reguleringsplaner skal det foreligge:

i. En beregning av blagrenn faktor, i trad med Norsk standard 3845 Blagrann
faktor.

ii. En overvannsplan som viser Igsning for handtering av overvann.
Overvannsplanen skal vise framtidige nedbgrsmengder, trygge flomveier og
ngdvendige tiltak for & handtere overvann lokalt.

Retningslinje til § 4.15
i) Falgende er tatt inn som faresoner H320 pé plankartet, og vist pa temakart Flom:

a) Kartlagte flomsoner langs Glomma fra Hasle til Rolvsa@ysund er vist som faresone
«H320_kartlagt flomsone Glommay (jf. NVEs rapport nr. 7 2006).

b) Aktsomhetsomréader for flom langs @vrige vassdrag og for Glomma for avrig er vist
som faresone «H320_aktsomhet flom vassdrag».

c) Aktsomhetsomréader for oversvemmelser ved styrtregn er vist som faresone
«H320_aktsomhet_overvanny.

ii) Overvannsveileder for kommunene i vannomradene Glomma sar og Morsa datert
15.01.2024 skal legges til grunn i byggeseknader og/eller planlegging av ny bebyggelse.
Prosjekter som reguleres bar oppfylle en blagrann faktor i henhold til veilederen.
Eventuelle avvik ma begrunnes.

iii) Til bokstav e: Byomradet er vist pa temakart Byomradet og planprinsipper/soner.

iv) Elver og bekker skal som hovedregel ikke lukkes og bar bevares sa neert opptil sin
naturlige form som mulig. | planer som bergrer allerede lukkede eller sterkt pavirkede
vassdrag, skal det vurderes om vassdraget kan gjendpnes og restaureres.

§ 4.16 Slokkevann og forebygging av skogbrann (jf. pbl. 11-9 nr. 3 og 5)

a. Tiltak som utlgser krav til slokkevann, skal prosjekteres og utferes i samsvar med
kommunens retningslinjer for slokkevann og vannforsyning til sprinkleranlegg.

b. Ved regulering av nye bolig- og naeringsomrader skal det settes av branngater som
skal bidra til & stoppe spredning av en eventuell brann.

Retningslinje til § 4.16

i) Det er tiltakshaver/ansvarlig(e) foretaks ansvar & sgrge for at myndighetenes krav til
brannsikring er ivaretatt.

§ 4.17 Grunnforurensing (jf. pbl. § 11-9 nr. 6 og § 11-8 bokstav a)
For barnehager, barneskoler/SFO og lekeplasser gjelder falgende:

a. | forkant av vesentlige terrenginngrep skal det gjennomferes undersgkelser av
grunnen.

b. Ved nyetablering eller utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO eller lekeplasser, skal
det nar utelekeomradet er ferdig planert, tas praver av overflatejorda. Dersom noen av
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pravene overskrider Folkehelseinstituttets «Anbefalte kvalitetskriterier for jord i
barnehager, lekeplasser og skoler» skal tilfredsstillende tiltak gjiennomfgres. Dette skal
utfgres i henhold til Miljgdirektoratets veiledere, TA-2260, TA-2261 og TA-2262.

c. Dersom ny jord tilfgres skal det foreligge dokumentasjon som viser at denne
tilfredsstiller «Krav til kiemisk sammensetning av jord som skal leveres til barnehager
og lekeplasser», tabell 3 i Miljgdirektoratets veileder TA-2261.

Retningslinje til § 4.17

i) Tiltak skal planlegges slik at de ikke medfgrer fare for skade pa helse eller miljo jf.
forurensningsforskriften kapittel 2.

ii) Faresone H390 viser omrader hvor det er mistanke om eller kiennskap til forurenset grunn.
Miljgdirektoratets veiledere og databaser, samt kommunens kartlag Grunnforurensing skal,
som et minimum, benyttes som grunnlag for & vurdere risiko for forurenset grunn.

§ 4.18 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak (jf. pbl. 11-9 nr. 3)

a. For bygg og anleggsvirksomhet gjelder stgygrensene gitt i tabellene 4 og 5 i
Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442/21.

b. For starre eller langvarige bygge- og anleggstiltak skal luftkvalitetsgrenser angitt i
Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520 tilfredsstilles
gjennom hele anleggsfasen.

Retningslinje til § 4.18

i) Beskyttelse av omgivelsene i anleggsfasen er ett av temaene i kvalitetsprogrammet for
miljg og klima (se § 4.20).

ii) Det skal lages en plan for handtering av st@y dersom det av ulike grunner ikke er mulig a
overholde grenseverdiene gitt i tabell 4 og 5i T-1442/21 eller nyere versjoner.

iii) Det kan kreves at effekten av stgy- og/eller stevdempende tiltak dokumenteres ved
malinger bekostet av tiltakshaver.

§ 4.19 Hoyspenningsanlegg (jf. pbl. §§ 11-9 nr. 5)

a. Nye boliger/fritidsboliger, institusjoner, skoler eller barnehager tillates ikke etablert der
magnetfeltnivaet er hgyere enn 0,4 mikrotesla i snitt over aret.

b. Nye hgyspenningsanlegg, radiomaster eller lignende tillates ikke etablert dersom dette
medfgrer at boliger/fritidsboliger, institusjoner, skoler eller barnehager far et
magnetfeltniva hgyere enn 0,4 mikrotesla i snitt over aret.

Retningslinje til § 4.19

Hayspentanlegg omfatter hayspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.

§ 4.20 Estetikk og miljgkvalitet (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)
a. Tiltak skal tilpasses omradets naturgitte forhold.

b. Kvalitetsprogram for miljg og klima: Ved utarbeidelse av omradereguleringsplan og
detaljreguleringsplan for utbyggingsprosjekter med mer enn 10 000 m? BRA skal det
utarbeides et retningsgivende kvalitetsprogram for miljg og klima for godkjenning av
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Sarpsborg kommune. Kvalitetsprogrammet skal utarbeides etter kommunens mal og
folge saken til offentlig ettersyn.

Retningslinjer til § 4.20

i) Det skal gjares en helhetlig estetisk vurdering av alle tiltak. | vurderingen skal innga
momenter som neer- og fiernvirkning, topografi, tomtas beskaffenhet, tilpassing kontra
kontrastvirkning, volumoppbygging, materialbruk og farger.

ii)  Kommunen kan kreve at 3D-tegninger leveres ved regqulering og/eller som del av sgknad
om tiltak dersom det er beslutningsrelevant, for eksempel i neerheten av kulturminner eller
innenfor avgrensningen av kulturmiljger eller kulturlandskapsomrader.

§ 4.21 Naturmangfold (jf. pbl. 11-9 nr.6)
Retningslinje til § 4.21

i) Prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8 til 12 med tilhgrende veileder skal legges til grunn
ved behandling av saker som kan bergre interesser knyttet til naturmangfoldet.
Vurderingene og vektleggingen av prinsippene skal fremga av saksutredningen.

ii) Dersom vurderingen etter punkt i. viser at tiltaket bergrer interesser knyttet til
naturmangfold, kan kommunen kreve at disse interessene blir neermere utredet.
Kommunen kan ogsa kreve at alternativvurdering og/eller avbgtende tiltak gjennomfgres.

iii) Ved nye tiltak og inngrep som kan ha negativ pavirkning pa miljgtilstanden til en
vannforekomst skal dette redegjares for i requleringsplan og seknad om tiltak, og veies
opp mot miljgmalet til vannforekomsten.

iv) Som minimum skal Miljodirektoratets Naturbase og Artsdatabankens Artskart brukes som
informasjonsgrunnlag i vurderingen av naturverdier. | tillegg bar ogsé lokale databaser og
kunnskapsmiljger legges til grunn for beslutningen.

§ 4.22 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap (jf. pbl. § 11-9 nr.6)
Retningslinje til § 4.22

i) Alle tiltak innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap BS _Landskap_01
—_49 skal vurderes opp mot landskapsvirkninger.

ii) Bestemmelsesomradene omfatter:

a) Kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse (gjelder bokstav a -
BS _Landskap_0_01 Sarpsfossen og Hafslund, og bokstav b - BS_Landskap_02
Oldtidsveien-Skjebergsletta)

b) Landskap i tilknytning til kulturmilje iht. rapporten Underlagsdokument for
fortettingsstrategi - Kartlegging av landskap og kulturmiljger med analyse av egnethet
for fortetting, des. 2019 - apr. 2020. Rapporten kan benyttes for en naermere
beskrivelse av omradekarakteren og bakgrunn for bestemmelsene.

c) Viktige kulturlandskap eller kulturmiljger i fylkesplanen @stfold mot 2050 vedtatt
21.06.2018

d) Viktige kulturlandskap kartlagt av Sarpsborg kommune i 2015
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iii) Med mindre det er spesifisert under at tiltak skal oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse, avklares saker av kommunen.

iv) Med «nybygg» i bestemmelsene under § 4.22 menes bygninger som ikke regnes som
sekundeerbygninger.

§ 4.22.1 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_01 Sarpsfossen og Hafslund

Nye store og dominerende bygninger og anlegg, herunder nye vei- og jernbaneanlegg, skal ha
hgy arkitektonisk kvalitet. | omrader som inngar i, eller grenser inn mot Hafslund hovedgards
parkomrader eller naere omgivelser, skal grentomrader og uteanlegg tilpasse seg
omgivelsene. Eksisterende siktlinjer og historiske strukturer, som f.eks. alléer, skal
opprettholdes.

Retningslinje til §4.22.1

i) Hafslund industriomrade: | omrader avsatt til ndveerende eller framtidig
neeringsbebyggelse og som ikke er regulert som bevaringsomrader, tillates store,
dominerende bygg. Det méa ved regulering gjeres en vurdering av landskapsvirkninger
med 3d-modell. Hensyn til Hafslund hovedgard skal veie tungt.

i) Tiltak som har innvirkning pa landskapsbildet eller bergrer historiske elementer, for
eksempel automatisk fredete kulturminner, gardstun, verneverdige bygninger og trerekker,
skal forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.22.2 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_02 Oldtidsveien-Skjebergsletta

a. Nybygg som virker dominerende i landskapet tillates ikke. Strukturen i gamle gardstun
skal bevares. Nye driftsbygninger skal innpasses i eksisterende gardstun, bade med
hensyn til arkitektur og plassering. Elementer som underbygger det historiske
landskapets karakter, for eksempler trerekker, beitemarker, bekker og utsynspunkter mot
fiordarmene, skal ivaretas ved oppfaring av ny eller endring av eksisterende bebyggelse.

b. Siktkorridorer mellom Raet og Skjebergkilen og mot Isesjg ma holdes apne.
Middelalderkirkestedene (Skjeberg og Ullergy) ma beholde sin dominerende plass i
landskapet. Ved Sandbakken méa det sikres en grgnn buffer mot det apne
jordbrukslandskapet.

c. Eventuelle tiltak pa fv. 130 Oldtidsveien skal ha hgy estetisk kvalitet og bidra til &
forsterke de historiske sammenhengene.

Retningslinje til § 4.22.2

Tiltak som har innvirkning pé landskapsbildet eller bergrer historiske elementer, for eksempel
automatisk fredete kulturminner, gardstun, verneverdige bygninger og trerekker, skal
forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.22.3 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_03 Alvimdalen
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l., skal ikke svekke siktlinjer mot Tune kirke.

§ 4.22.4 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_04 Ravneberget fort, Herresalen og
Jomfrusalen

Nybygg, tilbygg, ombygginger, garasjer o.l., skal tilpasse seg eksisterende malestokk og ikke
komme i direkte bergring med en viktig siktlinje eller et automatisk fredet kulturminne.
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§ 4.22.5 Bestemmelsesomrade BS_Landskap 05 Opstadfeltet

Nybygg, tilbygg, pabygg, ombygginger, garasjer o.l., skal tilpasse seg eksisterende arkitektur
og malestokk, og skal ikke komme i direkte bergring med en viktig siktlinje eller et automatisk
fredet kulturminne. En eventuell utbygging i Vistergropa ma sikre en grenn buffer mot
Opstadfeltet.

§ 4.22.6 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_06 Greaker fort
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og malestokk i omradet.
§ 4.22.7 Bestemmelsesomrade BS_Landskap 07 Vestre batteri

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og malestokk i omradet.
Det tillates kun énetasjes eneboliger. Bebyggelse og dens plassering i terrenget ma ta hensyn
til utsyn fra/innsyn til batteriet.

§ 4.22.8 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_08 @Dstre batteri

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og malestokk i omradet.
Ny bebyggelse skal ikke sperre ytterligere for utsynet fra Ostre batteri.

§ 4.22.9 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_09 Grasto

Den grenne silhuetten langs assiden i vest skal bevares.

§ 4.22.10 Bestemmelsesomrade BS_Landskap 10 Greaker kirke

Det tillates kun énetasjes bebyggelse.

§ 4.22.11 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_11 Hannestadstranda

Fortetting og transformasjon i dette omradet skal sikre lys og sikt mellom arbeiderboligene og
Glomma-landskapet. Det ma ikke bygges tette, langsgaende strukturer som stenger for
sammenhengen mellom husene og elva. Hgyde pa ny bebyggelse skal vaere varierende.

§4.22.12 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_12 Tune prestegard/Valaskjold

a. Det ma sikres en buffersone rundt prestegarden som sgrger for at virkningen av den
monumentale beliggenheten opprettholdes. Villabebyggelsen omkring prestegarden
skal beholdes som énetasjes eneboliger med store hager.

b. Det ma ikke bygges hgybygg som konkurrerer med Tune kirke i korridoren fra St.
Nicolas kirkeruin til Tune kirke.

§ 4.22.13 Bestemmelsesomrade BS Landskap 13 Yvenasen
Retningslinje til § 4.22.13

Ved regulering av omradet bar det sikres en graonn silhuettlinje i bakkant av bebyggelsen. Den
gvre bebyggelsen bgr utformes pé en slik méte at vegetasjonen i silhuetten blir synlig over
eller mellom bygningene.

§ 4.23 Generelle bestemmelser om kulturminner og kulturmiljger (jf. pbl. § 11-9
nr.7)

Se ogsa § 4.24 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljget.
§ 4.23.1 Automatisk fredete kulturminner

Retningslinje til § 4.23.1
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i) For alle tiltak som kan komme til & virke inn pa automatisk fredede kulturminner, inkludert
deres sikringssoner, ma det sgkes kulturmyndighetene om tillatelse etter lov om
kulturminner.

ii) Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredede kulturminner,
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller
brent stein etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og regional kulturminneforvaltning
varsles, jf. kulturminneloven § 8.

§ 4.23.2 Kulturmiljger og kulturminner fra nyere tid

a. Ny bebyggelse, tilbygg og pabygg samt fasadeendringer skal ikke vaere dominerende
eller skiemmende for bevaringsverdige eller fredete bygninger og kulturmiljger.

b. Tilbakefgring av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal
skje pa et historisk dokumentert grunnlag. Der dokumentasjon ikke foreligger i sin
helhet, tillates bygningsdeler tilbakefart til stilhistorisk riktig utforming og materialbruk ut
fra eksempler pa tilsvarende bygninger.

Retningslinje til § 4.23.2

i) Alle byggetiltak som berarer bevaringsverdige eller fredete bygninger og kulturmiljger skal
vurderes spesielt med hensyn til kulturhistorisk og arkitektonisk verdi.

i) Tiltak som kan forringe den kulturhistoriske verdien av kulturminner og kulturmiljger av
nasjonal eller regional verdi/interesse, jf. kommunedelplan for kulturminner, kulturmiljger
og kulturlandskap, skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse. Alle
vesentlige endringer pa kulturminner/bygninger oppfart for 1850 oversendes regional
kulturminneforvaltning, jf. kulturminneloven § 25. Utover dette er det kommunens
kulturminnefaglige sakkyndige som avgjar hvilke saker som skal forelegges regional
kulturminneforvaltning og lokale interesseorganisasjoner. Saker av prinsipiell betydning
skal som hovedregel forelegges regional kulturminneforvaltning.

iii) Kulturminneplanen viser prioriterte kulturminner av lokal, regional og nasjonal
verdi/interesse i kapittel 5. | tillegg kan kommunen vurdere at andre bygninger og anlegg
som ikke star oppfart i kulturminneplanen har verneverdi. Uthus kan vaere en viktig del av
et kulturmiljs, og omfattes av bestemmelsene for bevaring av kulturmiljoet.

iv) SEFRAK-registeret er et aldersregister der det ikke er foretatt noen verneverdivurdering.
Kommunen bar ta en vurdering av verneverdien far det eventuelt blir gitt tillatelse til &
endre, flytte eller rive bygninger. Tiltak ved SEFRAK-registrerte bygninger skal vurderes a
oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse. For meldepliktige bygninger
(bygninger eldre enn 1850), er det lovfestet i kulturminneloven § 25 at kommunen er pliktig
til & oversende tiltaket til regional kulturminneforvaltning for uttalelse far endring eller riving
kan bli godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional
kulturminneforvaltning.

§ 4.24 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg (jf. pbl. § 11-9 nr. 7)

a. | alle bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg, skal tiltak tilpasse seg
arkitekturen og viderefgre stedets seerpreg.
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b. Ved regulering innenfor eller like utenfor bestemmelsesomrader for bevaring av
kulturmiljg, skal kulturmiljget dokumenteres, og det skal redegjgres for hvordan
verdiene vil bli ivaretatt.

Retningslinje til § 4.24

i) Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmiljo vises pa temakart Kulturlandskap og
kulturmiljger. Bestemmelsesomradene omfatter:

a) Riksantikvarens kulturmiljger av nasjonal interesse, tidligere NB!-registeret (gjelder
hensynssone BS_Kulturmiljg_01 Opsund)

b) Omrader fra rapporten Underlagsdokument for fortettingsstrategi - Kartlegging av
landskap og kulturmiljoer med analyse av egnethet for fortetting, des. 2019 - apr. 2020

¢) Andre viktige kulturmiljger vurdert i forbindelse med arbeid med kommunedelplan for
kulturminner

ii) Med «nybygg» i bestemmelsene under § 4.24 menes bygninger som ikke regnes som
sekundeerbygninger. Riving og gjennoppfaring regnes ikke som «nybygg» i denne
sammenhengen.

iii) 1 seknad om tiltak som kan komme i strid med bestemmelser om bevaring av kulturmiljo
kreves det en redegjarelse for hvordan de kulturhistoriske verdiene vil bli ivaretatt.

iv) Alle tiltak etter pbl. § 20-1 er sgknadspliktige i bestemmelsesomrader for bevaring av
kulturmiljget.

v) Hustufter, stengjerder, murer, gamle veianlegg, bruer, alléer, trerekker, hageanlegg og
brygger som ligger innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg og som
bidrar til & gi seerpreg til omradet, bgr bevares

§ 4.24.1 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg_01 Opsund

a. Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke
utformes og plasseres i tréd med prinsippene i byggeskikkveileder for Opsund, tillates
ikke. For enkelte hus tillates ikke tilbygg/pabygg, jf. byggeskikkveileder for Opsund.

b. Riving av byggverk oppfart far 1970 er ikke tillatt.

c. Ved vedlikehold og istandsetting av bygninger skal de opprinnelige/historisk, verdifulle
bygningsdeler repareres og ikke byttes. Historiske verneverdige bygningsdeler,
materialer, konstruksjoner, overflatebehandlinger og farger skal bevares.

Retningslinje til § 4.24.1

Tiltak som kan forringe kulturmiljget skal forelegges regional kulturminneforvaltning for
uttalelse.

§ 4.24.2 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg_02 Gredker sentrum

Fortetting og transformasjon i omradet kan vaere av bymessig karakter. Ny bebyggelse skal
plasseres i fortauslinje eller veikant der dette er praksis. Greaker torg skal bevares som apen
plass/park eller lignende.
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§ 4.24.3 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg_03 Sarpsborg mekaniske verksted

Fortetting og transformasjon av omradet er positivt. Det skal inkorporeres noen historiske
elementer i utviklingen av omradet.

§ 4.24.4 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_04 Visterveien/Sportsveien/Moaveien

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg malestokk i omradet, tillates ikke.
Der eksisterende bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal dette fglges. Det
tillates bebyggelse med opptil to etasjer. Bebyggelsen skal veere frittstaende
eneboliger/tomannsboliger. Det kan tillates rekkehus med oppbrudte enheter i utkanten av
omradet. Omradet skal bevare et grant preg.

§ 4.24.5 Bestemmelsesomréade BS_ Kulturmiljg_05 Hannestadstranda

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og malestokk, tillates
ikke. Rekken med arbeidsboliger (Greakerveien 52-60 og 82-108) skal beholde sitt helhetlige
uttrykk.

§ 4.24.6 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_06 Yvenstranda

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen, materialbruk og
malestokk, tillates ikke. Luftigheten rundt gardstunene skal bevares.

§ 4.24.7 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo 07 Moseveien

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Atriumshusene skal bevare sin opprinnelige form
og heyde. Pabygg tillates ikke. Ved mindre endringer ma hvert rekke vurderes som en enhet.
Sma boder kan tillates pa hagesiden, etter et felles prinsipp. Eksisterende grentomrade i
sentrum og kantene skal bevares.

§ 4.24.8 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo_08 Gaupefaret

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
eksisterende skala tillates ikke. Utformingen med mye vegtasjon og god terrengtilpasning skal
viderefgres.

§ 4.24.9 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_09 Johan Nortugsvei

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
eksisterende skala tillates ikke. Utformingen med mye vegetasjon og god terrengtilpasning
skal viderefgres.

§ 4.24.10 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_10 @stadveien / Magnus Johansens vei

Nybygg,pabygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
strukturen og karakteren i omradet tillates ikke.

§ 4.24.11 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_11 Tune radhus

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen, tillates ikke. Tune
radhus’ fasadeuttrykk og hgyde ma bevares.

§ 4.24.12 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_12 Alvim gstre og mellom

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og skalaen i
omradet, tillates ikke. Luftigheten rundt gardsbebyggelsen ma bevares.
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§ 4.24.13 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_13 Alvimhaugen

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og skalaen i
omradet, tillates ikke.

§ 4.24.14 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_14 Tuneraet

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg skalaen i omradet, tillates ikke.
Ny bebyggelse skal ikke framsta som dominerende i landskapet. Utsiktspunkter, siktlinjer og
landemerker skal ivaretas.

Retningslinje til § 4.24.14

Utsiktspunkter, siktlinjer og landemerker er vist i rapporten Underlagsdokument for
fortettingsstrategi - Kartlegging av landskap og kulturmiljger med analyse av egnethet for
fortetting, des. 2019 - apr. 2020.

§ 4.24.15 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_15 Tune prestegéard / Valaskjold

Deling av eiendom er ikke tillatt. Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
kulturmiljget, tillates ikke. Tiltak som svekker prestegarden som et synlig landemerke i
landskapet tillates ikke.

§ 4.24.16 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_16 Lande torg med omgivelser

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
eksisterende skala og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Bebyggelse skal veere eneboliger eller
tomannsboliger. Der eksisterende bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal
dette folges. Store, granne hager skal ivaretas. | Bungalowveien skal eventuelle endringer av
eksisterende bygg tilpasse seg arkitekturen i gata.

§ 4.24.17 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_17 Laekkert

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg eksisterende volum og hayder,
tillates ikke. Det grgnne preget ma viderefgres.

§ 4.24.18 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_18 Lande gard

Nybygg, pabygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
det arkitektoniske uttrykket, tillates ikke. Hagen ma bevares.

§ 4.24.19 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg_19 Kjennshaugveien

Gatestrukturen med bebyggelse plassert tett mot gata, skal ivaretas. Bebyggelsen i forste
rekke mot gata ma tilpasse seg eksisterende hgyder, volum og arkitektonisk uttrykk.

§ 4.24.20 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_20 Grébeinfaret / Mikkelveien

Nybygg og pabygg tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som svekker helhetstuttrykket tillates
ikke.

§ 4.24.21 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_21 St. Hansberget

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
arkitekturen, tillates ikke. Tilpasning til terrenget ma viderefares.

§ 4.24.22 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo_22 @stre batteri

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal ikke sperre for
utsynet fra Dstre batteri.
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§ 4.24.23 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg 23 Hafslund hovedgard

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke ivaretar de
kulturhistoriske verdiene, tillates ikke.

§ 4.24.24 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg 24 Hafslund bebyggelse

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg malestokk og arkitektonisk
uttrykk, tillates ikke. Ved Storhaug pa Hafslund skal det ved regulering sikres et grant skille
med traer mellom de store naeringsbyggene pa den ene siden, og det apne jordbruks- og
herregardlandskapet pa den andre siden.

§ 4.24.25 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_25 Rad-gardene

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke ivaretar
bygningenes opprinnelige preg, tillates ikke.

§ 4.24.26 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_26 Hagastuveien og Rodsayveien

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
skala og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Plassering av bebyggelsen og store hager skal
videreferes.

§ 4.24.27 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_27 Saturnveien og Kometveien

Nybygg, deling av eiendom, og pabygg, tillates ikke. Tilbygg, garasjer, uthus o.l. skal ha flatt
tak og ikke mer enn én etasje.

§ 4.24.28 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_28 Omradet nord for Gamle Isevei

Deling av eiendom tillates ikke. Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
hovedform, skala, materialbruk og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Der eksisterende
bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal dette felges. Omradet ma bevare sitt
grenne preg. Hus tegnet med utgangspunkt i Arnstein Arnebergs ferdighuskatalog skal
beholde sitt arkitektoniske uttrykk.

§ 4.24.29 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg 29 Omradet sgrvest for Dondern

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
bebyggelsesstruktur, skala og hovedform i omradet, tillates ikke. Omradet ma bevare sitt
grenne preg.

§ 4.24.31 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_31 Snogtin

Myraveien 18: Boligens form og arkitektoniske uttrykk, samt hagen rundt boligen, ma bevares.
Tilbygg/pabygg til arbeiderbrakka og nybygg tett inntil den, tillates ikke.

§ 4.24.32 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_32 Borgen-gardene

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal ikke virke dominerende i landskapet. Unntatt er
landbruksbebyggelse som er utformet i trdd med lokal byggeskikk.

§ 4.24.33 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_33 Stasjonsbyen, sentrum

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. ma viderefare eksisterende gatestruktur. Tiltak pa
Gamle Skjeberg stasjon, gamle kommunelokale, Stasjonsveien 48, Stasjonsveien 70 og
Fladebyveien 2 ma ivareta bygningenes kulturhistoriske verdi.
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§ 4.24.34 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmilje 34 Eidet

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke er tilpasset landskapet og de verneverdige
bygningene og anlegg, tillates ikke. Tiltak skal ikke redusere allmennhetens tilgang til
friluftslivsomradet. Alle bygninger og elementer som har veert en del av
temmerflatningsanlegget skal bevares i eksterigret som en del av miljget. Tiltak pa gvrige,
eksisterende bygg i miljget rundt temmerflgtningsanlegget skal tilpasse seg arkitekturen og
skalaen i omradet.

§ 4.24.35 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 35 Furuholmen

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke er tilpasset landskapet og de verneverdige
bygningene og anlegg, tillates ikke.

§ 4.25 Fjernvarme (jf. pbl. 11-9 nr. 3)

a. Folgende ma tilknyttes fiernvarmeanlegget, dersom de ligger innenfor
konsesjonsomradet:

i. Nybygg over 500 m?
ii. Til-og pabygg over 500 m?
iii. Bygninger over 500 m? som foretar hovedombygging
b. Tilknytningsplikten i bokstav a gjelder ikke dersom:
i. Bygningens varmebehov er dekket av intern overskuddsvarme, eller:

ii. Det dokumenteres at bruk av alternative lgsninger for tiltaket vil vaere
miljgmessig bedre enn tilknytningen.

Retningslinje til § 4.25
Konsesjonsomradet er vist med hensynssone H410 pa plankartet.

Tilknytningskravet gjelder ikke for bruksendring av eksisterende bebyggelse og mindre tilbygg
og pabygg, sé lenge det ikke foretas hovedombygging.

§ 4.26 Bydelssentre (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

a. Bydelssentrene Gralum, Borgen og Greaker skal utvikles innenfor omrader markert
som bestemmelsesomrade Bydelssenter jf. « Temakart Bydelssentre». Bydelssentre
skal ha hgy arealutnyttelse og tydelige senterfunksjoner. Bydelssentrene skal
samlokalisere boliger, varehandel og andre servicefunksjoner. Tilbudet innenfor
bydelssentret skal betjene bydelssenteret og neeromradet.

b. Etablering av ny bebyggelse og infrastruktur skal bidra til god og helhetlig
stedsutvikling, samt bidra til & bygge oppunder omradets attraktivitet og tilgjengelighet
med buss, sykkel og gange. Det settes haye krav til estetisk kvalitet i utformingen av
bebyggelse, byrom/uteoppholdsarealer og infrastruktur. Veier skal utformes som gater
med hyppige krysningsmuligheter for gaende. Uterom skal veere universelt utformet.
Byrom/utearealer skal utformes med vegetasjon. Bebyggelse for handel og
publikumsrettet service skal utformes med aktiv, utadrettet fasade.
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| nye, store prosjekter innen bydelssentrene skal bilparkeringsplasser plasseres i
parkeringskjeller/parkeringshus. Pa bakken tillates kun parkering tilknyttet offentlig
tilgjengelige ladestasjoner, venteplasser for taxi og noe besgksparkering.

Bestemmelsesomrade BS_Bydelssenter 01 (Gralum): Omradereguleringen avklarer
omfang av kontorarealer med hensikt a ikke svekke sentrum. Det skal sikres gode
Iasninger for gaende, syklende og reisende med kollektivtransport. Det skal etableres
offentlige mgteplasser/torg. Lokaliseringen av disse avklares gjennom
omradereguleringen.

Bestemmelsesomrade BS_Bydelssenter_02 (Borgen): Det skal utvikles et offentlig
torg/mgteplass ved Skjeberg administrasjonsbygg. Gjennom felles regulering av flere
eiendommer under ett jf. bestemmelse § 3.8 skal gode overganger sikres mellom bolig-
og naeringsfunksjoner. Ved regulering ma kobling til kjernen i bydelssenteret (ved
Skjeberg administrasjonsbygg) sikres.

Bestemmelsesomrade BS_Bydelssenter 03 (Greaker): Ved store prosjekter nord for
jernbanen er det krav om oppgradering av naermeste jernbaneundergang.

Retningslinje til § 4.26

i)

Med «aktiv, utadrettet fasade» menes det at stgrstedelen av fasaden skal utformes slik
at det er mulig a se inne i bygget, alternativt at veggen dekkes med planter. Hensikten
er a bidra til opplevelser for gaende og syklende.

Fv. 109 giennom Greaker bar utformes som en gate, med hyppige kryssingsmuligheter
for gadende og syklende.

§ 4.27 Massedeponier og storre komposteringsanlegg (jf. pbl. § 11-9 pkt. 5 og 6
og § 11-10)

a.

Massedeponier og stgrre komposteringsanlegg der virksomheten etter kommunens
skjgnn tilfgrer vesentlig belastning pa naerliggende omgivelser, herunder bebyggelse,
stay, stav, lukt og transport samt miljg, natur og dyrket mark, tillates ikke.

Ved regulering av deponi for rene masser skal det foreligge:

i. En kvalifisert vurdering av geotekniske forhold, landbruksfaglige forhold,
kulturlandskap/stedskvalitet og naturmangfold. Massedeponier eller starre
komposteringsanlegg skal legges til steder i terrenget der de gir minst
forandringer i det naturlige landskapsbildet, og der de kan tilpasses
omkringliggende arealer pa en tilfredsstillende mate.

ii. En driftsplan som viser deponeringsrekkefglge, deponeringsmengde, driftsvei
og transport til og fra deponiomradet/komposteringsanlegget, eventuell
gjenvinning og/eller mellomlagring av masser samt tilbakefgring/etterbruk.

ii. En landskapsplan som viser terrengformer/-profiler, beplanting underveis og
etter endt deponering av omradet.

c. Massedeponier og starre komposteringsanlegg skal sikres mot ulovlig deponering av

avfall.
Retningslinje til § 4.27
i) Massedeponier bar lokaliseres til tidligere eller eksisterende masseuttak. Med
massedeponier menes all slags deponering, bade midlertidig og permanent.
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ii)  Bestemmelsen gjelder ogsa for mellomlagring av masser.

§ 4.28 Belysning (jf. pbl. § 11-9 pkt. 6)

Ved regulering skal Igsning for utvendig belysning beskrives, og negative konsekvenser for dyr
0og mennesker skal minimeres.

Retningslinjer § 4.30
Utvendig belysning ber planlegges slik at den bidrar til menneskers trygghet og trivsel, og ikke
Skader naturmiljoet.

§ 4.29 Avfallshandtering (jf. pbl. § 11-9 pkt. 4 og 8)

a. Ved regulering skal det utarbeides renovasjonsteknisk plan for det omradet planforslaget
omfatter. Renovasjonsteknisk plan skal godkjennes av kommunen far reguleringsplanen
vedtas. Ved utbyggingsprosjekt med flere enn 20 boenheter skal undergrunnsoppsamling
primeert velges.

b. Avfallslgsning skal veere etablert og godkjent av kommunen fgr boenhet kan tas i bruk.
Retningslinje til § 4.29

i) Avfallshandteringen bar veere effektiv, trafikksikker og beerekraftig og skal i minst mulig
grad beslaglegge uteoppholdsarealer og arealer i byrom.

i) Renovasjonsteknisk plan og renovasjonsl@gsninger skal vaere i overenstemmelse med
kommunens renovasjonsforskrift med tilh@rende retningslinjer og veileder.

iii)  Det kan stilles krav om felleslgsninger for flere eiendommer og utbyggingsomréder
dersom disse ligger i neerheten av hverandre og med mulighet for felles
infrastrukturl@sning.

iv)  Ved sgknad om byggetiltak eller bruksendring der det legges til rette for nye boenheter
skal renovasjonsteknisk plan godkjennes av kommunen fgr igangsettingstillatelse eller
tillatelse til bruksendring gis.

§ 4.30 Vann og avlep (jf. pbl. § 11-9 pkt. 3 og 8)
a. Utarbeidet VA-rammeplan skal foreligge i alle reguleringsplaner.

b. Kommunens VA-tekniske krav skal overholdes for VA-anlegg hvor kommunen skal
overta eierskap.

§ 5 Bestemmelser knyttet arealformal (jf. pbl. §§ 11-9, 11-10 og 11-11)

§ 5.1 Bebyggelse og anlegg inkludert underformal (jf. pbl. §§ 11-9 og 11-10)

a. Faringene fra tabellene i planbeskrivelsen som er listet opp under, ma hensyntas ved
regulering av omradene:

i. Framtidige naeringsomrader som ma reguleres, figur 11

ii. Framtidige boligomrader som ma reguleres, figur 16 og 18
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iii. Framtidige utbyggingsomrader avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting, figur
26, 27 og 29

iv. Framtidige idrettsanlegg, figur 30
v. Framtidige masseuttak og massedeponi, figur 31

b. Etablering av separate avigpsanlegg mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg samt fibernettledninger og
lignende, er tillatt.

Retningslinje til § 5.1

i) | omrader avsatt til bebyggelse og anlegqg inkludert underformal, inkluderer formalet
bl.a. lekeplasser, sma friomrader, plass til renovasjon, serviceinstitusjoner, infrastruktur
og arealbruksfunksjoner som er en funksjonell del av byggeomradet.

i) Ved regulering eller ssknad om tillatelse skal det utarbeides en utomhusplan for
disponering av byggetomta i fastsatt malestokk. Utomhusplanen skal vise:

e Omsgkt tiltak og eventuell eksisterende bebyggelse pa eiendommen.
e Eksisterende og planlagt terreng pa eiendommen.
e FEksisterende og planlagt terrengtilpasning mot naboeiendommene.

e Gangareal, uteoppholdsareal, lekearealer og annen disponering av ubebygde
arealer.

e Adkomster.

e Parkeringsareal for bil og snuplass péa egen grunn.

e Parkeringsareal for sykkel.

e Blagrenne kvaliteter, inkludert omréder for overvannshandtering, eksisterende traer
som skal bevares/felles og ny vegetasjon.

e Gjerder, stottemurer, levegger/stayskjermer og andre konstruksjoner.

e Renovasjonspunkter og returpunkter samt tilgang til disse med
renovasjonskjgretay.

e Der kommunen finner det ngdvendig, vil det kunne Kkreves ytterligere
dokumentasjon.

iii)  Ved regulering eller sgknad om tillatelse der tiltaket &penbart vil medfare trafikkokning
som kan fa konsekvenser for trafikksituasjonen i omrédet, skal det legges frem en
trafikkutredning. Utredningen ma utarbeides av fagkyndige pa trafikk. Utredningen skal
med bakgrunn i trafikktellinger beskrive naveerende og fremtidig trafikksituasjon i
omréadet — bade ADT, antall gdende, syklende og hvilke kollektivtrafikklasninger som er
tilgiengelige. Den skal beskrive hvilke veilasninger som vil gi trafikksikker og
akseptabel trafikkflyt dersom oms@kt/planlagt tiltak gjennomfares. Utredningen skal
definere hvilke tiltak som tiltakshaver ma gjennomfare for at trafikkakning kan
aksepteres.

iv)  Kommunen kan pa bakgrunn av konklusjonene i trafikkutredningen, stille
rekkefalgekrav om gjennomfaring av tiltak pa veisystemet med seerlig fokus pa
I@sninger til kollektiv, gaende og sykling. Pa tiltak med krav om trafikkutredning, tillates
det ikke utbygging i sterre omfang enn det trafikkutredningen har lagt til grunn i
regquleringsplaner og seknad om tiltak.
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v)  Til bokstav b: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilferer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pé inntil 300 m.

§ 5.1.1 Bestemmelser om boliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. pbl. §

11-9nr. 509 § 11-10)

a. Ved regulering av prosjekter med flere enn 10 boenheter skal det vurderes om det er
behov for variasjon i boligstarrelser.

b. Mgne- og gesimshgyde pa sekundaerbygninger skal ikke overstige 5 m og 3,5 m malt fra
gjennomsnittlig eksisterende terreng. Byggverkene skal innordne seg hovedbygning pa
eiendommen nar det gjelder volum og heyde.

Retningslinjer til § 5.1.1

i) Ved regulering av store utbyggingsprosjekter bar det planlegges for noen starre og
familievennlige boliger med direkte tilgang til hage/uteoppholdsarealer pa bakkeplan.

i) Nye bofelleskap som for eksempel asylmottak eller lignende bar etableres i neerheten
av kollektivtilbud og etablert gang- og sykkelveinett.

§ 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) og lekeplasser/mgteplasser (jf. pbl. § 11-9 nr. 509 §

11-10)

a. Ved regulering og i sgknad om tillatelse skal det gjeres rede for plassering og
utforming av uteoppholdsarealer og lekearealer i henhold til underliggende tabeller:

Minste uteoppholdsareal:

Antall boenheter

Bydelssentre og omrader for
vesentlig fortetting

Resten av kommunen

Eneboliger

Minst 150 m? per boenhet og
minst 50 m? for
sekundeerleiligheter

Minst 150 m? per boenhet og
minst 50 m? for
sekundeerleiligheter

Annen frittliggende
eller konsentrert
smahusbebyggelse

Minst 75 m? per boenhet

Minst 100 m? per boenhet

Blokkbebyggelse,
<25 boenheter

Minst 60 m? per boenhet

80 m? per boenhet

Blokkbebyggelse,
25-99 boenheter

Minst 50 m? per boenheter

70 m? per boenhet

Blokkbebyggelse,
100 eller flere
boenheter

Minst 40 m? per boenheter

60 m? per boenhet

Lekeplasser/mateplasser:

Sandlekeplass

Neerlekeplass/mateplass
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1-3 boenheter Ingen krav Ingen krav

4-24 boenheter 5 m?/boenhet Ingen krav

Minimum 150 m?

25 boenheter eller 5 m?/boenhet 10 m?/enhet

flere Minimum 150 m? Minimum 500 m?
Malgruppe: 0-5 ar. Malgruppe: alle.
Maks. avstand: 100 m. Maks. avstand: 200 m.
Krav: minimum sandkasse, 1 Krav: minimum flere
lekeapparat, benk og fast benker/bord/sittegrupper, 3
dekke for sykkel, rullestol, lekeapparater, fast dekke for
og/eller barnevogn. sykkel, rullestol, og/eller
Vegetasjon. Sikres mot vei. barnevogn. Bane for ballspill,

sykling, klatring eller lignende.
Omradet skal gi mulighet for
opphold, rekreasjon og lek pa
tvers av aldersgrupper. Variert
terreng, vegetasjon, sol og
skygge. Sikres mot vei.

b. Felgende kan beregnes som uteoppholdsarealer, forutsatt at de er egnede til
rekreasjon, lek og aktiviteter:
i. Offentlige, felles eller private uteoppholdsarealer og hager

ii. Blagrgnne elementer

c. Folgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:
i. Overdekkede balkonger, verandaer og (tak)terrasser

ii. Kjgrbare gangveier, kjgreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for
avfallsanlegg

ii. Alt terreng brattere enn 1:3, med unntak av arealer tilrettelagt med terrengskile,
akebakke eller lignende

iv. Arealerirgd sone, temakart for luftforurensning
v. Arealerirgd sone, temakart for stay
vi. Annet areal som ikke er egnet for rekreasjon, lek og aktiviteter

d. | bestemmelsesomrader «Vesentlig fortetting/transformasjon» skal minst 50 % av
uteoppholdsarealene vaere pa terreng. | bestemmelsesomrader «lav-moderat
fortetting» skal minst 75 % av uteoppholdsarealene vaere pa terreng.

e. Minst 50 % av uteoppholdsarealene skal ha minst 6 meters bredde.

f.  Minst halvparten av uteoppholdsarealene pa terreng skal besta av vegetasjon, naturlig
fiell eller mindre vannflater. Ved plassering av uteoppholdsarealer pa takterrasse eller
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over parkeringskjeller skal betongdekke dimensjoneres for a gi gode vekstvilkar for
vegetasjon.

g. Utearealene skal legges pa den delen av tomta med de beste solforholdene, dersom
disse arealene er egnet som uteoppholdsarealer.

h.  Minimum 50 % av uteoppholdsarealene skal ha et stgyniva som er lavere enn
grenseverdiene for gul sone for stgy og luftforurensning.

i. Det skal legges vekt pa kvalitet i materialer og utfarelse, og det skal benyttes varige
miljgvennlige materialer med lavt krav til vedlikehold.

j-  Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom oppfaring gjer at kravet om MUA pa
eiendommen ikke kan oppfylles.

Retningslinjer til § 5.1.1.1

i) Kravet om uteoppholdsarealer og lekearealer gjelder bade for nye og eksisterende
boenheter ved deling av eiendom eller fortetting av eksisterende eiendom med flere
boenheter. Kravene gjelder ogsa for etablering av bofelleskap inkludert asylmottak.

i) For prosjekter med 25 boenheter eller flere er det krav om bade sandlekeplass og
neerlekeplass/mateplass.

i) Ved utbyggingsprosjekter med flere lekeplasser bar lekeplassene tilpasses ulike
aldersgrupper. Lekeplasser bar etableres i tilknytning til eksisterende grennstruktur.
Naturlig terreng og verdifull vegetasjon bar bevares og brukes som lekelement.

iv)  Ved regulering avsettes lekearealer/mateplasser med eget formal (uteoppholdsareal,
lekeplass eller lignende). Omradene merkes med eierform felles eller offentlig pa
reguleringsplankartet.

v)  Kravet kan fravikes noe ved regulering av prosjekter som inneholder andre elementer
som bidrar til & ke utearealenes kvalitet utover minstekravene. Eksempelvis kan det
tillates fravik for overdekte balkonger, (tak)terrasser og gvrige utearealer som ikke kan
telles som uteoppholdsarealer etter teknisk forskrift § 5-6, men som inngar som en
integrert del av utearealer og medfgrer okt bruk av disse.

§ 5.1.2 Bestemmelser om fortetting innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg

a. Alle fortetting- og transformasjonsprosjekter skal sikre et godt, helsefremmende bomiljg.
Det settes haye krav til estetikk. Hensyn til gadende og syklende skal prioriteres.

b. Innenfor bestemmelsesomrader BS_VF «Vesentlig fortetting» vist pa plankartet og
temakart Fortetting, gjelder falgende:

i.  Utbyggingsprosjekter skal ha hgy arealutnyttelse.

i. Ny bebyggelse som bryter med eksisterende bebyggelsesstruktur, hayder og/eller
volum er tillatt.

ii.  Krav om uteoppholdsarealer og lekeplasser/mateplasser jf. bestemmelse §5.1.1
gjelder, inkludert krav om vegetasjon. Det settes spesielt haye krav til kvalitet i
utforming av byrom og felles uteoppholdsarealer.
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iv.  Ved konflikt mellom hensyn til kulturmiljg/landskap og hensyn til fortetting skal det
legges vekt pa & finne lgsninger som gir hgy arealutnyttelse.

c. Innenfor bestemmelsesomrader BS_LF «Lav-moderat fortetting» vist pa plankartet og
temakart Fortetting gjelder falgende:

i.  Fortetting skal ta hensyn til eksisterende bebyggelsesstruktur, volum og
byggehgyder.

i.  Ved konflikt mellom hensyn til kulturmiljg/landskap og hensyn til fortetting skal det
legges vekt pa tilpasning til kulturmiljget/landskapet.

d. Innenfor bestemmelsesomradet BS_Borgenveien tillates ikke nye boenheter fgr veien og
krysset Borgenveien-Skjebergveien er utbedret.

Retningslinje til § 5.1.2

i) Kulturmiljger og kulturminner bar utnyttes som en ressurs i fortettingsprosjekter.
Sammenhengende grannkorridorer bar ivaretas.

i) Til bokstav b: Veiledende maksimal hayde 4-6 etasjer, med variasjon i hgydene. Ved
regulering av store omrader med fallende terreng kan det vurderes innslag av hayere
bebyggelse. Lange, monotone fasader bgr unngés. Se illustrasjoner i
planbeskrivelsens kapittel Fortetting.

i) Til bokstav c: Veiledende maksimal hayde 1-3 etasjer. Ved fallende terreng og/eller
hayere tilliggende bebyggelse, kan det vurderes hayere bebyggelse. | umiddelbar
neerhet til bydelssenter kan det ogsa vurderes innslag av hayere bebyggelse. Se
illustrasjoner i planbeskrivelsens kapittel Fortetting.

iv)  Bestemmelser angitt i requleringsplan om maksimal hayde, maksimal utnyttelsesgrad,
bygningstype eller lignende gjelder foran bestemmelser om fortetting i
kommuneplanen.

v)  Se ogsa faringer til enkelte utbyggingsomrader i planbeskrivelsen, jf. § 5.1 bokstav a.
Dette omfatter blant annet krav om varierte boligtyper i noen omréder.

§ 5.1.3 Bestemmelser om fritidsboliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
pbl. § 11-9 nr. 509 6 og § 11-10)

a. Det apnes ikke for bygging av fritidsboliger pa ubebygde tomter innenfor arealer avsatt
til eksisterende bebyggelse og anlegg.

b. Det apnes ikke for fradeling av nye fritidstomter eller tilleggsareal til eksisterende
fritidseiendommer, som gjor at disse kan veere egnet for oppfaring av ny fritidsbolig.

§ 5.1.3.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens starrelse, plassering og form

a. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m?. Bebygd areal (BYA) skal ikke
overstige 160 m? pa tomta.
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b. Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller
veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m2. Av dette kan inntil 10 m? veere
overbygd. Overbygget skal veere tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes
med i tomtas bruksareal (BRA), men i bebygd areal.

c. Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus/anneks ma ikke overstige
15 m? BRA og 20 m? BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner
regnes ikke med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens stgrrelse
tillates ikke utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens starrelse allerede er lik eller
overskrider disse verdier.

d. Oppfering av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som
uteplass, inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates ikke.

e. Malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder fglgende;
i. Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5 m.
ii. Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m.

iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal
gesims-/m@nehgyde ikke overstige 4 m.

iv. Maksimal fasadehgyde (bade mene og gesims) i eksponerte retninger mot
sjgen skal ikke overstige 5,5 m.

f. Riving og gjenoppfering av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.1.3.1. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny eller tilbygg til fritidsbebyggelse tillates
bebyggelse flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, arkitektur eller
nabobebyggelse.

g. Gjenoppfering eller utvidelse av eksisterende bebyggelse innen 50 meter fra vassdrag
skal ikke trekkes naermere vannet. Fasadelengde i eksponerte retninger mot vannet
skal ikke overstige 14 m.

h. Badestamp, svemmebasseng og lignende inngar som opparbeidet uteareal og tillates
ikke tilknyttet offentlig nett.

i. Innhegning av eiendommer, eller oppfering av gjerder, levegger og frittstdende trapper
er ikke tillatt. Fglgende er unntatt fra forbudet, forutsatt at materialbruk, utforming og
farge innpasses i omgivelsene:

i. gjerder som er ngdvendige av sikkerhetsmessige hensyn,
ii. levegger med hgyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m,

ii. mindre, terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendige for
en god gangadkomst samt inngangsparti.

j- Det er ikke tillatt & utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidige anleggsveier og enkel gangadkomst
i maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot. Gangadkomst skal ikke
asfalteres.

k. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 farste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning
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utover 3 m?® og fyllinger/skjaeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.1.3.1

i)

i)

Vi)

vii)

viii)

| saker som gjelder innpassing av vatrom som falge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-loasning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m?
BRA ut over begrensningen satti § 5.1.3.1.

Til bokstav b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse
eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til
fritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde.
Gangbane inngar i uteplass arealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med
som overbyqd terrasse. Opparbeidet uteplass skal veere terrengtilpasset. Steinlagte
omréader regnes som opparbeidet uteplass.

Til bokstav e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7 grader.

Til bokstav f: Ved ny plassering etter gjenoppfaring vektlegges plasseringens
konsekvenser for den stedlige vegetasjonen, virkninger for landskap, arkitektur og
nabobebyggelse.

Der det allerede er flere enheter pa en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver
enkelt enhet.

For sgknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger ma det
paregnes et krav om reduksjon i bygningsantall.

Til bokstav h: Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er grdvann og skal
handteres etter forurensningsregelverket.

Til bokstav k: Ved sprengningsarbeider méa det sgkes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fiell som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og
beskrives pa hvilken mate.

§ 5.1.4 Offentlig eller privat tjenesteyting innenfor omréder avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
pbl. § 11-9 nr. 509 6 og § 11-10)

a.

Skoleanlegg og stagrre barnehager skal tilrettelegges som lokal meteplass, for
eksempel for kultur-, idretts-, og fritidsaktiviteter i naermiljget.

Ved bygging og/eller vesentlig utvidelse av skoler skal det etableres droppsoner. Disse
skal lokaliseres med trafikksikker gangvei til/fra skolen.

§ 5.1.5 Neeringsbebyggelse, forretning og kjspesenter innenfor omréder avsatt til bebyggelse
og anleggq (jf. pbl. § 11-9nr. 509 6 og § 11-10)

a. Ved regulering av naeringsomrader skal prinsippet om rett virksomhet pa rett sted

legges til grunn.

| omrader avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg tillates ikke ny
naeringsbebyggelse eller bruksendring av eksisterende bebyggelse til naeringsformal
dersom ny eller utvidet bruk gir sjenanse for omgivelsene.

| omrader avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg tillates ikke bruksendring, ny
eller utvidet bebyggelse til forretning eller kjgpesenter, med unntak av tiltak innenfor
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bydelssentrene jf. § 4.26. Det kan likevel tillates et lite omfang forretning ved regulering
innenfor omrader som er lett tilgjengelige med buss, sykkel og gange.

d. | utarbeidelsen av reguleringsplaner for omrader til underformalene kjgpesenter og
neeringsbebyggelse skal det legges til rette for hagy arealutnyttelse. Det skal sikres en
grenn buffer mellom naeringsomrader/handelsomrader og boligomrader.

Retningslinje til § 5.1.5
i) Bokstav a: Se planbeskrivelsen for en konkretisering av rett virksomhet pa rett sted.

ii)  Bokstav b: Ny eller utvidet bruk til naeringsformal i omrader avsatt til bebyggelse og
anlegg som etter kommunens skjonn gir sjenanse i form av vesentlig @kning i trafikk,
stay, lukt o.1, tillates ikke. Se ogsa bestemmelse § 4.6 Skilt og reklame.

iii)  Bokstav c: Bestemmelser i reguleringsplaner som apner for et lite omfang detalj- eller
engroshandel, forutsatt at dette er en naturlig del av virksomheten og ikke dens
primeere formal, regnes som en detaljering av hovedformalet, og gjelder fortsatt.

§ 5.1.6 Idrettsanlegg (jf. pbl. § 11-9nr. 509 6 0g § 11— 10)

a. I-1 Travbane Rgnneld: Detaljregulering av omrade | — 1 Travbane Renneld skal sikre at
travbaneanlegget utvikles til et anlegg med samme type bruk som eksisterende Kalabane
pa Borgen. Utvikling av | — 1 forutsetter at eksisterende Kalabane pa Borgen utnyttes til
boligformal. Bygninger og anlegg skal plasseres og utformes slik at bruk av dyrkbar mark
minimeres.

b. Robane/Tunevannet: Innenfor omradet er det kun tillatt & plassere bgyer og startbrygge.

§ 5.1.7 Kombinert formal offentlig eller privat tjenesteyting/naeringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-9
nr.50g 609§ 11-10)

BA.N-2 Kalnes helsepark: Det skal innarbeides bestemmelser om maks. 60 %
parkeringsdekning for privatbil. Gjennom regulering av omradet ma det innarbeides
rekkefglgekrav for tiltak som sikrer at faunaen far gode vilkar og ledes utenom O-8 og
sykehusomradet.

Retningslinje til § 5.1.7
i) Omradet kan utvikles til sykehus- eller helserelatert naering/tienesteyting.

ii)  Det tillates ikke publikumsrettede tienester som genererer mye beswok eller trafikk.
Helserelatert naering omfatter bade offentlige og private tiltak i trad med punkt 1-4
under.

1. Utvidelser som sykehuset definerer som en ngdvendig del av egen drift.
2. Virksomheter som sykehuset drar nytte av a veere samlokalisert med.

3. Helse- og sykehusrelatert virksomhet som har en direkte fordel av a veere
samlokalisert med sykehuset.

4. Annen helse- og sykehusrelatert virksomhet som ikke er publikumsrettet eller
genererer mye trafikk.
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iii)  Eksempler pa tillatte virksomheter er (listen er ikke uttemmende):

- Sykehus

- Produksjon og lagring av helsemateriell og medisinsk utstyr
- Forskning og utvikling i offentlig-privat samarbeid

- Laboratorium

- Legemiddelindustri

- Oppleerings- og simuleringssenter

- Sykehushotell (for pararende)

- Hospits for ansatte pa sykehuset

iv)  Eksempler pa virksomheter som ikke tillates er (listen er ikke uttammende):

- Helsehus, legesenter, tannlege, spesialisttjenester som ikke er en direkte del av
behandlingen av pasienter pa sykehuset
- Barnehage

§ 5.1.8 Kombinert formal offentlig eller privat tienesteyting/uteoppholdsarealer

Omrade O-1 Alvim: En mindre del av omradet tillates brukt til midlertidig riggplass/lagring, sa
lenge omradet skjermes visuelt og fysisk fra omgivelsene.

§ 5.1.9 Kombinert formal rastoffutvinning/andre typer bebyggelse og anlegg — fremtidig (jf. pbl.
§11-7nr. 10g § 11-10)

M-1 Vistergropa, kombinert rastoffutvinning/andre typer bebyggelse og anlegg (massedeponi):
Det apnes for rastoffutvinning, mellomlagring av masser, handtering av
hageavfall/lkompostering og deponi av rene masser innenfor omradet. Bruk til annen foredling
av masser kan reguleres innenfor omradet. Omkringliggende boliger og fremtidig
boligetablering skal ivaretas. Ved regulering skal det sikres at omradet kan avsettes til
boligformal etter uttak. Ved regulering skal det gjeres en risikovurdering for pavirkning av ytre

miljg (luft, jord, vann), samt en vurdering av fare for forurensning pa omkringliggende omrader.

Avbgtende tiltak avklares i reguleringsplanen. Regulert omlegging av Lundestadveien kan
flyttes til nordvestenden av omrade M-1. Stinett gjennom og ved omradet skal ivaretas
gjennom reguleringsplanen. Drivverdige og samfunnsnyttige masser skal tas ut fer permanent
deponering kan finne sted.

§ 5.2 Gronnstruktur (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a. Gregnnstruktur er arealer som inngér i naturomrader, turdrag, friomrader og parker.
Sammenhengende grentdrag, grenne lunger, turveier, omrader for lek og rekreasjon,
samt dammer, bekker og vannflater skal ivaretas og styrkes.

b. Mindre bygg og anlegg som legger il rette for rekreasjon, friluftsliv, biologisk mangfold
og/eller overvannshandtering tillates.

c. Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger begrenset til
10 enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg, nettanlegg som
etableres i henhold til omradekonsesjon i energiloven, samt fibernettledninger og
lignende, er tillatt dersom de ikke er i konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre
viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.
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d. Landeparken: Ved etablering av amfi i Landeparken skal tiltaket veere tilpasset en
naturpark og minimere omfang av tette flater, av hensyn til opplevelsen av parken og til
vannkvaliteten i Tunevannet.

e. Luftegarder for hunder kan etableres i parker, friomrader eller lignende dersom:

i. Luftegarden ligger i god avstand fra boligbebyggelse eller annen bebyggelse
med stayfalsom bruk,

ii. Det etableres solide gjerder og porter som sikrer mot at hunder ikke kommer ut
pa egen hand,

iii. Luftegarden kun opptar en mindre del av parken/friomradet.

Retningslinje til § 5.2
i) Ved regulering av turdrag og gr@ennkorridorer bgr disse vaere minst 30 meter brede.

i) Til bokstav c: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilfgrer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.

§ 5.3 LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller neeringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-11)
a. Fradeling til annet formal enn landbruk er tillatt dersom felgende vilkar er oppfylt:

i. Arealene ikke bestar av dyrket/dyrkbar mark

ii. Fradeling ikke kommer i konflikt med viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser

iii. Arealene legges til en bolig- eller fritidseiendom

iv. Bolig- og fritidseiendommer fritidseiendommen som arealer legges til, ikke blir
stgrre enn henholdsvis 2000 og 1000 m?

b. Mindre tilretteleggingstiltak for naturmangfold, fritidsbruk og friluftsliv tillates under
forutsetning av at tiltaket ikke bergrer dyrket mark eller kommer i konflikt med andre
viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

c. Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg, nettanlegg som etableres i
henhold til omradekonsesjon i energiloven, samt fibernettledninger og lignende, er
tillatt dersom de ikke er i konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre viktige
landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

d. Masseuttak tillates kun nar det er ngdvendig i forbindelse med bygging eller
vedlikehold av enkeltanlegg for landbruksvei, og dersom lokalisering og omfang etter
kommunens vurdering er akseptabelt med hensyn til ivaretakelse av miljg- og
kulturlandskapsinteresser.

e. Planering eller massedeponi tillates kun nar det forflyttes masse som bergrer et areal
pa inntil 1 dekar.
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f.

Postkassestativer, renovasjonsstativer, gjerder og lignende tillates naermere veikant
enn 5 meter uansett eksisterende mgnster i omradet, sa lenge krav om frisikt
overholdes.

Retningslinjer til § 5.3

i)

ii)

i)

| omrader avsatt til LNF-formal tillates kun tiltak som er nadvendige for landbruk og
gardstilknyttet neeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag. Unntaket er
tiltak beskrevet i § 5.3 med underbestemmelser. Med unntak fra karboliger er det ikke
tillatt & etablere nye boenheter, fritidsboliger eller naeringsbygg som ikke er i trad med
LNF-formalet. Fradeling til landbruksformal og fradeling til uendret bruk er tillatt.
Fradeling som innebeerer opprettelse av nye, selvstendige tomter for neering, bolig eller
fritidsbolig er i strid med arealformélet og tillates ikke.

Veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering av om et tiltak er i
trdd med LNF-formalet.

Til bokstav e: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilforer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.

§ 5.3.1 Bestemmelsesomréader

a.

BS_Agnalt: Innenfor bestemmelsesomradet tillates inntil 2 dekar med lagring ute
(utover landbruksdrift) og inntil 2 dekar med mellomlagring av rene masser. Omradet
ma veere fysisk og visuelt skjermet fra Agnaltveien.

BS_Eidet: Innenfor bestemmelsesomradet tillates plassering av ett servicebygg/toalett
og én badstu..

§ 5.3.2 Byggegrenser langs vassdrag (jf. pbl. § 11-11 nr. 5)

Mellom byggegrense mot vassdrag og vassdraget er tiltak etter pbl. § 1-6 ikke tillatt. Unntatt er

felgende:
a. Fasadeendringer,
b. Fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt,
c. Ngdvendige tiltak for eksisterende landbruksvirksomhet, sa lenge de ikke er i strid med
landbruks-, natur- eller friluftsinteresser,
d. Riving og gjenoppfaring av eksisterende bygninger og anlegg, forutsatt er de ikke
plasseres neermere vannet,
e. Sikringstiltak mot flom, erosjon eller andre sikkerhetstiltak,
f. Tiltak som fremmer naturmangfold og friluftsliv, forutsatt at tiltaket er allment
tilgjengelig,
g. Tiltak i trdd med § 5.3.1 Bestemmelsesomrader i LNF,
h. Tiltak i trad med reguleringsplan.
Retningslinje til § 5.3.2
i) Byggegrensa er vist pa plankartet. Forbudet i § 5.3.2 gjelder kun for tiltak etter plan- og
bygningsloven. Aktiviteter som for eksempel beiting, playing eller sprayting omfattes
ikke av bestemmelsen.
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i) Tiltak beskrevet i bokstav a-h tillates kun hvis de ikke er i strid med avrige
bestemmelseri § 5.3.

i) For tiltak langs vassdrag gjelder vannressursloven § 11 om kantvegetasjon.

iv)  Ved regulering langs vassdrag med é&rssikker vannfaring, inklusive elver, bekker,
innsjoer og tiern, bar det opprettholdes og om mulig utvikles et naturlig
vegetasjonsbelte som ivaretar viktige okologiske funksjoner, motvirker erosjon og
tiener flomsikring og friluftslivet. Ved regulering bar allmenhetens tilgang til vannkanten
sikres.

§ 5.3.3 Bestemmelser for bebyggelse pa landbrukseiendommer (jf. pbl. § 11-11 nr.1)

a. Alle bygningsmessige tiltak skal dimensjoneres i samsvar med faktiske, driftsmessige
behov.

b. Nye karboliger tillates bare der det ikke er tvil om det driftsmessige behovet.
c. Riving og gjennoppfaring av karbolig er tillatt.

d. Utvidelse av gardstun, opparbeidelse av lagerplass og uteareal i forbindelse med
landbruksdrift kan tillates med inntil 1000 m?.

e. Landbruksbebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 15 m, malt fra gjennomsnittlig
eksisterende terreng. Minste tillatte takvinkel er 1:3. For siloer er starste tillatte
totalhgyde 15 m.

f. Ny landbruksbebyggelse inklusive vaningshus og karbolig skal utformes i trdd med
lokal byggeskikk og plasseres i direkte tilknytning til gardstun. Bebyggelsen tillates
likevel plassert et annet sted dersom plassering ved tunet kommer i konflikt med dyrket
eller dyrkbar jord, bo- og driftsmessige forhold og/eller andre viktige landbruks-, natur-
eller friluftslivsinteresser, eller dersom tiltakets funksjon krever en annen plassering.
Lagerplass og uteareal som er ngdvendig for landbruksdriften tillates plassert utenfor
tunet.

g. Flytting eller oppsplitting av gardstun er ikke tillatt.

Endringer av eksisterende boliger og fritidsboliger pa landbrukseiendommer, og ny
eller utvidet bebyggelse knyttet til disse, skal utformes i trad med lokal byggeskikk. Ny
eller utvidet bebyggelse skal ikke plasseres i strid med viktige landbruks-, natur- eller
friluftslivsinteresser.

Retningslinje til § 5.3.3

i) Ved vurdering av det driftsmessige behovet for oppfaring av ny karbolig, legger
kommunen avgjgrende vekt pa om planlagt drift kan giennomfgres uten at det bosettes
flere mennesker pa eiendommen. Oppfgring av karbolig er kun aktuelt & vurdere i
forbindelse med gjennomfgring av generasjonsskifte.

i) Ved vurdering av det driftsmessige behovet for nye bygg og konstruksjoner skal det
legges vekt pd omfanget av eksisterende bygningsmasse, og om behovet kan dekkes
ved tilpasning av denne.
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iii) [ tilfeller der oppfaring av ny bygningsmasse vil medfare tap av dyrket mark eller
beragre andre viktige interesser, vil kommunen kunne kreve vurdert om deler av
eksisterende bygningsmasse bgr rives for & gi plass til nye bygninger.

5.3.3.1 Bruksendring til naeringsvirksomhet/ tienesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet

a. Bruksendring av eksisterende landbruksbebyggelse til mindre naeringsvirksomhet
og/eller tienesteyting er tillatt dersom:

i. Virksomheten innpasses i eksisterende bygninger og/eller pa arealer utenders i
tilknytning til eksisterende bygninger.

ii. Virksomheten ikke legger beslag pa bygninger som til enhver tid er ngdvendige for
landbruksdriften.

iii. Virksomheten ikke kommer i konflikt med landbruks-, natur- eller
friluftslivsinteresser eller krever vesentlig ombygging av bygninger.

iv. Virksomheten ikke tilfarer vesentlig belastning pa omgivelsene. Virksomheten skal
ikke sysselsette mer enn 5 arsverk per driftsenhet, eller fgre til vesentlig gkt trafikk
fra kunder/besgkende og varelevering sammenlignet med landbruksvirksomhet.
Bruksendring tillates ikke dersom den ferer til gkt trafikk pa planoverganger.

v. Bygningen ligger mer enn 2 km fra tettstedet.

b. Bebyggelse som bruksendres ma enten veere koblet til kommunalt avigpsnett eller ha
godkjent utslippstillatelse etter forurensningsloven. Dersom dette ikke kan
dokumenteres, ma landbruksbygg kobles til kommunalt nett der hvor det er kommunalt
avlgpsnett, eller det ma sgkes om utslippstillatelse etter forurensningsloven i omrader
uten kommunalt nett.

c. Arealer og bygninger som brukes til neering/tjenesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra grunneiendommen.

d. Det tillates maksimalt 20 bruksendringer etter denne bestemmelsen i planperioden.

Retningslinjer til § 5.3.3.1

i) Til bokstav a: Med vesentlig belastning pa omgivelsene menes 0gsé stay, stov, lukt,
negative visuelle virkninger pa landskap, kulturmilje og/eller kulturminner og lignende.
Eksplosjons- eller brannfarlige virksomheter tillates ikke.

i) Arealer utendgrs som tas i bruk til neering/tienesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet bar ikke vaere starre enn 2000 m?.

§ 5.3.4 Bestemmelser for boligeiendommer i LNF-omrader (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)

a. Tilbygg og pabygg til eksisterende bebyggelse er tillatt. Det tillates 2 frittliggende
sekundaerbygninger (garasjer, uthus, anneks eller lignende) med inntil 80 m? BYA hver
for seg pa bebygd eiendom og med 6 m og 4 m maksimal mgne- og gesimshgyde malt
fra gjennomsnittlig eksisterende terreng. Boligtomtas samlede bygningsmasse skal
ikke overstige 650 m? BYA.

b. Ved oppfaring av nye boenheter skal det opparbeides uteoppholdsareal i henhold til
kravene i § 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal og lekeplasser/mateplasser.
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c. Riving og gjenoppfering av boligbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.3.3. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny eller tilbygg til boligbebyggelse tillates
bebyggelsen flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, natur,
arkitektur, overvannshandtering eller nabobebyggelse.

d. Frittstaende lyktestolper er ikke tillatt.

e. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 farste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning
utover 3 m? og fyllinger/skjeeringer utover 1,5 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.3.3

Til bokstav e: Ved sprengningsarbeider ma det sgkes og angis spesifikt antall kubikk stein/fiell
som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og beskrives pa
hvilken mate.

§ 5.3.56 Bestemmelser for fritidseiendommer i LNF-omrader (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)

a. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m2. Bebygd areal (BYA) skal ikke
overstige 160 m? pa tomta.

b. Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller
veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m?. Av dette kan inntil 10 m? vaere overbygd.
Overbygget skal veere tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes med i tomtas
bruksareal (BRA), men i bebygd areal.

c. Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus /anneks ma ikke overstige 15
m?2 BRA og 20 m? BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner regnes ikke
med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens starrelse tillates ikke
utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens stgrrelse allerede er lik eller overskrider
disse verdier.

d. Oppfering av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som uteplass,
inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates ikke. Frittstaende
lyktestolper er ikke tillatt.

e. Malt fra gijennomsnittlig eksisterende terreng gjelder felgende;
i.  Bebyggelsens manehgyde skal ikke overstige 5 m.
ii.  Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m.

iii.  For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal gesims-
/ma@nehgyde ikke overstige 4 m.

f. Riving og gjenoppfering av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.3.5. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny eller tilbygg til fritidsbebyggelse tillates
bebyggelsen flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, arkitektur eller
nabobebyggelse.

g. Badestamp, svemmebasseng og lignende inngar som opparbeidet uteareal og tillates ikke
tilknyttet offentlig nett.

h. Innhegning av eiendommer, eller oppfering av gjerder, levegger og frittstdende trapper er
ikke tillatt. Fglgende er unntatt fra forbudet, forutsatt at materialbruk, utforming og farge
innpasses i omgivelsene:
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i. Det

i.  gjerder som er ngdvendige av sikkerhetsmessige hensyn,
ii.  levegger med hayde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m,

iii.  mindre, terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendige for
en god gangadkomst samt inngangsparti.

er ikke tillatt & utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller

parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidige anleggsveier og enkel gangadkomst i
maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot. Gangadkomst skal ikke
asfalteres.

Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 fgrste ledd skal tilpasses det naturlige

terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning utover 3
m?® og fyllinger/skjeeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.3.4

i)

i)

v)

Vi)

vii)

viii)

| saker som gjelder innpassing av vatrom som fglge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-lgsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m?
BRA ut over begrensningen satt i § 5.3.5.

Til bokstav b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse
eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet il
fritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde.
Gangbane inngar i uteplassarealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med
som overbyqd terrasse. Opparbeidet uteplass skal veere terrengtilpasset. Steinlagte
omrader regnes som opparbeidet uteplass.

Til bokstav e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7 grader.

Til bokstav f: Ved ny plassering etter gjenoppfaring vektlegges plasseringens
konsekvenser for den stedlige vegetasjonen, virkninger for landskap, arkitektur og
nabobebyggelse.

Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er gravann og skal handteres etter
forurensningsregelverket.

Til bokstav h: Unntak fra forbud mot trapper kan gjares for mindre, terrengtilpassede
trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendig for en god gangadkomst, samt
inngangsparti. God materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges. Der det
allerede er flere enheter pé en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver enkelt
enhet.

For sgknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger méa det
paregnes et krav om reduksjon i bygningsantall.

Til bokstav j: Ved sprengningsarbeider ma det sgkes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fiell som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og
beskrives pa hvilken mate.

§ 5.3.6 Bestemmelser for neeringsvirkeiendommer (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)

Falgende tillates pa naeringseiendommer:

Fasadeendringer

Riving og gjennoppfaring
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ii.  Utvidelse av eksisterende bebyggelse, med maksimum 50 m?tilbygg/pabygg.
§ 5.4 Bruk og vern av sjo og vassdrag (jf. pbl. § 11-11 pkt. 3 0g 5 0og § 11-8 4.
ledd)
a. Fglgende tillates ikke:
i.  Tiltak som begrenser allmenhetens tilgang til vann og vassdrag.
i. Nye brygger, bgyer og moringer, med mindre de er tillatt etter § 5.3.1.
ii.  Flytende hytter/husbater.
Nyetablering, flytting, fierning, vedlikehold mv. av anlegg til navigasjonsmessig bruk,
omfattes ikke av forbudet i bokstav a.

Retningslinje til § 5.4
i) Til bokstav a: ISPS-sertifiserte kaianlegg omfattes ikke av forbudet. For tiltak i vannet
gjelder vannforskriften § 4 (forbud mot tiltak i vannet som vanskeliggjor & né

miligmélene i vassdraget).
i) Ved mudring ma det sgkes Statsforvalteren om tillatelse etter forurensingsloven.
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Vedlegg — Reguleringsplaner som fortsatt gjelder uendret

PlanID Plannavn Vedtaksdato
) 21.06.2007
22054 Del av Sgndre Alvim (planendring 28.10.2022)
21041 Nedre Vetaberget 14.05.2009
(planendring 14.09.2023)
13015 Tunejordet, Obs/Stopp 18.02.2010
13016 Hundskinn 28.10.2010
33006 Furuholmen 11.04.2013
13017 Lilletuneveien 6B og 8 07.05.2014
26029 Kampenes vest 18.06.2015
21049 Opstad vest 18.06.2015
24037 @ya seniortun, 2096/5, 7 12.11.2015
22064 Fv 109. Alvim - Torsbekkdalen, del 2 10.12.2015
26028 Roligheten 21.04.2016
26026 Kampenesmyra nord (Bredmyra) 16.06.2016
13020 Fv. 118 - Undergang ved Tune kirke 14.09.2017
21063 Hans Bgrstads vei 10 - 12, Gredker 14.12.2017
26034 Kroken boligomrade (tidligere Jellestad) 01.03.2018
28016 Navestad - Berg sgndre gnr. 1045 bnr. 3 m.fl. 21.06.2018
33007 Brunsbykollen, Varteig 15.11.2018
22075 Dstfoldkorn 15.11.2028
31018 Vister naeringspark 13.12.2018
27040 Bodalstranda 28.02.2019
27039 Bergheim 11.04.2019
27041 Bjgrnemyr 20.06.2019
21066 Gralumveien 40 A 26.09.2019
23057 Batergd vannverk 27.02.2020
22073 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
22074 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
26044 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
26036 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
27042 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
27043 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
23052 Fv. 118 Tuneveien - holdeplasser 27.02.2020
22071 Gaupefaret 20 27.02.2020
26042 Kalaveien 17A og Moenskogen 17 06.10.2020
28017 Fv 22 Storhaugen, k.holdep 10.12.2020
23054 Sykkelveier Store Tune 1-4 parsell 16.09.2021
21064 Bjgrnstadmyra naeringspark 16.09.2021
22069 Knattas 14.10.2021
22065 Greakerveien 121 SMV 18.11.2021
22071 Gaupefaret 20 27.02.2022
31021 Faunapassasjen 03.03.2022
23053 Maugesten 16.06.2022
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26035 Rv. 22 Hafslund Dondern 17.11.2022
22085 Alvim renseanlegg 11.05.2023
26032 Rv. 22 gang- og sykkelveg Nygardshaugen—Holmegil | 11.05.2023
21060 Fv..109 Rabekken—Alvim, parsell Rolvsgysund bru— 15.06.2023
Alvim
21060 Fv. 109 Alvim - Rolvsgysund bru 15.06.2023
23023 Ravneberget Fengsel 21.09.2023
27044 Klgvningsten omrade B4, N4, N5 og N6 21.09.2023
21070 Bjergas 21.09.2023
22081 Ugleveien - Gaupefaret 21.09.2023
37014 Sarpsborg Pukkverk AS 14.11.2023
27047 Detaljreguleringsplan for Haugvoll sykehjem 14.12.2023
22082 Yvenveien 28.02.2024
13024 Fosby neeringsomrade 23.05.2024
22087 Vesterheim 12.09.2024
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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.



Trygghet for deg <& HELP
sSOm bOIig kjgper Rett skal vaere rett. For alle.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

Advokaten vet hvilke feil
som gir krav mot selger

1 av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig
Hva koster det?
PO
LQ

Andelsbolig og 8 900 kr
aksjeleilighet

é i @ Vi tar saken, uten gkonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
EE ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

+ Samboeravtale og ektepakt koster kun kr2 800 i tillegg

+ Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

* Kjsp og handverkertjenester

+ Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer farst

+ Tilgang til viktige digitale kontrakter
+ Husstandsdekning
+ Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer pa help.no.

Ved kjgp av landbrukseiendom, herunder ogsa smabruk, og annen kembinasjenseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {kundens
primeerbolig). Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for boligeiere. 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
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Jelsnesveien 724 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling

1708 SARPSBORG Saksbehandler: Ine M. Bredholt

Telefon: 911 55707

Oppdragsnummer: E-post: ine.meisund.bredholt@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



