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Daglig leder / Partner /
Anine Lind

Mobil 92133023

E-post

anine.lind@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Moss AS
Gudes gate 2, 1530 Moss, 1530 MOSS. TLF. 69

252551

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Solhgiveien 98A

Kr 3990 000,

Kr 101 140,-

Kr 4091 140,-

Kr 2 256,

Elise Johannessen

Birgitte Lager Bugten

Eierseksjon
Eierseksjon

2024

71/76 kvm

45.6 kvm

2

3

Gnr. 104, bnr. 292
5

1114260039

Endeleilighet fra 2024-
Nydelig beliggenhet med
hage i narheten av
barnehage og skole

Solhgiveien 98A er en moderne 3-roms leilighet fra 2024, beliggende i
et familievennlig og nyere boligomréde pa Halmstad i Rygge.
Leiligheten har ca. 71 m? bruksareal og en funksjonell planlgsning
med to soverom og apen stue- og kjgkkenlgsning. Boligen har to
uteplasser med bade sg@rvestvendt terrasse pa ca. 13 m? og
nordgstvendt terrasse pa ca. 12 m2. | tillegg medfglger bod og
carport.

Hepydepunkter:

Leilighet fra 2024

Sgrvestvendt terrasse pa ca. 13 m?
Nordgstvendt terrasse pé ca. 12 m?

Hagen pa baksiden er privat og tilhgrer leiligheten
Apen stue- og kjgkkenlgsning

Moderne kjgkken fra Sia Lama

Balansert ventilasjon med varmegjenvinning

Bod pé ca. 5 m?

Carport med mulighet for elbillader
Familievennlig omrade
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 71 kvm
BRA - e: 5 kvm
BRA totalt: 76 kvm
TBA: 25 kvm

Boligbygg med flere boenheter
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 71 kvm Vindfang, gang, bad, bod, stue/kjgkken og 2 soverom

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
25 kvm Terrasse- og balkongareal

Garasjeplass med bod
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-e: 5 kvm Bod

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
45.6 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomten er pent opparbeidet med plen og terrasse. Garasjeanlegg med bod pa 5 m?

Beliggenhet

Leiligheten har en attraktiv beliggenhet i et veletablert og fredelig omrade pa
Halmstad. Omradet oppleves som rolig og familievennlig, samtidig som det er sentralt
med kort vei til bade Moss sentrum og Rade. | naeromradet finner man barne- og
ungdomsskole, barnehager og gode kollektivtilbud med bade buss og tog. Det er ogsa
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et godt utvalg av butikker, serveringssteder og servicetilbud som treningssenter,
apotek, tannlege og frisgr i kort avstand fra boligen. Omradet har enkel adkomst til E6
og byr pa gode tur- og rekreasjonsmuligheter.

| tilknytning til Halmstad skole og kunstgressbane ligger den populaere Halmstad
Aktivitetspark, som tilbyr aktiviteter og rekreasjon for alle aldersgrupper. Her finnes
blant annet lekeapparater, sitte- og rasteplasser, sandvolleyballbane og Tuftepark. Like
i neerheten ligger ogsa Ryggehallen med bade idrettshall og svsmmehall.

Mosseregionen byr pa et variert utvalg av kjspesentre og servicetilbud innen kort
reiseavstand. Rygge Storsenter ligger kun ca. 3—5 minutters kjgretur unna, mens
Mosseporten nds pa omtrent 10 minutter med bil. Neermeste bussholdeplass ligger
kun f& minutters gange fra boligen, og Rygge togstasjon nds pa ca. 5-7 minutters
gange. Herfra gar toget pa @stfoldbanen med hyppige avganger mot Oslo, med en
reisetid pa rundt 40-50 minutter. Flybussen stopper ved Halmstad-krysset langs E6,
som ligger i kort avstand fra boligen.

Like ved finner man Mossemarka, et flott omrade for friluftsaktiviteter aret rundt, med
merkede stier, turlgyper og lyslgype. Det er ogsa kort vei til fjorden og flere populeaere
badeplasser som Mgvikstranda, Larkollen og Kureskjzeret, som nés innen ca. 5-15
minutters kjgring. Vansjg med fine bade- og padlemuligheter ligger ogsa innen kort
rekkevidde. Omradet byr pa kyststi, variert natur og gode turmuligheter for bade
barnefamilier og mer erfarne turgaere. Et eksempel er Kuredsen Rundt, en cirka 5,8 km
lang rundlgype gjennom variert kyst- og kulturlandskap.

For golfentusiaster ligger Evje Golfpark kun ca. 8—10 minutters kjgretur unna.
Golfbanen er vakkert beliggende ved Evjesund i Oslofjorden og er et populeert tilbud i

regionen.

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

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Bygningssakkyndig
Moss Takst AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
Eiendommen er et boligbygg med flere boenheter fra 2024.

Solhgiveien 98A



6

Bygningen er fundamentert pa en isolert ringmur med en stgpt plate pa mark.

Ytterveggene er oppfgrt i en bindingsverkskonstruksjon, utvendig kledd med
dobbelfalset trepanel. Veggkonstruksjonen er utfgrt med lufting, museband,
GU-vindtetting, isolasjon og dampsperre.

Takrenner og beslag er utfert i lakkert stal.

Etasjeskillet mot andre etasje bestar av betongelementer av typen Daladekk. Gulvet
mot grunn er en stgpt plate pa mark.

Boligen har malte trevinduer med 3-lags glass. Hovedytterdgren er gramalt, og det er
en balkongdgr med glassfelt.

Eiendommen har en terrasse med tredekke og overbygg, i tillegg til en balkong ved
inngangspartiet med tredekke.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2024.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Trysilhus, 2024

Beskrivelse: Reklamasjon. Manglende silikonering pa flis gulv/vegg. Utbedret av
utbygger.

4. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasije eller andre typer feil eller skader pa tak,
yttervegg, vinduer, dgrer, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

Ja

Firmanavn: Trysilhus, 2024

Beskrivelse: Reklamasjon. Ytterdgr var ikke ferdig kalibrert, utbedret av utbygger.

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Ja

Innhold
Leiligheten inneholder: Entré, gang, bad, stue/spisestue, kjskken, bod og to soverom.

Det er sitteplasser ved inngangen og en terrasse pa baksiden.

Standard
Velkommen til en morderne leilighet fra 2024 med gjennomgaende hgy standard.

Kjgkken
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Kjgkkenet har en stilren innredning fra Sia Lama med profilerte, hvite fronter og sorte
héndtak. Innredningen er utformet i en L-lgsning med kjgkkengy og ligger i 4pen
forbindelse med stue, noe som gir en sosial og funksjonell romlgsning.

Benkeplaten er i laminat og det er flislagte veggflater mellom benk og overskap.
Kjokkenet er godt utstyrt med integrerte hvitevarer som kjgleskap, oppvaskmaskin,
induksjonstopp, mikrobglgeovn, stekeovn og vinkjgler. Det er installert
vannstoppsystem og komfyrvakt, samt ventilator fra Rgroshetta.

Stue

Stuen har en apen og romslig utforming med god plass til bade sittegruppe og
spiseplass. Store vindusflater gir godt naturlig lysinnslipp og en luftig romfglelse.
Gulvene er belagt med hvitlasert 3-stavs eikeparkett og veggene har malte, slette flater
som gir et moderne uttrykk.

Bad

Badet er en prefabrikert kabin fra Tigbro med fliser pa vegger og flislagt gulv med
elektriske varmekabler. Himlingen har malte plater med downlights som gir god
belysning.

Badet er utstyrt med vegghengt toalett, servant med innredning fra Alterna og
dusjlgsning med dusjder. Det er opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Ventilasjon via balansert ventilasjon.

Innvendige overflater

Boligen har hvitlasert 3-stavs eikeparkett i oppholdsrom og vinylplank i vindfang.
Veggene bestar av malte gipsplater, og himlingene har malte plater. Overflatene
fremstar med moderne standard.

Tekniske installasjoner

Boligen har vanninstallasjoner i rgr-i-rgr-system med fordelerskap. Avigpsrar er i plast.
Ventilasjonen er balansert med varmegjenvinning fra Flexit, med aggregat plassert i
bod.

Oppvarming skjer via elektriske varmekabler i bad og vindfang, samt panelovner i
oppholdsrom. Varmtvannsbereder fra 0Z0 pa ca. 200 liter.

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. Vinskap og taklampe over sofa medfglger ikke.

Hvitevarer

Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.
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Moderniseringer og pakostninger
Arbeid utfgrt i boligen:

2025:

* Nye fliser pa kjokken

Arbeid utfgrt i regi av Sameie:
2025:
+ Utvendig solskjerming, kjgkkenvindu

TV/Internett/Bredband
Inkludert i felleskostnadene.

Parkering
Parkering i egen carport. Det er lagt opp kabler til elbil-lader men dette er ikke
installert.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Trygg forsikring, polisenummer 8796530

Radonmaling
Radonsperre mot grunn. Omradet er i henhold til offentlige aktsomhetskart vurdert til
moderat til lav radonaktsomhetsgrad.

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Boligen har elektrisk oppvarming via varmekabler pa bad og vindfang og panelovner i
oppholdsrom.

Balansert ventilasjon med varmegjenvinning fra Flexit.
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Informasjon om stremforbruk

Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for stram som fglger
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen vaere bindende, fglge eiendommen
(malepunktet) og Igpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv &
undersgke dette naermere.

Energimerke
C

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 pd 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.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 3990 000

Omkostninger kjgper
3990 000 (Prisantydning)

Omkostninger

99 750 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

11 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

101 140 (Omkostninger totalt)

113 040 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

115 840 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

4091 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 103 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4105 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))
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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 13 629 for ar 2025

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:
Avlgp: 4.771,-

Vann: 3.125,-

Eiendomsskatt: 5.733,-

Sum: 13.629,-

Eiendomsskatt
Kr 5733 for ar 2025

Formuesverdi primaerbolig
Kr 1 087 246 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 4 348 984 for ar 2024

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

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.
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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.

Boenheten
Eierbrok
70/5891

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnadene inkluderer forretningsfgrsel, drift og vedlikehold, forsikringer,
renovasjon og TV/internett.

Felleskostnader kr 1.722-

Bredband/TV kr 534,-

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2256

Andel fellesformue
Kr 34 356

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet

Sameienavn
Sameiet Solhgienga

Organisasjonsnummer
933252833

Om sameiet

Utbygger er Tysilhus / Omnibo AS

Alle leiligheter er ikke inflyttet; i 2026 vil alle veere ferdig, og sameiet vil besta av 60
leiligheter.

Sameiet har sagt opp forretningsfgreravtalen med OBOS og fra 01.07.2026 vil
forretningsfgrer veere Vansjg BBL.

Ordinzert arsmgte avholdes 27.05.2026 pa Halmstad skole.
Styret planlegger a utarbeide retningslinjer for evt innglassing, pergola og
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varmepumpe, som kan presenteres pa ordinaert arsmgte i mai 2026.

Lanebetingelser fellesgjeld
Det er ingen lan registrert pa selskapet.

Opplyses om at det ikke er IN-ordning.

Sikringsordning fellesgjeld
Sameiet har ingen sikringsordning.

Styregodkjennelse
Krever ingen styregodkjennelse.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Det er ikke opplyst om at dyrehold ikke er tillat.

Forretningsferer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 104, bruksnummer 292, seksjonsnummer 7 i Moss kommune.

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

3103/104/292/7:

27.09.2023 - Dokumentnr: 1054964 - Erklaering/avtale
Rettighetshaver: Moss Kommune

Org.nr: 920 817 521

Forpliktelse til & bidra med kostnader for ferdistillelse av VVA anlegg
Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055027 - Bestemmelse om adkomstrett
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Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292
Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell
Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292
Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055027 - Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292
Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfert fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055027 - Bestemmelse om parkering
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055027 - Erklaering/avtale
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Rett til bruk av renovasjonsanlegg

Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055027 - Bestemmelse om adkomstrett
Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055027 - Bestemmelse om parkering
Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfert fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055027 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om renovasjonsanlegg

Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Solhgiveien 98A
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Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055299 - Bestemmelse om adkomstrett
Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055299 - Bruksrett
Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055299 - Bestemmelse om parkering
Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055299 - Bestemmelse om adkomstrett
Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055299 - Bestemmelse om parkering
Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055299 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om renovasjonsanlegg

Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfert fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055501 - Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:294

Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292
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Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055501 - Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:294
Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfert fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055501 - Bestemmelse om parkering
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:294

Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2023 - Dokumentnr: 1055501 - Erklaering/avtale
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:294
Bestemmelse om renovasjonsanlegg

Gjelder ogsa fremtidig fradelt parsell

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

13.11.2023 - Dokumentnr: 1267363 - Bruksrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Moss Kommune
Org.nr: 920 817 521

Bestemmelse om rett til bruk av lekeplass

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

13.11.2023 - Dokumentnr: 1267432 - Bestemmelse om adkomstrett
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Moss Kommune

Org.nr: 920 817 521

Rettighetshaver allmennheten

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

13.11.2023 - Dokumentnr: 1267449 - Bruksrett
Bruksrett til felles renovasjonsanlegg
Overfort fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Solhgiveien 98A
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Gjelder denne registerenheten med flere

13.11.2023 - Dokumentnr: 1267449 - Bestemmelse om adkomstrett
Overfort fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292
Gjelder denne registerenheten med flere

13.11.2023 - Dokumentnr: 1267449 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om felles vedlikehold og drift av renovasjonsanlegg
Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

13.11.2023 - Dokumentnr: 1267487 - Bestemmelse om parkering
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Moss Kommune

Org.nr: 920 817 521

Bestemmelse om rett til bruk av HC-plasser og gjesteparkering
Overfert fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

29.01.2024 - Dokumentnr: 1031557 - Erklaering/avtale
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Moss Kommune
Org.nr: 920 817 521

Rett til bruk av 1 felles bod

Bestemmelse om vedlikehold

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292

Gjelder denne registerenheten med flere

13.03.2024 - Dokumentnr: 1210772 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 7

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning og grunn

Sameiebrgk: 70/5891

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse.
Brukstillatelsen gjelder for Bygg B, Solhgiveien 98-100-102-104 med tilhgrende carport.
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Gjenstaende arbeider:

*Bygg A, C,DogE.

+ Utomhusarealer til gjenstadende bygg.

Gjenstaende arbeider skulle veert ferdig og ferdigattest skulle vaert sgkt om innen
30.03.2026. Megler har veert i kontakt med utbygger og dette vil skje fortlgpende frem
mot sommerferien.

Inntill ferdigattest er i orden er det den midlertidige brukstillatelsen som gjelder.

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter.

« Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk.

Garasjeplass med bod
+ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Ferdigattest/brukstillatelse datert
04.06.2024.

Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avlgp med private stikkledninger til det offentlige nett.

Regulerings- og arealplaner
Kommuneplaner

ID: KP_3002

Navn: Kommuneplanens arealdel 2021-2032
Plantype: Kommuneplanens arealdel

Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 24.03.2021

Delarealer

Delareal: 14 458 kvm

KPHensynsonenavn: H220

KPStgy: Gul sone iht. T-1442

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

Delareal: 14 458 kvm

Bestemmelse Omradenavn: Avvikssone stgy
KPBestemmelse Hjemmel: Byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Solhgiveien 98A
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Delareal: 14 458 kvm
Arealbruk: Boligbebyggelse,Navaerende
Omradenavn: Bolig

Kommunedelplaner

ID: M178

Navn: HALMSTAD

Plantype: Kommunedelplan
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 14.12.2006

Delarealer
Delareal: 14 458 kvm
Arealbruk: Boligomrade,Framtidig

Kommunedelplaner under arbeid

ID: 464

Navn: Kommunedelplan for Halmstad
Plantype: Kommunedelplan

Reguleringsplaner

ID: 446

Navn: Varli

Plantype: Detaljregulering
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 09.05.2023

Delarealer
Delareal 610 m

Formal Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse

Feltnavn BK3

Delareal 974 m

Formal Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse

Felthavn BK7

Delareal 857 m

Formal Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse

Felthavn BK2

Delareal 594 m

Formal Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse

Feltnavn BK8
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Delareal 182 m
Formal Renovasjonsanlegg
Feltnavn f_R3

Delareal 846 m
Formal Uteoppholdsareal
Feltnavn f_UT5

Delareal 79 m
Formal Uteoppholdsareal
Feltnavn f_UT4

Delareal 570 m
Formal Parkering
Feltnavn f_P10

Delareal 52 m
Formal Parkering
Feltnavn f_P15

Delareal 381 m
Formal Gang-/sykkelveg
Feltnavn f_GS14

Delareal 802 m
Formal Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
Feltnavn BK1

Delareal 204 m
Formal Uteoppholdsareal
Feltnavn f_UT3

Delareal 897 m
Formal Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
Feltnavn BK9

Delareal 1104 m
Formal Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
Feltnavn BK4

Delareal 567 m
Formal Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
Feltnavn BK5

Solhgiveien 98A
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Delareal 711 m
Formal Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
Feltnavn BK6

Delareal 822 m
Formal Uteoppholdsareal
Feltnavn f_UT7

Delareal 828 m
Formal Uteoppholdsareal
Feltnavn f_UT6

Delareal 181 m
Formal Gang-/sykkelveg
Feltnavn f_GS18

Delareal 1 148 m
Formal Parkering
Feltnavn f_P11

Delareal 344 m
Formal Parkering
Feltnavn f_P13

Delareal 39 m
Formal Parkering
Feltnavn f_P16

Delareal 1774 m
Formal Gang-/sykkelveg
Feltnavn f_GS16

Delareal 214 m
Formal Gang-/sykkelveg
Feltnavn f_GS17

Delareal 148 m
Formal Gang-/sykkelveg
Feltnavn f_GS19

Delareal 1 127 m

Formal Parkering
Feltnavn f_P12
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Delareal 2 m
Formal Parkering
Felthavn f_P14

Reguleringsplaner under bakken
ID: M238

Navn: Gatu Varli Solhgi
Plantype: Omraderegulering
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 03.04.2014

Adgang til utleie

Med unntak av de begresninger som fglger av eierseksjonsloven og disse vedtekter,
har seksjonseier full rettslig raderett over seksjonen. Seksjonseier kan fritt pantsette,
selge og leie ut sin seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte seksjonen servitutter,
forkjopsretter eller andre Igsningsretter og foreta andre rettslige disposisjoner over
seksjonen.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. ved
eierskifte betales et eierskiftegebyr til forretningsfgrer for sameiet, dog ikke ved fgrste
gangs overdragelse fra utbygger.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Boplikt
Det er ikke boplikt pa eiendommen.

Driveplikt
Det er ikke driveplikt pa eiendommen.

Konsesjon
Det er ikke konsesjon pa eiendommen.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Solhgiveien 98A
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Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.
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Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er

Solhgiveien 98A

23



innbetalt og disponibelt pd meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere 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
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pd kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,30% av kjspesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
0 Digital annonsering - Inkludert

3 500 Foto 20-30 bilder og plantegning

1 500 Kommunale opplysninger

19 900 Markedspakke

6 900 Oppgjgrshonorar

4 500 Opplysninger fra forretningsferer ( kan variere)

3 000 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

12 900 Tilretteleggingsgebyr

0 Visninger/overtakelse per stk. 1500,- 4 inkludert

5 995 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

290 Utlegg utskrift av heftelser/servitutter pr. stk
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Totalt kr: 104 200

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

Ansvarlig megler

Anine Lind

Daglig leder / Partner / Master i eiendomsutvikling
anine.lind@aktiv.no

TIf: 921 33 023

Ansvarlig megler bistas av

Anine Lind

Daglig leder / Partner / Master i eiendomsutvikling
anine.lind@aktiv.no

TIf: 921 33 023

Baard Janitz
Eiendomsmegler / Partner
baard.janitz@aktiv.no

TIf: 971 43122

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

Salgsoppgavedato
27.04.2026
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Tilstandsrapport

gﬁg Boligbygg med flere boenheter
@ Solhgiveien 98A , 1580 RYGGE
(I MOSS kommune

# gnr. 104, bnr. 292, snr. 7

Sum areal alle bygg: BRA: 76 m? BRA-i: 71 m?

Befaringsdato: 10.04.2026 Rapportdato: 13.04.2026 Oppdragsnr.: 22642-1019 Eiendomsverdi ref nr: UA3278

Autorisert foretak: MOSS TAKST AS Sertifisert Takstingenigr: Daniel Henriksen

NORGES TAKSTINGENIGRERS FORENING

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Moss Takst AS

Moss Takst AS leverer uavhengige og grundige takseringstjenester i Moss, @stfold og omegn. Vi bistar bade private kunder, meglere og
profesjonelle aktgrer med tilstandsrapporter etter NS 3600, verditakster, reklamasjonstakst, skadetaksering og byggeteknisk
radgivning.

Selskapet drives av takstingenigr og byggmester med over 10 ars erfaring fra byggebransjen, med szerlig kompetanse innen vatrom — et
av de mest krevende omradene a vurdere og dokumentere korrekt. Vi legger stor vekt pa tydelig dokumentasjon, faglig godt

begrunnede vurderinger og ryddige leveranser.

Malet vart er a gjgre prosessen enkel og forutsigbar for kunden, med god dialog, hgy tilgjengelighet og rapporter som er lett a forsta.

DANIEL NN

Daniel Henriksen

post@mosstakst.no

469 63 067

Medlem av

Oppdragsnr.: 22642-1019 Befaringsdato: 10.04.2026 Side: 2 av 17



MOSS TAKST AS

Texneslia 11
Solhgiveien 98A , 1580 RYGGE 1591 SPERREBOTN
Gnr 104 - Bnr 292
3103 MOSS

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en saerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 22642-1019 Befaringsdato: 10.04.2026 Side: 3 av 17



MOSS TAKST AS
Texneslia 11
Solhgiveien 98A , 1580 RYGGE 1591 SPERREBOTN
Gnr 104 - Bnr 292
3103 MOSS

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

MOSS TAKST AS
Texneslia 11
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Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2024

Ga til side

UTVENDIG

Takrenner og beslag i lakkert stal.

Yttervegger i bindingsverkskonstruksjon, utvendig kledd med
dobbelfalset trepanel. Veggkonstruksjonen er utfgrt med lufting,
musebdnd, GU-vindtetting, 20 cm isolasjon og dampsperre.

Malte trevinduer 3-lags glass.

Gramalt hovedytterdgr med Yale-doorman. Balkongdgr med
glassfelt.

Terrasse pa 13 m? med tredekke og overbygg, vendt mot sgrvest.
Adkomst fra stue/kjgkken. Balkong ved inngangsparti p& 12 m? med
tredekke, vendt mot nordgst.

Ga til side

INNVENDIG

Vegger er utfgrt med malte gipsplater. Gulvene har hvitlasert 3-stavs
eik og vinylplank i vindfang. Himlingen er utfgrt med malte plater.
Etasjeskille mot 2. etg er betongelement type Daladekk. Gulv mot
grunn er stgpt plate pa mark.

Innvendige dgrer er hvite kompakt-dgrer med tre-speil fra Harmonie,
utstyrt med sorte handtak.

Ga til side

VATROM

TEK17 er den aktuelle byggeforskriften pa badet. Prefabrikert kabin
fra Tigbro.

Fliser pa vegger. Himling med malte plater og downlights.

Badet har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fallforholdene er
vurdert som tilfredsstillende, med fall pa 1:100 pa @vrig gulv. |
dusjsonen er fallet malt til 1:50, noe som anses som tilfredsstillende.
Heydeforskjellen fra topp sluk til topp flis ved dgr er malt til 27 mm.
Kravet er minimun 25 mm.

Badet har plastsluk.

Badet er utstyrt med vegghengt toalett, porselensservant og
baderomsinnredning fra Alterna. Dusjlgsningen er utfgrt med
dusjdgr.Det er ogsa opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Balansert ventilasjon.

Hulltaking er ikke foretatt. Dette er begrunnet med at boligen er av
nyere dato, under 5 ar gammel, og at badet er baderomskabin.

Ga til side

KJBKKEN
Kjpkkeninnredningen er fra Sia Lama og har profilerte, hvite fronter
med sorte handtak. Innredningen har laminat benkeplate og er
utformet i L-Igsning med kjgkkengy, i apen Igsning mot gvrige
oppholdsrom. Det er bade over- og underskap, og veggflater mellom
benk og overskap er utfgrt med fliser. Kjgkkenet er utstyrt med
kjpleskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, mikrobglgeovn,
stekeovn, vannstoppesystem, komfyrvakt og vinkjgler.
Kjgkkenventilator i overskap fra Rgroshetta, funksjonstestet ved
befaring.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vanninstallasjonene er utfgrt som rgr-i-rgr-system med
vannledninger av plast. Anlegget er besiktiget i rgrskap.
Fordelerskap er tilgjengelig.

Avlgpsanlegget er ikke kontrollert, men ut fra byggear og normal
byggeskikk for perioden vurderes avlgpsrgrene a vaere av plast.
Balansert ventilasjon med varmegjenvinning fra Flexit. Aggregat i

Oppdragsnr.: 22642-1019

Befaringsdato:

bod. Funksjonstestet ved befaring.

Elektrisk oppvarming via varmekabler i bad og vindfang og
panelovner i oppholdsrom.

Varmtvannsbereder fra 0ZO med kapasitet pa 200 liter. Direkte
tilkoblet.

Automatsikringer med kursfortegnelse plassert i bod. Strgmmaler er
i felles malerskap utvendig.

TOMTEFORHOLD G4 til side
Isolert ringmur og stgpt plate pa mark.
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR il side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Boligsprinkelanlegg med felles vedlikeholds- og tilsynsavtale.
Reykvarslere er seriekoblet og strgmtilkoblet.
Brannslukningsapparat fra 2023. Radonsperre mot grunn. Omradet
er i henhold til offentlige aktsomhetskart vurdert til moderat til lav
radonaktsomhetsgrad.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Gé til side

LOVIighet Ga til side
Bolighbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk

Det foreligger midlertidig brukstillatelse for eiendommen,
datert 04.05.24.

Garasjeplass med bod

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

10.04.2026 Side: 5 av 17
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25
20
15
10
5
2
0 <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rombenevnelser i rapporten er basert pa rommenes faktiske
bruk pa befaringstidspunktet, og ikke ngdvendigvis pa
godkjente byggetegninger eller offentlig godkjent bruk.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
Ga til side
Oppdragsnr.: 22642-1019 Befaringsdato:  10.04.2026
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Tilstandsrapport

MOSS TAKST AS
Texneslia 11
1591 SPERREBOTN

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

[l
(AT

Byggear Kommentar

2024 Midlertidig brukstillatelse datert
04.06.24

Anvendelse

Standard

Boligen holder en normal standard sett i forhold til alder og bruk.

Vedlikehold

Boligen har en vedlikeholdstilstand som vurderes som normal ut

fra alder, bruk og utfgrelse.

Tilbygg / modernisering

2025 Modernisering Utvendig solskjerming, kjgkkenvindu
2025 Modernisering  Nye fliser pa kjgkken
UTVENDIG

Nedlgp og beslag

Beskrivelse
Takrenner og beslag i lakkert stal.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Yttervegger i bindingsverkskonstruksjon, utvendig kledd med
dobbelfalset trepanel. Veggkonstruksjonen er utfgrt med lufting,
musebdnd, GU-vindtetting, 20 cm isolasjon og dampsperre.

Vinduer

Beskrivelse
Malte trevinduer 3-lags glass.

Arstall: 2025 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Oppdragsnr.: 22642-1019

Dgrer

Beskrivelse
Gramalt hovedytterdgr med Yale-doorman. Balkongdgr med glassfelt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Terrasse pa 13 m? med tredekke og overbygg, vendt mot sgrvest.
Adkomst fra stue/kjpkken. Balkong ved inngangsparti p& 12 m? med
tredekke, vendt mot nordgst.

Befaringsdato: 10.04.2026 Side: 7 av 17
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Tilstandsrapport

INNVENDIG

LD Overflater
Beskrivelse

Vegger er utfgrt med malte gipsplater. Gulvene har hvitlasert 3-stavs eik
og vinylplank i vindfang. Himlingen er utfgrt med malte plater.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Etasjeskille mot 2. etg er betongelement type Daladekk. Gulv mot grunn
er stgpt plate pa mark.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendige dgrer er hvite kompakt-dgrer med tre-speil fra Harmonie,
utstyrt med sorte handtak.

Oppdragsnr.: 22642-1019

Befaringsdato: 10.04.2026

MOSS TAKST AS
Texneslia 11
1591 SPERREBOTN

VATROM
ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse

TEK17 er den aktuelle byggeforskriften pa badet. Prefabrikert kabin fra
Tigbro.

ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Fliser pa vegger. Himling med malte plater og downlights.

ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Badet har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fallforholdene er
vurdert som tilfredsstillende, med fall pa 1:100 pa gvrig gulv. |
dusjsonen er fallet malt til 1:50, noe som anses som tilfredsstillende.
Hgydeforskjellen fra topp sluk til topp flis ved dgr er malt til 27 mm.
Kravet er minimun 25 mm.

Side: 8 av 17
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Tilstandsrapport

ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Badet har plastsluk.

ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Badet er utstyrt med vegghengt toalett, porselensservant og
baderomsinnredning fra Alterna. Dusjlgsningen er utfgrt med
dusjdgr.Det er ogsa opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

MOSS TAKST AS
Texneslia 11
1591 SPERREBOTN

ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Balansert ventilasjon.

ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt. Dette er begrunnet med at boligen er av
nyere dato, under 5 ar gammel, og at badet er baderomskabin.

KIGKKEN
ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjskkeninnredningen er fra Sia Lama og har profilerte, hvite fronter med
sorte handtak. Innredningen har laminat benkeplate og er utformet i L-
Igsning med kjgkkengy, i apen Igsning mot @vrige oppholdsrom. Det er
bade over- og underskap, og veggflater mellom benk og overskap er
utfgrt med fliser. Kjgkkenet er utstyrt med kjgleskap, oppvaskmaskin,
induksjonstopp, mikrobglgeovn, stekeovn, vannstoppesystem,
komfyrvakt og vinkjgler.

ETASJE > STUE/KI@KKEN

U R Avtrekk
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22642-1019 Befaringsdato: 10.04.2026 Side: 9av 17
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Tilstandsrapport

Kjpkkenventilator i overskap fra Rgroshetta, funksjonstestet ved
befaring.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vanninstallasjonene er utfgrt som rgr-i-rgr-system med vannledninger
av plast. Anlegget er besiktiget i rgrskap. Fordelerskap er tilgjengelig.

Varmesentral

Beskrivelse
Elektrisk oppvarming via varmekabler i bad og vindfang og panelovner i
oppholdsrom.

@ Varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannsbereder fra 0ZO med kapasitet pa 200 liter. Direkte tilkoblet.

Avigpsrgr

Beskrivelse

Avlgpsanlegget er ikke kontrollert, men ut fra byggear og normal
byggeskikk for perioden vurderes avigpsrgrene a vaere av plast.

Ventilasjon

Beskrivelse

Balansert ventilasjon med varmegjenvinning fra Flexit. Aggregat i bod.
Funksjonstestet ved befaring.

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 22642-1019 Befaringsdato: 10.04.2026 Side: 10 av 17
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Tilstandsrapport

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser

) . Inntak og sikringsskap
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18

inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av 10. Er det tegn pd at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten a fjerne
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse kapslinger?
eller lov til G foreta en slik kontroll. Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen Ja
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet underspkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd 12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller f en fullstendig kontroll allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
utfart av registrert elektrovirksomhet. ha en utvidet el-kontroll?
Beskrivelse Nei

Automatsikringer med kursfortegnelse plassert i bod. Stremmaler er i
felles malerskap utvendig.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2024

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

TOMTEFORHOLD

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

@ Grunnmur og fundamenter

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel i
Beskrivelse

termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg? Isolert ringmur og stgpt plate pa mark.

Nei

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Oppdragsnr.: 22642-1019 Befaringsdato: 10.04.2026 Side: 11 av 17
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Tilstandsrapport

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa &
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Boligsprinkelanlegg med felles vedlikeholds- og tilsynsavtale.
Rgykvarslere er seriekoblet og stremtilkoblet. Brannslukningsapparat fra
2023. Radonsperre mot grunn. Omradet er i henhold til offentlige
aktsomhetskart vurdert til moderat til lav radonaktsomhetsgrad.

Oppdragsnr.: 22642-1019 Befaringsdato: 10.04.2026
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod | Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 22642-1019 Befaringsdato:

10.04.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Side: 13 av 17

51
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Gnr 104 - Bnr 292
3103 MOSS
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Texneslia 11
1591 SPERREBOTN

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 71
SUM 71
SUM BRA 71

Romfordeling
Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Ftasie Vindfang, soverom, soverom 2, gang,
) bad, bod, stue/kjgkken

Lovlighet

Byggetegninger

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Garasjeplass med bod

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 5

SUMm 5

SUM BRA 5

Romfordeling

Internt bruksareal
(BRA-i)

Etasje Bod

Etasje

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger midlertidig brukstillatelse for eiendommen, datert 04.05.24.

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Oppdragsnr.: 22642-1019 Befaringsdato:

10.04.2026

Terrasse- og balkongareal

sum e
71 25
25

Innglasset balkong
(BRA-b)

E]Ja Nei

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

5

Innglasset balkong
(BRA-b)

[J1a  [“INei
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Solhgiveien 98A , 1580 RYGGE MOSS TAKST AS
Gnr 104 - Bnr 292 Texneslia 11
3103 MOSS 1591 SPERREBOTN

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
10.4.2026 Daniel Henriksen Takstingenigr

Elise Johannessen Skjeltorp Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

3103 MOSS 104 292 7 45.6 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Solhgiveien 98A

Hjemmelshaver
Bugten Birgitte Lager, Skjeltorp Elise Johannessen

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen har beliggenhet pa Halmstad i Rygge, i et etablert og nyere boligomrade med hovedsakelig boligbebyggelse. Omradet fremstar
som familievennlig og har naerhet til daglige servicetilbud, skole, barnehage og kollektivtransport. Halmstad skole ligger i naeromradet og har
blant annet idrettshall, svsmmehall og oppgraderte uteomrader, og Halmstad barnehage er sentralt plassert med naerhet til skole, skog og
kollektivtilbud. Det er ogsa kort avstand til Rygge stasjon og bussholdeplasser i omradet, noe som gir gode pendlermuligheter.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via kommunal vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade som i kommuneplanens arealdel er avsatt til boligbebyggelse. Arealet omfattes av gul stgysone iht. T-1442
samt avvikssone stgy. Videre omfattes eiendommen av detaljreguleringsplan for Varli, vedtatt 09.05.2023, hvor omradet er regulert til
konsentrert smahusbebyggelse med tilhgrende uteoppholdsarealer, parkering, renovasjonslgsninger og gang-/sykkelveger.

Om tomten

Tomten er pent opparbeidet med plen og terrasse. Garasjeanlegg med bod pa 5 m?

Oppdragsnr.: 22642-1019 Befaringsdato:  10.04.2026 Side: 15 av 17
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Solhgiveien 98A , 1580 RYGGE MOSS TAKST AS
Gnr 104 - Bnr 292 Texneslia 11

3103 MOSS 1591 SPERREBOTN

Bygninger pa eiendommen

Garasjeplass med bod

Anvendelse

Byggear Kommentar
2024

Standard
Boligen holder en normal standard sett i forhold til alder og bruk.
Vedlikehold

Boligen har en vedlikeholdstilstand som vurderes som normal ut fra alder,
bruk og utfgrelse.

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Forretningsfgrerinfo 08.04.2026 Gjennomgatt Nei
Kommunalinformasjon 08.04.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 10.04.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 22642-1019 Befaringsdato:  10.04.2026 Side: 16 av 17
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Solhgiveien 98A , 1580 RYGGE
Gnr 104 - Bnr 292
3103 MOSS

MOSS TAKST AS
Texneslia 11
1591 SPERREBOTN

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 22642-1019

Befaringsdato: 10.04.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.

Side: 17 av 17
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Elise Johannessen Skjeltorp
Birgitte Lager Bugten
Boligen « Boligen ble kispt 2024

Solhgiveien 98A
1580 Rygge

3103-104/292/0/7

Fremting

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har ikke kjgpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1114260039 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2024

Firmanavn: Trysilhus

Beskrivelse av arbeidet: Reklamasjon. Manglende silikonering pa flis gulv/vegg. Utbedret av
utbygger.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+Ja
Reklamasjon. Ytterdar var ikke ferdig kalibrert, utbedret av utbygger.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2024
Firmanavn: Trysilhus

Beskrivelse av arbeidet: Stilt inn
ytterder.

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasie, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomesvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid péa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeéar, enten av deg
eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommmunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende p& eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til kte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris péa strem?
+ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Adresse
Solhgiveien 98A, 1580 RYGGE

Dato for energimerking Merkenummer

10.04.2026 Energiattest-2026-279612
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 301299711

Gardsnummer Bruksnummer

104 292

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

7 HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

m)[o]lo)
N

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

2024 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
70,0 m? 70,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nokkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
115,06 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
117,15 kWh/m? 8 201 kWh
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Solhgiveien 98A, 1580 RYGGE

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Solhgiveien 98A, 1580 RYGGE

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 2: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 3: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 4: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 6: Spar strgm pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt a koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa
kjeleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 7: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.



Tiltak 9: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 10: Tiltak utendgrs

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glgdelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak utenders

Tiltak 11: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 12: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Tiltak 13: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sng@smelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er
temperatur- og nedbegrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Snasmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Utfgre service pa ventilasjonsanlegg

Balanserte ventilasjonsanlegg ber kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere ber skiftes jevnlig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 17: Tidsstyring av panelovner

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

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

&  Spersmal om energiattesten

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no




Aktiv Moss AS

v/Martin Enghaug

Gudes gate 2, 1530 MOSS
E-post: martin.enghaug@aktiv.no

Deres ref.: 1114260039 . Var ref.: 0163-1-07 Dato: 09.04.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Sameiet Solhgienga
Organisasjonsnr: 933252833

Seksjonseier: Skjeltorp, Elise Johannessen
Medeier: Bugten, Birgitte Lager
Leilighetsnummer: 07

Adresse: Solhgiveien 98a, 1580 RYGGE
Seksjonsnummer: 7

Gnr. 104

Bnr. 292

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Tryg Forsikring - polisenummer 8796530. Skader meldes styret.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

e Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Utbygger erTysilhus/ Omnibo AS. Parkering i carport i tilknytning til boligen. Alle leiligheter er ikke innflyttet; i 2026 vil
alle veere ferdig, og sameiet vil besta av 60 leiligheter. Sameiet har sagt opp forretningsfereravtalen med OBOS og fra
1.7.2026 vil forretningsferer vaere Vansjg BBL. Ordingert arsmote avholdes 27. mai 2026 pa Halmstad skole. Styret
planmlegger a utarbeide retninslinjer for evt innglassing, pergola og varmepumpe, som kan presenteres pa ordinaert
arsmote i mai 2026

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen lan registrert pa selskap.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 2 256,70,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 1722,70
Bredband/TV 534,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjersmaneden.
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Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 164,-
Fradragsberettigede kostnader: 0,-
Annen formue: 34 356,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Jan Edvin Blomkvist pr. e-post:
jan.edvin.blomkvist@obos.no eller telefon: 22 98 89 47.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Styrets e-post: solhoienga@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes til OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: oef@obos.no

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsferer, er palagt a bruke den digitale
lgsningen fremfor a sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebeerer at alle henvendelser og forespgrsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, ma sendes via den digitale lgsningen.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.
Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for

reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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VEDTEKTER FOR
SAMEIET SOLHOIENGA

I medhold av lov om eierseksjoner av 16. juni 2017
Endret pa ekstraordineert arsmete 01.07.2025

1 SAMEIETS NAVN, FORMAL OG ORGANISERING

Sameiets navn er Sameiet Solhgienga (heretter ogsa «Sameiet»). Sameiet bestar av 63
seksjoner, hvorav 60 boligseksjoner og 3 neeringsseksjoner pa eiendommen gnr. 104 bnr. 292 i
Moss kommune i henhold til tinglyst seksjonering., tinglyst 13. mars 2024.

Hver seksjonseier har en sameieandel i sameiets eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
den (de) bruksenhet(er)/seksjoner vedkommende seksjonseier har grunnbokshjemmel til.
Hver seksjonseier plikter & overholde bestemmelsene som felger av lov om eierseksjoner,
disse vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av arsmetet.

De enkelte bruksenheter i sameiet bestar av en hoveddel og eventuelle tilleggsdeler.
Hoveddelen bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av bebyggelsen pa
eiendommen. De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter, er
fellesareal. Inndelingen i bruksenheter og fellesarealer i sameiet, samt sameiebrekens
storrelse, fremgar av tinglyst seksjonering.

Sameiet har til formal a ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjon av sameiets

eiendom med fellesanlegg av enhver art.

2 SEKSJONSEIERNES FAKTISKE DISPOSISJONSRETT OG RETTSLIGE
RADERETT
21 Seksjonseiernes faktiske disposisjonsrett

Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til a nytte fellesarealer
til det de er beregnet eller vanlig brukt til. Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal
brukes. Arsmetet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller unedvendig mate
veere til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet.

2.2 Seksjonseiernes rettslige raderett

Med unntak av de begrensinger som felger av eierseksjonsloven og disse vedtekter, har
seksjonseier full rettslig rdderett over seksjonen. Seksjonseier kan fritt pantsette, selge og leie
ut sin seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte seksjonen servitutter, forkjopsretter eller
andre lgsningsretter og foreta andre rettslige disposisjoner over seksjonen.
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Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dogn érlig er ikke tillatt.
Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dogn sammenhengende.

Ingen kan kjope eller pa annen mate erverve en boligseksjon i sameiet hvis ervervet forer til
at man blir eier av flere enn to boligseksjoner i sameiet. For en neermere beskrivelse av
ervervsbegrensingen vises til eierseksjonslovens § 23.

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Ved eierskifte
betales et eierskiftegebyr til forretningsferer for sameiet, dog ikke ved forste gangs
overdragelse fra utbygger.

3. Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene
3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjiennomfgre tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til a foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmgtet.

Dette gjelder tiltak som:
¢ Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmatet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnti (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmatet avgjer
om remontering skal tillates.
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(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

4 VEDLIKEHOLDSPLIKT OG ERSTATNING

4.1 Den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de ovrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
Vedlikeholdsplikten for boder utenfor seksjonen samt carporter er regulert i punkt 3.3
nedenfor.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som;

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige derer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med forste hovedsikring eller inntakssikring

(i) vinduer, veranda- og ytterdorer.

(j) Solskjerming. Seksjonseier har ifelge vedtekter vedlikeholds- og utbedringsansvar.
Skal sameiet utfere nedvendig vedlikehold er det andelseier som er ansvarlig for a ta
bort installasjonen, eller bekoste ferningen.

(k) Platinger. Seksjonseier har ifelge vedtekter vedlikeholds- og utbedringsansvar. Skal
sameiet utfore nedvendig vedlikehold er det andelseier som er ansvarlig for a ta bort
installasjonen, eller bekoste ferningen.

() Levegger. Seksjonseier har ifolge vedtekter vedlikeholds- og utbedringsansvar. Skal
sameiet utfore nodvendig vedlikehold er det andelseier som er ansvarlig for & ta bort
installasjonen, eller bekoste ferningen.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlepsror apne frem til fellesledningen. Dette gjelder
ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa nodvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i
avsnittene ovenfor, men ikke utskifting av:

e Sluk og membran pa bad eller balkonger/terrasser, samt
e Vinduer, veranda- og ytterderer til seksjonen.

Utskifting av dette herer under sameiets vedlikeholdsansvar.

Hyvis utskifting av membran og sluk pa bad eller balkonger/terrasser skjer som folge av en
onsket oppgradering fra seksjonseier og ikke som del av sameiets vedlikehold, skal
seksjonseier selv beere kostnaden for dette. Det skal sokes styret og/eller arsmeote for
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utskiftingen skjer. Styret og/eller arsmete kan i den forbindelse stille krav til den som skal
gjore arbeidene, hvordan arbeidene skal gjores og hvem som skal utfere arbeidene med
utskiftingen (dvs. om det er seksjonseier selv eller styret som engasjerer vedkommende).

Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogséa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller herverk.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og ror eller ledninger som er bygget inn i beerende konstruksjoner.

Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre,
plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til a utfere vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle ha veert utfert av den tidligere seksjonseieren.

4.2 Sameiets vedlikeholdsplikt

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utferes slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens
vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er
nedvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik
som ror, ledninger og kanaler og felles varmeanlegg inklusive vannbarent varmeanlegg.
Sameiet har rett til & fore nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper
vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.

Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfores slik at det ikke skaper unedvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med disse bestemmelensene og det
mangelfulle vedlikeholdet star i fare for a pafere eiendommen skade eller odeleggelse, kan
en seksjonseier utfore vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve & fa sine
nedvendige utgifter dekket. For seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de ovrige
seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det foreligger seerlige
grunner som gjor det rimelig & unnlate & varsle.
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4.3 Vedlikeholdsplikten for carporter og boder i rekke utenfor boligseksjonene

For carporter og boder i rekke utenfor seksjonen, har seksjonseier kun ansvar for innvendig
overflatevedlikehold. Resterende vedlikeholdsplikt har sameiet. Kostnader for sameiets
vedlikehold av de ulike carport- og bodrekkene fordeles med en lik andel per
carportplass/bod.

44 Erstatning for mangelfullt vedlikehold

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette paferer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette paforer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

I eierseksjonsloven § 36 er det gitt fellesregler om omfanget av erstatningsansvaret og i § 37
er det gitt regler om krav mot tidligere avtalepart.

5 FORDELING AV FELLESKOSTNADER OG FELLESINNTEKTER

5.1 Hva som er felleskostnader i sameiet

Felleskostnader er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet.
Som felleskostnader anses blant annet:

e eiendomsforsikring

e kostnader til indre og ytre vedlikehold av fellesarealer, samt de arealer som det
paligger sameiet & vedlikeholde

e lys/oppvarming av fellesarealer

e eventuelle serviceavtaler

¢ kostnader ved forretningsfersel, revisjon og styrehonorarer

e Sameiets andel av kostander til drift og vedlikehold av adkomst og bruksrett til
gjesteplasser pa gnr 104 bnr 296 (matrikkelnummer kan bli endret ved senere
sammenfoying.

e Sameiets andel av kostander til drift og vedlikehold av fellesomrader/realsameiet

Kostnader til renovasjon og vann- og avlep faktureres fra kommunen til hver enkelt
seksjonseier, og er folgelig ingen felleskostnad i sameiet.

Eiendomsskatt blir enten fakturert sameiet eller den enkelte seksjonseier. Dersom
eiendomsskatten blir fakturert sameiet, viderefakturerer sameiet dette med tilsvarende belop
til seksjonseier.

5.2 Utgangspunktet for fordeling av felleskostnader og eventuelle fellesinntekter

Med mindre annet fremgar av disse vedtekter, fordeles felleskostnader og eventuelle
inntekter i sameiet fordeles mellom seksjonene etter sameiebrok.
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5.3 Felleskostnader som skal fordeles med en lik andel pa hver boligseksjon

Folgende felleskostnader skal fordeles med en lik andel pr. seksjon:
e Grunnkostnad til tv og bredband.

5.4 Serskilt om felleskostnader for neringsseksjonene

Hjemmelshaver til neeringsseksjonene (snr 61, 62 og 63) skal betale et arlig belop til drift og
vedlikehold av disse; for forste driftsar er dette satt til kr 150,- pr ar pr seksjon. Belopet skal
indeksreguleres.

5.5 Innkreving av felleskostnader

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet, slik at det unngas at kreditorer
gjor krav gjeldende mot den enkelte seksjonseier for sameiets forpliktelser.

Den enkelte seksjonseier skal hver maned forskuddsvis innbetale et a konto belop til dekning
av sin andel av de arlige felleskostnadene. Belopets storrelse fastsettes av styret slik at de
samlede a konto belop med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas a ville
palepe i lopet av ett ar. Eventuelt overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensyntas ved
fastsettelse av a konto belop for neste periode.

Unnlatelse av a betale fastsatt andel av felleskostnader anses som mislighold fra
seksjonseiers side.

6 SEKSJONSEIERNES ANSVAR UTAD

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrok.

7 PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENES FORPLIKTELSER

For krav mot en seksjonseier som felger av sameieforholdet, herunder krav om dekning av
felleskostnader, har de gvrige seksjonseiere lovbestemt panterett i den aktuelle seksjonseiers
seksjon, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet pr. bruksenhet (seksjon) kan ikke overstige et
belop tilsvarende 2 ganger folketrygdens grunnbelep pa tidspunktet for beslutning om

gjennomfering av tvangsdekning.

8 ARSMOTET
8.1 Arsmetets myndighet. Mindretallsvern i drsmotet

Den gverste myndighet i sameiet utoves av arsmetet.

Et flertall pa arsmetet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller
utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.
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8.2 Arsmetet avholdelse og hvem som har rett til a delta

Ordineert arsmote skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Styret avgjer hvordan arsmete skal gjennomferes. Arsmotet skal gjennomferes som fysisk
mote dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mete kan fremmes. Fristen kan
tidligst lope fra det tidspunkt seksjonseierne har blitt informerte om hvilke saker arsmeote
skal behandle, og ma veere sa lang at seksjonseierne far rimelig tid til & vurdere om de skal
fremme krav om fysisk mete. Dersom arsmete ikke blir gjennomfert som fysisk mete, ma
styret serge for en forsvarlig gjennomfering og at det foreligger system som sikrer at kravene
til arsmete i loven er oppfylte. Systemet ma sikre at deltagelse og stemmegiving kan
kontrolleres pa en trygg mate, og det ma brukes en trygg metode for a stadfeste identiteten
til deltakerne. Dette avsnittet gjelder ogsa for ekstraordineert drsmote.

Ekstraordineert arsmete skal holdes nér styret finner det nedvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de onsker behandlet.

Alle seksjonseierne har rett til a delta pa arsmetet med forslags-, tale-, og stemmerett.
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett
til & veere til stede og til & uttale seg.

Styremedlemmer som ikke er seksjonseiere, forretningsferer, revisor og leier av boligseksjon
har rett til & veere til stede pa arsmetet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsferer har
plikt til & veere til stede med mindre det er &penbart unedvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mote ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til & ta med en rddgiver til &rsmotet. Rddgiveren har bare rett til &
uttale seg dersom et flertall pa arsmetet tillater det.

8.3 Innkalling til arsmete

Arsmetet innkalles av styret med et varsel som skal veere pa minst atte og hoyst tjue dager.
Styret skal tilstrebe a sende innkalling 14 dager for avholdelse av arsmeotet. Ekstraordineert
arsmete kan om nedvendig innkalles med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre
dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal angi tid og sted for motet, samt bestemt angi de saker som skal behandles
og siste frist for innlevering av saker som gnskes behandlet. Dersom et forslag, som etter
loven eller vedtektene ma besluttes med minst to tredjedels flertall skal kunne behandles, ma
hovedinnholdet i forslaget veere angitt i innkallingen.

For det ordinaere arsmotet skal styret pa forhand varsle seksjonseierne om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som en seksjonseier ensker behandlet, skal
nevnes i innkallingen til ordineert arsmote nar styret har mottatt krav om det for fristen.
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Blir det ikke innkalt til &rsmote som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere
beslutning pa arsmete, skal tingretten snarest innkalle til &rsmote nér det kreves av en
seksjonseier, et styremedlem eller forretningsforer. Kostnadene til dette dekkes som
felleskostnader.

8.4 Hvilke saker drsmetet skal og kan behandle

Arsmeotet skal behandle saker angitt i innkallingen til motet. Uten hensyn til om sakene er
nevnt i innkallingen skal det ordineere arsmeotet
a) behandle styrets eventuelle arsberetning,
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar,
c) velge styremedlemmer.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinaert
arsmete sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere
tilgjengelige i &rsmotet.

Bortsett fra saker som nevnt i ovenfor i pkt. a) til c), kan arsmetet bare treffe beslutning om
saker som er angitt i innkallingen til metet. Hvis alle seksjonseierne er til stede pa arsmeotet
og stemmer for det, kan arsmeotet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At
saken ikke er nevnt i innkallingen, er likevel ikke til hinder for at det besluttes innkalt nytt

arsmote til avgjorelse av forslag som er fremsatt i motet.

8.5 Flertallskrav

8.5.1  Beregning av flertall og opptelling av stemmer

Hver seksjon har en stemme. Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke
avgitt. Star stemmene likt, avgjores saken ved loddtrekning.

852 Utgangspunktet om alminnelig flertall

Med de unntak som felger av loven eller vedtektene, tas alle beslutninger pa arsmotet med
vanlig flertall av de avgitte stemmer.

8.5.3  Beslutninger som krever 2/3 flertall av de avgitte stemmer

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmetet for & ta
beslutning om:
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gér ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
b) omgjoring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilherer
eller skal tilhore seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast
eiendom som gar ut over vanlig forvaltning
d) samtykke til at formélet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt
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e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

f) samtykke til sammenslaing av eierseksjonssameier som nevnt i eierseksjonslovens §
22a

g) endring av vedtektene jf. eierseksjonsloven § 27

h) ombygging eller annen tilrettelegging som forer til at bruksenheten kan brukes som
bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende

sterrelse og romlesning.

8.5.4  Flertallskrav for seerlige bomiljotiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut
over vanlig forvaltning, og som forer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmetet. Hvis tiltaket forer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene
pa arsmotet.

Hyvis tiltak nevnt i foregdende avsnitt forer med seg et samlet skonomisk ansvar eller utlegg
for enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelop pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomferes hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige.

8.5.5  Beslutninger som krever enstemmighet

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmotet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) opplesning av sameiet
¢) tiltak som medforer en vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av sterrelsen
pa kostnaden som tiltaket medferer, og uavhengig av hvor stort ekonomisk ansvar
eller utlegg tiltaket medferer for de enkelte seksjonseierne

8.5.6  Beslutninger som krever samtykke fra de det gjelder

Enkelte beslutninger krever ogséa samtykke fra de seksjonseiere det gjelder. Det gjelder slikt
som:
a) at eierne av bestemte seksjoner plikter a holde deler av fellesarealet vedlike, jf.
eierseksjonsloven § 33
b) innfering av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten
over seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 24
c) innfering av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn
det som felger av disse vedtekter, jf. eierseksjonsloven § 29
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8.6 Inhabilitet pa arsmetet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et seksmal mot en selv eller ens neerstaende

b) ens eget eller ens neerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et seksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (salgspélegg) og 39 (tvangsfravikelse)
som er rettet mot en selv eller ens neerstaende.

8.7 Moteledelse og protokoll

Arsmotet skal ledes av styrets leder med mindre drsmotet velger en annen meteleder, som
ikke behgver & veere seksjonseier.

Det skal under meotelederens ansvar feres protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjeres av arsmetet. Protokollen skal underskrives av motelederen og minst én
seksjonseier som utpekes av drsmeotet blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid
holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9 STYRE

9.1 Plikt til & ha styre og valg av dette

Sameiet skal ha et styre som bestar av 3 eller 5 medlemmer. Det kan ogsa velges inntil 2
varamedlemmer. Arsmotet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene.

Styrelederen velges seerskilt. Bare myndige, fysiske personer kan velges som styremedlem.

Styremedlem tjenestegjor i to ar om ikke annet er bestemt av arsmotet. Nar seerlige forhold
foreligger, har et styremedlem rett til a fratre for tjenestetiden er ute. Styret skal ha et rimelig
forhandsvarsel om fratredelsen. Arsmetet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av
styret skal fratre.

Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

9.2 Styrets oppgaver

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eilendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i arsmetet.

9.3 Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern for styrets beslutninger og regler
om inhabilitet ved styrebehandlingen

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmotet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet folger av lov, vedtekter eller arsmeotets beslutning i det enkelte tilfelle.
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Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjorelsen av noe spgrsmél som
medlemmet selv eller dennes naerstdende har en fremtredende personlig eller skonomisk
seerinteresse i.

9.4 Styremeoter

Styrelederen skal sgrge for at styret mates sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller

eventuell forretningsforer kan kreve at styret sammenkalles.

Styremaetet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en moteleder.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjor motelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel

utgjore mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fore protokoll fra styremotene. Alle de fremmaette styremedlemmene skal
undertegne protokollen.

10 STYRETS REPRESENTASJONSADGANG OG ANSVAR. HVEM SOM
FORPLIKTER SAMEIET UTAD

Styret har rett til a representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker

som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter & gjennomfore

beslutninger truffet av arsmetet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar

fellesareal og fast eiendom.

Seksjonseierne forpliktes utad ved underskrift av styrets leder og et styremedlem i
fellesskap.

11 REGNSKAP OG REVISJON

Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsforsel. Regnskap for foregaende
kalenderar skal legges frem pa ordineert arsmote.

Sameiet skal ha revisor som velges av arsmetet med alminnelig flertall og tjenestegjor inntil

ny revisor velges.
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12 FORRETNINGSFOJRER

Arsmetet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsferer.

Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, er det styrets oppgave & ansette eller engasjere
forretningsforer og andre funksjoneerer, gi instruks for dem, fastsette deres lonn eller
godtgjorelse, fore tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt a avslutte engasjementet.

En ansettelse av en forretningsferer kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke ma
overstige seks maneder. Med to tredjedels flertall av stemmene pa arsmotet kan arsmetet
beslutte at en avtale om forretningsforsel gjores uoppsigelig fra sameiets side for et lengre
tidsrom, men ikke for mer enn fem ar.

13 FORSIKRING

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. Styret er
ansvarlig for at forsikring tegnes og at forsikringspremie betales.

Pakostninger pa den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets fellesforsikring, ma
den enkelte seksjonseier selv forsikre pa betryggende mate.

14 SZARLIGE BESTEMMELSER OM BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Alle tiltak pa sameiets fellesarealer ma godkjennes av styret eller arsmeotet. Det samme
gjelder et hvert tiltak som pavirker sameiets fasade.

Dette innebeerer at seksjonseier mé sgke styret, eventuelt arsmotet, om oppsetting eller
endring av slik som; varmepumpe, markiser, utvendig solavskjerming, levegger, skjermtak,
rekkverk, antenner, gulvbelegg pa balkong, innglassing av balkong, farger pa fasadevegger,
samt beplanting pa bakkeplan.

Godkjennes spknaden, har seksjonseier plikt til & bekoste arbeidene/tiltaket, ha
vedlikeholdsansvaret for dette og plikt til & forsikre dette s lenge tiltaket ikke inngér i
sameiets forsikring. Hvis tiltaket som omsgkes, inngar i sameiets forsikring, men forer til
hoyere forsikringspremie, skal seksjonseieren som sgker, betale denne merkostnaden for
forsikring alene. Seksjonseier vil ogsa veere ansvarlig for eventuelle skader arbeidene/tiltaket
som godkjennes forer til pa fellesarealer, bruksenheter eller andres eiendeler.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes/omsgkes til bygningsmyndighetene, ma
godkjennes av styret for byggemelding kan sendes. Hvis det sekes om endringer av ikke
uvesentlig betydning for de gvrige seksjonseierne, skal styret forelegge spersmalet for
arsmotet til avgjorelse.
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15 PALEGG OM SALG OG KRAV OM FRAVIKELSE

Hyvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven § 38. Slikt
varsel skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret adgang til a kreve seksjonen solgt.

Medferer seksjonseierens oppfersel fare for odeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er seksjonseierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens ovrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i

eierseksjonsloven § 39.

16 SZRLIG OPPLYSNINGER OM UTBYGGINGSOMRADET
16.1 Serskilt om bnr 240 og 296

Eiendomsgrensene for gnr 104 bnr 240 og 296 og organiseringen av parkerings/utearealer er
ikke klarlagt og utbygger forbeholder seg retten til & organisere dette slik utbygger finner det

hensiktsmessig.

Dersom eiendommene gnr 104 bnr 240 og 296 skulle bli sammenfeyd og fa tildel nytt bnr, er
det samme eiendom(er), dog definert med ny matrikkel, som skal inneha rettighetene og
pliktene som omtales i disse vedtekter.

16.2 Utbyggingsplaner for utbyggingsomradet Varli Plan-ID: 3002-446 og bruk av

arealer mellom sameiene/eiendommene

Sameiet er del av et storre utbyggingsomrade pa Varli (heretter ogsa «utbyggingsomradet»)
hvor utbygger planlegger oppfering av bade rekkehus, leiligheter og eneboliger fordelt over

ulike sameier og tomter.

Det vil etableres gjennomgaende bestemmelser om felles rettigheter og plikter mht. bruk og
vedlikehold av fellesarealer, lekeplasser, veier, renovasjonsanlegg og ovrige fellestiltak pa
eiendommene, som sikres gjennom tinglyste rettigheter. Dette vil etableres i avtaler mellom
sameiene i kombinasjon med tinglyste erkleeringer. Sameiet plikter, gjennom styret og
arsmotet, & medvirke til etablering og sikring av de rettigheter og forpliktelser som er
nedvendige for sameienes felles bruk av fellesomradene innenfor utbyggingsomradet ved a
undertegne de nedvendige dokumenter.

Hyvis utbygger finner det hensiktsmessig, vil fellesomradene organiseres som et fellessameie.
Den endelige avklaringen av den eiendomsrettslige organiseringen av fellesomradene, skal
skje senere.
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16.3 Searskilt om Felleseiendommen

Boligomradet er delt slik at utearealene mellom og rundt eierseksjonssameiene i omradet
utgjor en egen eiendom (“Felleseiendommen ”). Sameiet Solheienga er forpliktet til & delta i
drift og vedlikehold av Felleseiendommen og til & beere sin forholdsmessige del av
utgiftene. Neermere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser for Sameiet Solhgienga i
denne forbindelse vil fremga av vedtektene for Felleseiendommen.

16.4 Vel/huseierforening

Dersom det for omradet i fremtiden vil bli stiftet en vel/huseierforening, plikter
Seksjonseierne & vaere medlem i denne, og betale eventuelle kostander forbundet med

medlemskapet.

17 DIVERSE BESTEMMELSER OM PARKERING

Boligseksjonseierne i sameiet har carport som tilleggsdeler til sine seksjoner.

5 av det totale antall parkeringsplasser er tilpasset HC. HC-plassene ligger pa fellesareal, og
det er styret i Sameiet som forvalter bruken av disse.

17.1 Serlige bestemmelser om parkering for seksjonseiere med nedsatt
funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfere tiltak pa fellesarealene som er
nedvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Utvendige parkeringsplasser avsatt til de med nedsatt funksjonsevne skal fortrinnsvis
brukes av de med et slikt behov. Parkeringsplassene kan i kortere perioder brukes av andre
til av- og palessing.

Tilrettelagte parkeringsplasser er forbeholdt beboere som pa grunn av nedsatt funksjonsevne
har et dokumentert behov for tilrettelagt plass. Disse beboerne har krav pa & fa tilgang til
plassen mot et midlertidig bytte av egen parkeringsplass. Byttet gjelder sa lenge beboeren
har et dokumentert behov. Styret kan gi neermere regler om tildelingskriteriene. Plassen
byttes tilbake ved salg av seksjonen. Det er ikke nedvendig a reseksjonere i hvert enkelt
tilfelle. Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten at samtlige seksjonseiere
uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtekten. Vedtektene
registreres i Foretaksregisteret.

17.2 Ladepunkt for e-biler og ladbare hybrider

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider
i tilknytning til carportplassen seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser.
Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.
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Hvis samtykket gis, er det styret som bestemmer hvilket type ladepunkt seksjonseier skal
tillates & anlegge, og som serger for alle arbeider forbundet med etableringen. Kostnaden for
arbeidene, herunder etablering av ladepunktet og alle kostnader med eventuell pakobling til
fellesinfrastruktur (dvs. infrastrukturen fra det enkelte ladepunkt til fellesinfrastruktur),
beeres av den seksjonseier det gjelder og sameiet fakturerer dette videre til vedkommende
seksjonseier. P4 samme mate er det sameiet som serger for vedlikehold av ladepunktet, mens
kostandene ved dette dekkes av den seksjonseier det gjelder.

Forbruk av strem betales av seksjonseier; etter malt forbruk der maler er installert, ved et
belop fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler eller i hht avtale med eventuelt

driftsselskap.

Dersom etablering av ladepunkt krever oppgradering av fellesinfrastruktur, herunder
oppgraderinger av stromnettet og/eller trafo, er dette en felleskostnad i sameiet som fordeles
iht. bestemmelsen i disse vedtekter punkt 4.2.

17.3 Parkering pa naboeiendommen

Sameiet Solhgienga har rett til adkomst og bruk av gjesteparkeringsplasser beliggende pa

naboeiendommen, gnr 104, bnr 296.

Kostnader til drift og vedlikehold skal fordeles som ideell andel av den totale kostnad fordelt
pa til enhver tid gjeldende eierbrek for de eiendommer som benytter adkomstvei og/eller
parkering.

Erkleering er tinglyst.

17.4 Naboeiendommens rett til bruk av HC- og gjesteplasser pa sameiets eiendom

Naverende og fremtidige eiere av naboeiendommen, gnr 104 bnr 240, har rett til bruk av
HC-plasser og gjesteparkeringsplasser beliggende pa Sameiet Solhgienga, gnr 104 bnr 292 sin

eiendom.

Kostnader til drift og vedlikehold av disse plassene skal fordeles som ideell andel av den
totale kostnad fordelt pa til enhver tid gjeldende eierbrok for gnr 104 bnr 292 og 240.

Erkleering er tinglyst.

18 LEKEPLASS OG ALLMENHETENS RETT TIL FERDSEL

Sameiet Solhoienga har lekeplasser beliggende pa egen eiendom. Lekeplassene er til felles
bruk for Sameiet Solhgienga samt ndvaerende og fremtidige eiere av naboeiendommen gnr
104 bnr 240.
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Side 16 av 17

Kostnader til drift og vedlikehold skal fordeles som ideell andel av den totale kostnad fordelt
pa til enhver tid gjeldende eierbrok for gnr 104, bnr 292 og 240.

Allmenheten har rett til alminnelig ferdsel pa interne gangveier og lekeplasser pa sameiets
eiendom.

Erkleering er tinglyst.

19 RENOVASJONSBEHOLDERE

19.1 Renovasjonsbeholdere beliggende pa sameiets eiendom

Renovasjonsbeholdere beliggende pa eiendommen til Sameiet Solhgienga, gnr 104 bnr 292, er
til felles bruk for Sameiet Solhgienga og naboeiendommen gnr 104 bnr 240.

Erkleering er tinglyst.

19.2 Renovasjonsbeholdere beliggende pa naboeiendommen

Renovasjonsbeholdere beliggende pa naboeiendommen gnr 104 bnr 296, er til felles bruk for
Sameiet Solhgienga gnr 104 bnr 292, Sameiet beliggende pa gnr 104 bnr 240, Sameiet
Solhgigrenda 1 beliggende pa gnr 104 bnr 294 samt sameie beliggende pa gnr 104 bnr 297.

Erkleering er/vil bli tinglyst.

20 NZARINGSSEKSJONENE (SNR 61, 62 OG 63)

Bodene som utgjer seksjon 61, 62 og 63 skal eies av fremtidige boligseksjoner pa gnr 104 bnr
240. Fram til boligseksjonene er opprettet er det hjemmelshaver/utbygger som har
disposisjonsrett til boden(e).

Fremtidig boligsameie pa gnr 104 bnr 240 har rett til bruk av 1 fellesbod beliggende pa
eiendommen til Sameiet Solhgienga, gnr 104 bnr 292.

21 MIDLERTIDIG BESTEMMELSER I UTBYGGINGSPERIODEN
I byggetiden gjelder folgende bestemmelser i stedet for og i tillegg til det som ellers

fremkommer av disse vedtekter:

e Utbygger har rett til a benytte fellesarealet pa eiendommen til sin anleggsvirksomhet
til adkomst, lager- og riggplass og andre behov som utbygger finner tjenlig i
forbindelse med gjennomferingen av byggeprosjektet. Dette innebeerer ogsa retten til
alene & ta beslutninger om disponering av eiendommen i byggeperioden, herunder
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foreta de tilpasninger og endringer som anses nedvendige. Dette innebaerer ogsa
midlertidige losninger, flytting av parkeringsplasser osv.

Utbygger ferdigstiller arealer pa utbyggingsomradet suksessivt i forhold til
fremdriften i prosjektet ellers, arstiden, behovet for lager-/riggplass for
byggevirksomheter osv. Utbygger skal bestemme alene nar de ulike arealer skal
bygges/opparbeides og stilles til ovrige eierseksjonssameienes disposisjon.
Utbygger skal ha har eksklusiv bruksrett til de arealer som ikke er stilt til gvrige
eierseksjonssameiers disposisjon.

Utbygger skal ha rett til 4 benytte kjoreveier pa utbyggingsomradet (ogséa de deler
som er stilt til ovrige eierseksjonssameiers disposisjon) i forbindelse med den videre
utbygging.

Sameiet/seksjonseierne er kjent med og aksepterer at det i byggeprosessen for
kommende byggetrinn vil forega byggearbeider som vil kunne medfere ulemper i
form av stay, stov, anleggstrafikk mv., og kan ikke kreve noen form for ekonomisk
kompensasjon for slike ulemper av utbygger.

Sameiet/seksjonseierne er ogsa ellers forpliktet til i utbyggingsfasen a yte nodvendig
medvirkning til en helhetlig utbygging av alle byggetrinn i trdd med utbyggers
planer.

Frem til ferdigattest foreligger, forplikter sameiet og seksjonseierne seg til a ikke
foreta noen byggesoknadspliktige tiltak eller andre endringer som pavirker
prosjektets utforming iht. reguleringsbestemmelser og/eller krav iht.
byggesaksbestemmelser.

Dersom utbygger overlater den videre gjennomferingen av utbyggingsprosjektet til
andre, trer vedkommende inn i utbygger sine rettigheter og forpliktelser etter disse
vedtekter.

Utbygger forbeholder seg retten til a ikke betale felleskostnader for seksjoner som er
seksjonert og tinglyst, men som ikke er ferdig bygget. Med ferdig bygges menes her at
seksjonen ma veere ferdig til for overtagelse av potensiell kjoper.

Neerveerende vedtektsbestemmelse kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller deres

rettsetterfolger.

Ved motstrid mot gvrige vedtektsbestemmelser, gar denne bestemmelsen foran.

FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN

Ved motstrid mellom bestemmelser i vedtektene og fravikelige bestemmelser i
eierseksjonsloven, gar vedtektsbestemmelsene foran. For gvrig gjelder eierseksjonsloven og
utfyller disse vedtekter.

%%
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Velkommen til &rsmgte i SAMEIET SOLHGIENGA

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmgtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmgtet.

Dato for arsmgtet:

14. mai 2025 kl. 17:30, Carportene i Solhgiveien , ta gjerne med stol om du trenger det. .

Hvem kan stemme pé arsmotet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

* Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Beboer etter arsmote

Rett etter at arsmetet er hevet vil det avholdes et beboermegte hvor saker som levegger, platting, markiser og
gjerde kan tas opp og diskuteres. Det vil i arsmetet bli valgt nytt styre blant beboerne, og de vil invitere til
ekstraordinzert arsmgte hvor sakene ogsa skal stemmes over. Et ekstraordinzert arsmgte vil avholdes digitalt
sa snart sakene er gjennomarbeidet.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mateinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET SOLH@IENGA

2av13
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Mgteleder velges pa arsmeotet.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i matet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Farer av protokoll og protokollvitne velges pa arsmatet.

3avi3



Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1. Revisjonsberetning for Sameiet Solhgienga - 2024.pdf
2. Arsregnskap 2024.pdf

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Kandidater velges i mgtet

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Birgitte Lager Bugten

-@nsker & ivareta sameiets interesser

-Erfaring fra tidligere styreverv

e Jon Gunnar Olsen

4av13
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Jeg har lang erfaring med styrearbeid i div. frivillige organisasjoner og jeg har veldig lyst til & veere med &
bidra til et godt samarbeid i sameiet vart. Jeg er veldig opptatt av at vi skal ha et godt naboskap og ha fine og
pene uteomrader og et sameie alle kan veere stolte av.

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Kandidater velges i mgtet

5av13
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Til arsmgtet i Sameiet Solhgienga

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Sameiet Solhgienga som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024, og av
dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler
og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver
og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved
revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante lover og
forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-
reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet
revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet. Qvrig
informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet er &
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og arsregnskapet
og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt gvrig informasjon
ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig informasjon fremstar som
vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll
som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et &rsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og opplyse
om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
arsregnskapet sé lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

PricewaterhouseCoopers AS, Kalnesveien 5, 1712 Gralum
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

ved|eg%}qtsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske@gy@rforeni@g@gmgﬁqip@mg@rgg\mga - 2024.pdf
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfort i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Sarpsborg, 24. april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

%mcf}a ‘7;( JVM_"? ErL

Linda Kristin Arvesen
Statsautorisert revisor

2/2
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SAMEIET SOLHGIENGA

ORG.NR. 933 252 833, KUNDENR. 163

RESULTATREGNSKAP
FRA STIFTELSESDATO 13.03.2024 - 31.12.2024
Note Regnskap Budsijett Budsijett
2024 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 288 749 0 1772 400
Andre inntekter 3 220 000 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 508 749 0 1772400
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 0 0 -8 460
Styrehonorar 0 0 -60 000
Revisjonshonorar 4 -3 500 0 -8 600
Forretningsfarerhonorar -38 390 0 -102 375
Konsulenthonorar 0 0 -30 000
Drift og vedlikehold 0 0 -261 250
Forsikringer -62 652 0 -120 000
Kommunale avgifter 5 -79 218 0 0
Energi/fyring 0 0 -20 000
TV-anlegg/bredband -51 863 0 -359 280
Andre driftskostnader 6 -1 297 0 -120 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -236 920 0 -1089 965
DRIFTSRESULTAT 271 829 0 682 435
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 7 434 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 434 0 0
ARSRESULTAT 272 263 0 682 435
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 272 263
Vedlegg 2 8av13 Arsregnskap 2024.pdf
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SAMEIET SOLHGIENGA
ORG.NR. 933 252 833, KUNDENR. 163

BALANSE

Note 2024
EIENDELER
OMLOPSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 55173
Andre kortsiktige fordringer 8 27 317
Driftskonto OBOS-banken 243 333
SUM OMLOPSMIDLER 325 823
SUM EIENDELER 325 823
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 272 263
SUM EGENKAPITAL 272 263
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 42 542
Leverandgrgijeld 11 018
SUM KORTSIKTIG GJELD 53 560
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 325 823
Pantstillelse 0
Garantiansvar 0
22.04.25
Styret i Sameiet Solhgienga
Odd Erling Aasen /s/ Nils Jargen Busland /s/ Hans E. O. Unelsrgd /s/

Vedlegg 2 9av13 Arsregnskap 2024.pdf



NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjares pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

ANSATTE

Det har verken veert ansatte eller lgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet
er derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tienestepensjon. Det har heller ikke veert utbetalt styrehonorar.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 230 251

TV/Internett 58 498

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 288 749

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Startkapital 220 000

SUM ANDRE INNTEKTER 220 000

NOTE: 4

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 3 500.

NOTE: 5

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -26 378

Vann- og avlgpsavgift -2183

Renovasjonsavgift -50 657

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -79 218
Vedlegg 2 10av13 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 6
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Bank- og kortgebyr -1297
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 297
NOTE: 7

FINANSINNTEKTER

Renter bank 434
SUM FINANSINNTEKTER 434
NOTE: 8

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avsatt felleskosnader 27 317
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 27 317

Vedlegg 2

Mav13

Arsregnskap 2024.pdf



Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmotet avholdes 14.05.25
Selskapsnummer: 163 Selskapsnavn: SAMEIET SOLHOIENGA

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mote ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

12av13
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Velkommen til &rsmgte i SAMEIET SOLHGIENGA

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmgtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmgtet.

Digital avstemning:

Avstemningen apner 1. juli kl. 21:00 og lukker 4. juli k. 21:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/163

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spgrsmal og avgi din stemme.

* Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmgtet, ma gjgre det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for & fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
* Alle eiere har rett til & stemme pa arsmotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjigres innen avstemningen lukkes.

Analoge stemmesedler

Analoge stemmesedler kan leveres til styreleder Jessica Blankenberg eller i postkasse merket: Solhgiveien 92
B, innen 04.07. kl. 21.00

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Montering av solskjerming

5. Pabygg/ utvidelse av eksisterende platting.
6. Levegger

7. Vedtektsendring

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET SOLHGIENGA

2av 28



Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Obos v/ Kine Ludvigsen er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Som protokollvitne er Eddy Robert Kloppen valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmeatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Montering av solskjerming

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

3av28
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Det er kommet flere spgrsmal til styret om montering av solskjerming. Pa grunn av liten tid mot sommerferie har
styret ikke fatt anledning til & arbeide fullt med innkomne saker. Derfor fremlegger styret sak pa ekstraordinaert
arsmgte slik at styret far anledning til & jobbe videre med retningslinjer som senere skal implementeres i
ordensreglene.

Styret gnsker at arsmgtet godkjenner montering av solskjerming i hht. retningslinjer fastsatt av styret.
Styret vil fastsette folgende:
Markise:

« Type solskjerming: Sandatex, vare nr 727/515 (S 13b)

* Mellomgra farge som passer til vinduskarmer pa alle hus.

Screens:
« Type: Storm Zip 85, Zip85 182.5x129 Duk: C3-G5546 (Gra/sort)
Mer info om utforming og tilbehgr fas ved henvendelse til styret. Kan fas med og uten solcelle motor, og til alle
vinduer.
Seksjonseier star fritt til & velge om solskjermingen skal veere motorisert eller manuell.

Seksjonseier har vedlikehold- og utbedringsansvar. Skal sameiet utfgre nadvendig vedlikehold er det
seksjonseier som er ansvarlig for & ta bort installasjonen, eller bekoste det.

Det presiseres at dersom de fastsatte retningslinjene ikke blir fulgt, vil styret kunne be om at den installerte

solskjermingen fjernes.

Styrets innstilling

Styret er positiv til at seksjonseierne kan montere solskjerming i trad med retningslinjer.

Forslag til vedtak

Montering av solskjerming i trad med retningslinjer vedtas.

Sak 5
Pabygg/ utvidelse av eksisterende platting.

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er kommet flere sparsmal til styret om pabygg/ utvidelse av eksisterende platting. Pa grunn av liten tid mot
sommerferie har styret ikke fatt anledning til & arbeide fullt med innkomne saker. Derfor fremlegger styret sak
pa ekstraordingert arsmete slik at styret far anledning til & jobbe videre med retningslinjer som senere skal
implementeres i ordensreglene.

Styret gnsker derfor & legge frem folgende forslag:

Arsmotet gir sin tilslutning til at det kan sgkes om utvidelse av eksisterende platting, forutsatt at:

* Plattinger kan utvides i samme bredde som eksisterende platting og i hele lengden av leiligheten. Ca 380 cm.

Levegg settes evt oppa plattingen.
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Det foreligger en samlet plan for utforming og materialvalg.
Sgknad sendes styret for individuell vurdering og godkjenning.

Tiltaket ikke er til hinder for felles ferdsel, vedlikehold eller andre sameieres bruk av fellesarealer.

Seksjonseier har vedlikehold- og utbedringsansvar. Skal sameiet utfgre ngdvendig vedlikehold er det

seksjonseier som er ansvarlig for & ta bort installasjonen, eller bekoste det.

Det presiseres at dersom de fastsatte retningslinjene ikke blir fulgt, vil styret kunne be om at pabygget platting

flernes.

Styret gis fullmakt til & utarbeide naermere retningslinjer og behandle enkeltsgknaderi trad med dette vedtaket.

Styrets innstilling

Styret ber arsmgtet godkjenne pabygg/ utvidelse av plattinger basert pa retningslinjer fremmet i denne sak.

Forslag til vedtak

Arsmotet godkjenner at det kan sgkes om pabygg/utvidelse av eksisterende platting under de forutsetninger

fremstilt i denne sak.

Vedlegg

1. Platting.jpg

Sak 6
Levegger

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er kommet flere sparsmal til styret om oppfering av levegg pa eksiterende tilleggsdel. Pa grunn av liten tid
mot sommerferie har styret ikke fatt anledning til & arbeide fullt med innkomne saker. Derfor fremlegger styret
sak pa ekstraordingert arsmaote slik at styret far anledning til & jobbe videre med retningslinjer som senere skal

implementeres i ordensreglene.

Styret gnsker at arsmgtet godkjenner levegg pa egen tilleggsdel i hht. retningslinjer fastsatt av styret.

Styret gnsker derfor & fa arsmetets godkjenning om oppfering av levegger innenfor tilleggsdel, forutsatt at:

Det kan kun fare opp levegg pa den siden som er apen, og ikke har naturlig vegg.

Seksjonseier har ansvaret for vedlikehold pa begge sider av leveggen. Nabo ma gi tilgang til levegg pa andre
side for vedlikehold.

Bygges etter mal og utforming vi har fatt fra Trysilhus, se vedlegg. Festes i skille mellom leilighetene, eller enden
av leiligheten (endeleiligheter).

Det benyttes ensartet materiale og fargevalg i trad med sameiets estetiske retningslinjer.

Seksjonseier har ifglge vedtekter vedlikehold- og utbedringsansvar. Skal sameiet utfare nadvendig vedlikehold

er det seksjonseier som er ansvarlig for & ta bort installasjonen, eller bekoste det.
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Det presiseres at dersom de fastsatte retningslinjene ikke blir fulgt, vil styret kunne be om at levegg fiernes.

Styret gis fullmakt til & utarbeide naermere retningslinjer og behandle enkeltsgknaderi trad med dette vedtaket.

Styrets innstilling

Styret ber arsmgtet godkjenne oppfering av levegg innen for egen tilleggsdel basert pa retningslinjer fremmet
i denne sak.

Forslag til vedtak

arsmatets godkjenning om oppfering av levegger innenfor tilleggsdel under de forutsetninger fremmet i denne
sak.

Vedlegg
2. Levegger, skisse.pdf

Sak 7
Vedtektsendring

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret har gjennomgatt sameiets vedtekter og har identifisert et behov for a legge til et standardpunkt som
presiserer seksjonseiers rett til bruk av egen seksjon og fellesarealer. Dette punktet ble ikke inkludert av
utbygger da sameiet ble etablert, men styret anser det som viktig for & unnga fremtidige misforstaelser og
tvister.

Felgende nytt punkt vil bli lagt til vare vedtekter:
3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene
3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsé rett til & bruke fellesarealene
til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige
pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte &
samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres skade eller ulempe pa
en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever reseksjonering
etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer, fellesanlegg og
utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmetet.

Dette gjelder tiltak som:
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- Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, sol/vindavskjerming,
skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg pa balkonger/terrasser, innglassing,
boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av eksisterende beplanting,
nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av styret/arsmgtet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel
til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere seksjonseier har
montert, slik som nevnti (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles tiltak pa eiendommen, belastes den
seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmgtet avgjer om remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige
bestemmelser er ikke tillatt.

Punkt 31 vil fa tillagt fglgende punkter ved vedtak om godkjenning av montering av solskjerming, pabygg/
utvidelse av plattinger og levegger.

(j) Solskjerming. Seksjonseier har ifglge vedtekter vedlikeholds- og utbedringsansvar. Skal sameiet utfere
ngdvendig vedlikehold er det andelseier som er ansvarlig for & ta bort installasjonen, eller bekoste fierningen.

(k) Plattinger. Seksjonseier har ifglge vedtekter vedlikeholds- og utbedringsansvar. Skal sameiet utfare
ngdvendig vedlikehold er det andelseier som er ansvarlig for & ta bort installasjonen, eller bekoste fierningen.

(1) Levegger. Seksjonseier har ifglge vedtekter vedlikeholds- og utbedringsansvar. Skal sameiet utfere
ngdvendig vedlikehold er det andelseier som er ansvarlig for & ta bort installasjonen, eller bekoste fierningen.

Henvisning til punkter vil bli forskjavet og endret ved vedtak om a legge til punktet henvist til i denne sak.

Styrets innstilling

Styret ber arsmgtet godkjenne tilleggspunkt til vedtektene da dette vil styrke regelverket som handler

om seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene. Styret ber arsmatet godkjenne
tilleggspunkter for solskjerming, platting og levegg i trad med sakene fremmet pa dette arsmgte, som presiserer
vedlikeholdsansvar ved ettermontering av seksjonseier.

Forslag til vedtak

Punkt 3 og tilleggspunkter j.k,I implementeres i dagens vedtekter.

Vedlegg
3. 0163 Sameiet Solhgienga .pdf
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Vedlegg 1 til sak 5. Pabygg/ utvidelse av eksisterende platting.
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Skisse for godkjenning av levegger Sameiet Solhgienga, pr
24.06.25

. 850 |

Vedlegg 2 9av28 Levegger, skisse.pdf
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VEDTEKTER FOR
SAMEIET SOLHOIENGA

I medhold av lov om eierseksjoner av 16. juni 2017

1 SAMEIETS NAVN, FORMAL OG ORGANISERING

Sameiets navn er Sameiet Solhgienga (heretter ogsa «Sameiet»). Sameiet bestar av 63
seksjoner, hvorav 60 boligseksjoner og 3 neeringsseksjoner pa eiendommen gnr. 104 bnr. 292 i
Moss kommune i henhold til tinglyst seksjonering., tinglyst 13. mars 2024.

Hver seksjonseier har en sameieandel i sameiets eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
den (de) bruksenhet(er)/seksjoner vedkommende seksjonseier har grunnbokshjemmel til.
Hver seksjonseier plikter & overholde bestemmelsene som felger av lov om eierseksjoner,
disse vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av arsmetet.

De enkelte bruksenheter i sameiet bestar av en hoveddel og eventuelle tilleggsdeler.
Hoveddelen bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av bebyggelsen pa
eiendommen. De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter, er
fellesareal. Inndelingen i bruksenheter og fellesarealer i sameiet, samt sameiebrekens
storrelse, fremgar av tinglyst seksjonering.

Sameiet har til formal a ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjon av sameiets

eiendom med fellesanlegg av enhver art.

2 SEKSJONSEIERNES FAKTISKE DISPOSISJONSRETT OG RETTSLIGE
RADERETT
21 Seksjonseiernes faktiske disposisjonsrett

Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til a nytte fellesarealer
til det de er beregnet eller vanlig brukt til. Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal
brukes. Arsmetet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller unedvendig mate
veere til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet.

2.2 Seksjonseiernes rettslige raderett

Med unntak av de begrensinger som felger av eierseksjonsloven og disse vedtekter, har
seksjonseier full rettslig rdderett over seksjonen. Seksjonseier kan fritt pantsette, selge og leie
ut sin seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte seksjonen servitutter, forkjopsretter eller
andre lgsningsretter og foreta andre rettslige disposisjoner over seksjonen.
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Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dogn érlig er ikke tillatt.
Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende.

Ingen kan kjope eller pa annen méte erverve en boligseksjon i sameiet hvis ervervet forer til
at man blir eier av flere enn to boligseksjoner i sameiet. For en neermere beskrivelse av
ervervsbegrensingen vises til eierseksjonslovens § 23.

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Ved eierskifte
betales et eierskiftegebyr til forretningsferer for sameiet, dog ikke ved forste gangs
overdragelse fra utbygger.

3 VEDLIKEHOLDSPLIKT OG ERSTATNING

3.1 Den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de ovrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogséa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
Vedlikeholdsplikten for boder utenfor seksjonen samt carporter er regulert i punkt 3.3
nedenfor.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som;

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige derer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med forste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer, veranda- og ytterderer.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrer apne frem til fellesledningen. Dette gjelder
ogsa sluk pé balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa nedvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i
avsnittene ovenfor, men ikke utskifting av:

e Sluk og membran pa bad eller balkonger/terrasser, samt
e Vinduer, veranda- og ytterdorer til seksjonen.

Utskifting av dette horer under sameiets vedlikeholdsansvar.

Hvis utskifting av membran og sluk pa bad eller balkonger/terrasser skjer som fglge av en
onsket oppgradering fra seksjonseier og ikke som del av sameiets vedlikehold, skal
seksjonseier selv beere kostnaden for dette. Det skal sokes styret og/eller arsmeote for
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utskiftingen skjer. Styret og/eller arsmete kan i den forbindelse stille krav til den som skal
gjore arbeidene, hvordan arbeidene skal gjores og hvem som skal utfere arbeidene med
utskiftingen (dvs. om det er seksjonseier selv eller styret som engasjerer vedkommende).

Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogséa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller herverk.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og ror eller ledninger som er bygget inn i beerende konstruksjoner.

Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre,
plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfere vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle ha veert utfert av den tidligere seksjonseieren.

3.2 Sameiets vedlikeholdsplikt

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfores slik at skader péa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens
vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er
nedvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé felles installasjoner som gér gjennom bruksenheter, slik
som ror, ledninger og kanaler og felles varmeanlegg inklusive vannbarent varmeanlegg.
Sameiet har rett til a fore nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper
vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.

Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfores slik at det ikke skaper unedvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med disse bestemmelensene og det
mangelfulle vedlikeholdet star i fare for & pafere eiendommen skade eller edeleggelse, kan
en seksjonseier utfere vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve a fa sine
nedvendige utgifter dekket. For seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de ovrige
seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det foreligger seerlige
grunner som gjor det rimelig & unnlate & varsle.

3.3 Vedlikeholdsplikten for carporter og boder i rekke utenfor boligseksjonene

For carporter og boder i rekke utenfor seksjonen, har seksjonseier kun ansvar for innvendig
overflatevedlikehold. Resterende vedlikeholdsplikt har sameiet. Kostnader for sameiets
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vedlikehold av de ulike carport- og bodrekkene fordeles med en lik andel per
carportplass/bod.

3.4 Erstatning for mangelfullt vedlikehold

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette paferer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette paforer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

I eierseksjonsloven § 36 er det gitt fellesregler om omfanget av erstatningsansvaret og i § 37
er det gitt regler om krav mot tidligere avtalepart.

4 FORDELING AV FELLESKOSTNADER OG FELLESINNTEKTER

4.1 Hva som er felleskostnader i sameiet

Felleskostnader er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet.
Som felleskostnader anses blant annet:

e eiendomsforsikring

e kostnader til indre og ytre vedlikehold av fellesarealer, samt de arealer som det
paligger sameiet & vedlikeholde

e lys/oppvarming av fellesarealer

¢ eventuelle serviceavtaler

¢ kostnader ved forretningsfersel, revisjon og styrehonorarer

e Sameiets andel av kostander til drift og vedlikehold av adkomst og bruksrett til
gjesteplasser pa gnr 104 bnr 296 (matrikkelnummer kan bli endret ved senere
sammenfoying.

e Sameiets andel av kostander til drift og vedlikehold av fellesomrader/realsameiet

Kostnader til renovasjon og vann- og avlep faktureres fra kommunen til hver enkelt
seksjonseier, og er folgelig ingen felleskostnad i sameiet.

Eiendomsskatt blir enten fakturert sameiet eller den enkelte seksjonseier. Dersom
eiendomsskatten blir fakturert sameiet, viderefakturerer sameiet dette med tilsvarende belop
til seksjonseier.

4.2 Utgangspunktet for fordeling av felleskostnader og eventuelle fellesinntekter

Med mindre annet fremgar av disse vedtekter, fordeles felleskostnader og eventuelle

inntekter i sameiet fordeles mellom seksjonene etter sameiebrok.

4.3 Felleskostnader som skal fordeles med en lik andel pa hver boligseksjon

Folgende felleskostnader skal fordeles med en lik andel pr. seksjon:
e Grunnkostnad til tv og bredband.
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44 Serskilt om felleskostnader for neringsseksjonene

Hjemmelshaver til neeringsseksjonene (snr 61, 62 og 63) skal betale et arlig belop til drift og
vedlikehold av disse; for forste driftsar er dette satt til kr 150,- pr ar pr seksjon. Belopet skal

indeksreguleres.

4.5 Innkreving av felleskostnader

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet, slik at det unngas at kreditorer
gjor krav gjeldende mot den enkelte seksjonseier for sameiets forpliktelser.

Den enkelte seksjonseier skal hver méned forskuddsvis innbetale et a konto belep til dekning
av sin andel av de arlige felleskostnadene. Belopets storrelse fastsettes av styret slik at de
samlede a konto belop med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas & ville
palepe i lopet av ett ar. Eventuelt overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensyntas ved

fastsettelse av a konto belop for neste periode.

Unnlatelse av & betale fastsatt andel av felleskostnader anses som mislighold fra

seksjonseiers side.

5 SEKSJONSEIERNES ANSVAR UTAD

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrek.

6 PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENES FORPLIKTELSER

For krav mot en seksjonseier som folger av sameieforholdet, herunder krav om dekning av
felleskostnader, har de ogvrige seksjonseiere lovbestemt panterett i den aktuelle seksjonseiers
seksjon, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet pr. bruksenhet (seksjon) kan ikke overstige et
belop tilsvarende 2 ganger folketrygdens grunnbelop pa tidspunktet for beslutning om

gjennomforing av tvangsdekning.

7 ARSMOTET

7.1 Arsmetets myndighet. Mindretallsvern i rsmotet

Den gverste myndighet i sameiet utoves av drsmotet.

Et flertall pa drsmetet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller
utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

7.2 Arsmetet avholdelse og hvem som har rett til 4 delta

Ordineert arsmeote skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Styret avgjer hvordan arsmete skal gjennomferes. Arsmotet skal gjennomferes som fysisk
mote dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
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krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mote kan fremmes. Fristen kan
tidligst lope fra det tidspunkt seksjonseierne har blitt informerte om hvilke saker arsmete
skal behandle, og ma veere sa lang at seksjonseierne far rimelig tid til & vurdere om de skal
fremme krav om fysisk mete. Dersom arsmete ikke blir gjennomfert som fysisk mete, ma
styret sorge for en forsvarlig gjennomfering og at det foreligger system som sikrer at kravene
til arsmete i loven er oppfylte. Systemet ma sikre at deltagelse og stemmegiving kan
kontrolleres pa en trygg mate, og det ma brukes en trygg metode for a stadfeste identiteten
til deltakerne. Dette avsnittet gjelder ogsa for ekstraordineert arsmote.

Ekstraordineert arsmete skal holdes nér styret finner det nedvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de onsker behandlet.

Alle seksjonseierne har rett til a delta pa arsmotet med forslags-, tale-, og stemmerett.
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett
til & veere til stede og til & uttale seg.

Styremedlemmer som ikke er seksjonseiere, forretningsferer, revisor og leier av boligseksjon
har rett til & veere til stede pa arsmeotet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsferer har
plikt til & veere til stede med mindre det er &penbart unedvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mote ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til & ta med en rddgiver til &rsmotet. Rddgiveren har bare rett til &
uttale seg dersom et flertall pa arsmetet tillater det.

7.3 Innkalling til arsmete

Arsmotet innkalles av styret med et varsel som skal veere pa minst atte og hoyst tjue dager.
Styret skal tilstrebe a sende innkalling 14 dager for avholdelse av drsmotet. Ekstraordineert
arsmote kan om nedvendig innkalles med kortere varsel som likevel skal vaere p& minst tre
dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal angi tid og sted for motet, samt bestemt angi de saker som skal behandles
og siste frist for innlevering av saker som gnskes behandlet. Dersom et forslag, som etter
loven eller vedtektene ma besluttes med minst to tredjedels flertall skal kunne behandles, ma
hovedinnholdet i forslaget veere angitt i innkallingen.

For det ordinaere drsmotet skal styret pa forhand varsle seksjonseierne om siste frist for
innlevering av saker som enskes behandlet. Saker som en seksjonseier ensker behandlet, skal
nevnes i innkallingen til ordineert arsmote nar styret har mottatt krav om det for fristen.

Blir det ikke innkalt til &rsmete som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere
beslutning pa drsmete, skal tingretten snarest innkalle til arsmote nar det kreves av en
seksjonseier, et styremedlem eller forretningsforer. Kostnadene til dette dekkes som
felleskostnader.
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7.4 Hvilke saker arsmetet skal og kan behandle

Arsmetet skal behandle saker angitt i innkallingen til metet. Uten hensyn til om sakene er
nevnt i innkallingen skal det ordineere arsmotet
a) behandle styrets eventuelle arsberetning,
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar,
c) velge styremedlemmer.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinaert
arsmete sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veaere
tilgjengelige i arsmotet.

Bortsett fra saker som nevnt i ovenfor i pkt. a) til ¢), kan arsmetet bare treffe beslutning om
saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseierne er til stede pa drsmeotet
og stemmer for det, kan arsmetet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At
saken ikke er nevnt i innkallingen, er likevel ikke til hinder for at det besluttes innkalt nytt

arsmote til avgjorelse av forslag som er fremsatt i motet.

7.5 Flertallskrav

7.5.1  Beregning av flertall og opptelling av stemmer

Hver seksjon har en stemme. Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke
avgitt. Star stemmene likt, avgjores saken ved loddtrekning.

7.5.2 Utgangspunktet om alminnelig flertall

Med de unntak som folger av loven eller vedtektene, tas alle beslutninger pa arsmotet med
vanlig flertall av de avgitte stemmer.

7.5.3  Beslutninger som krever 2/3 flertall av de avgitte stemmer

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmetet for a ta
beslutning om:
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilherer
eller skal tilhore seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast
eiendom som gar ut over vanlig forvaltning
d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum
f) samtykke til sammenslding av eierseksjonssameier som nevnt i eierseksjonslovens §
22a
g) endring av vedtektene jf. eierseksjonsloven § 27
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h) ombygging eller annen tilrettelegging som ferer til at bruksenheten kan brukes som
bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende

storrelse og romlesning.

7.5.4  Flertallskrav for seerlige bomiljotiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut
over vanlig forvaltning, og som forer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmetet. Hvis tiltaket forer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene
pa arsmetet.

Hyvis tiltak nevnt i foregaende avsnitt forer med seg et samlet skonomisk ansvar eller utlegg
for enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelep pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomferes hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige.

7.5.5  Beslutninger som krever enstemmighet

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmetet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) opplosning av sameiet
c) tiltak som medforer en vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av storrelsen
pa kostnaden som tiltaket medferer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar
eller utlegg tiltaket medforer for de enkelte seksjonseierne

7.5.6  Beslutninger som krever samtykke fra de det gjelder

Enkelte beslutninger krever ogsa samtykke fra de seksjonseiere det gjelder. Det gjelder slikt
som:
a) ateierne av bestemte seksjoner plikter a holde deler av fellesarealet vedlike, jf.
eierseksjonsloven § 33
b) innfering av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten
over seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 24
c) innfering av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn
det som folger av disse vedtekter, jf. eierseksjonsloven § 29
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7.6 Inhabilitet pa arsmetet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et seksmal mot en selv eller ens neerstaende

b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (salgspélegg) og 39 (tvangsfravikelse)
som er rettet mot en selv eller ens neerstaende.

7.7 Maoteledelse og protokoll

Arsmotet skal ledes av styrets leder med mindre drsmotet velger en annen meteleder, som
ikke behgver & veere seksjonseier.

Det skal under meotelederens ansvar feres protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjeres av arsmetet. Protokollen skal underskrives av motelederen og minst én
seksjonseier som utpekes av drsmeotet blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid
holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

8 STYRE

8.1 Plikt til & ha styre og valg av dette

Sameiet skal ha et styre som bestar av 3 eller 5 medlemmer. Det kan ogsa velges inntil 2
varamedlemmer. Arsmotet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene.

Styrelederen velges seerskilt. Bare myndige, fysiske personer kan velges som styremedlem.

Styremedlem tjenestegjor i to ar om ikke annet er bestemt av arsmotet. Nar seerlige forhold
foreligger, har et styremedlem rett til a fratre for tjenestetiden er ute. Styret skal ha et rimelig
forhandsvarsel om fratredelsen. Arsmetet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av
styret skal fratre.

Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

8.2 Styrets oppgaver

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eilendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i arsmetet.

8.3 Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern for styrets beslutninger og regler
om inhabilitet ved styrebehandlingen

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmotet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet folger av lov, vedtekter eller arsmeotets beslutning i det enkelte tilfelle.
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Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjorelsen av noe spersmél som
medlemmet selv eller dennes naerstdende har en fremtredende personlig eller skonomisk
serinteresse i.

8.4 Styremeoter

Styrelederen skal sgrge for at styret mates sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller

eventuell forretningsforer kan kreve at styret sammenkalles.

Styremaetet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en moteleder.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjor motelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel

utgjore mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fore protokoll fra styremotene. Alle de fremmaette styremedlemmene skal
undertegne protokollen.

9 STYRETS REPRESENTASJONSADGANG OG ANSVAR. HVEM SOM
FORPLIKTER SAMEIET UTAD

Styret har rett til a representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter & gjennomfore
beslutninger truffet av arsmetet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar

fellesareal og fast eiendom.

Seksjonseierne forpliktes utad ved underskrift av styrets leder og et styremedlem i
fellesskap.

10 REGNSKAP OG REVISJON

Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsforsel. Regnskap for foregaende
kalenderar skal legges frem pa ordineert arsmote.

Sameiet skal ha revisor som velges av arsmetet med alminnelig flertall og tjenestegjor inntil

ny revisor velges.
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11 FORRETNINGSFOJRER

Arsmetet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsferer.

Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, er det styrets oppgave & ansette eller engasjere
forretningsforer og andre funksjoneerer, gi instruks for dem, fastsette deres lonn eller
godtgjorelse, fore tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt a avslutte engasjementet.

En ansettelse av en forretningsferer kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke ma
overstige seks maneder. Med to tredjedels flertall av stemmene pa arsmotet kan arsmetet
beslutte at en avtale om forretningsforsel gjores uoppsigelig fra sameiets side for et lengre
tidsrom, men ikke for mer enn fem ar.

12 FORSIKRING

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. Styret er
ansvarlig for at forsikring tegnes og at forsikringspremie betales.

Pakostninger pa den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets fellesforsikring, ma
den enkelte seksjonseier selv forsikre pa betryggende mate.

13 SZARLIGE BESTEMMELSER OM BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Alle tiltak pa sameiets fellesarealer ma godkjennes av styret eller arsmeotet. Det samme
gjelder et hvert tiltak som pavirker sameiets fasade.

Dette innebeerer at seksjonseier mé sgke styret, eventuelt arsmotet, om oppsetting eller
endring av slik som; varmepumpe, markiser, utvendig solavskjerming, levegger, skjermtak,
rekkverk, antenner, gulvbelegg pa balkong, innglassing av balkong, farger pa fasadevegger,
samt beplanting pa bakkeplan.

Godkjennes spknaden, har seksjonseier plikt til & bekoste arbeidene/tiltaket, ha
vedlikeholdsansvaret for dette og plikt til & forsikre dette s lenge tiltaket ikke inngér i
sameiets forsikring. Hvis tiltaket som omsgkes, inngar i sameiets forsikring, men forer til
hoyere forsikringspremie, skal seksjonseieren som sgker, betale denne merkostnaden for
forsikring alene. Seksjonseier vil ogsa veere ansvarlig for eventuelle skader arbeidene/tiltaket
som godkjennes forer til pa fellesarealer, bruksenheter eller andres eiendeler.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes/omsgkes til bygningsmyndighetene, ma
godkjennes av styret for byggemelding kan sendes. Hvis det sekes om endringer av ikke

uvesentlig betydning for de gvrige seksjonseierne, skal styret forelegge spersmalet for
arsmotet til avgjorelse.
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14 PALEGG OM SALG OG KRAV OM FRAVIKELSE

Hyvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven § 38. Slikt
varsel skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret adgang til a kreve seksjonen solgt.

Medferer seksjonseierens oppfersel fare for odeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er seksjonseierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens ovrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i

eierseksjonsloven § 39.

15 SZRLIG OPPLYSNINGER OM UTBYGGINGSOMRADET
15.1 Serskilt om bnr 240 og 296

Eiendomsgrensene for gnr 104 bnr 240 og 296 og organiseringen av parkerings/utearealer er
ikke klarlagt og utbygger forbeholder seg retten til & organisere dette slik utbygger finner det

hensiktsmessig.

Dersom eiendommene gnr 104 bnr 240 og 296 skulle bli sammenfeyd og fa tildel nytt bnr, er
det samme eiendom(er), dog definert med ny matrikkel, som skal inneha rettighetene og
pliktene som omtales i disse vedtekter.

15.2 Utbyggingsplaner for utbyggingsomradet Varli Plan-ID: 3002-446 og bruk av

arealer mellom sameiene/eiendommene

Sameiet er del av et storre utbyggingsomrade pa Varli (heretter ogsa «utbyggingsomradet»)
hvor utbygger planlegger oppfering av bade rekkehus, leiligheter og eneboliger fordelt over

ulike sameier og tomter.

Det vil etableres gjennomgaende bestemmelser om felles rettigheter og plikter mht. bruk og
vedlikehold av fellesarealer, lekeplasser, veier, renovasjonsanlegg og ovrige fellestiltak pa
eiendommene, som sikres gjennom tinglyste rettigheter. Dette vil etableres i avtaler mellom
sameiene i kombinasjon med tinglyste erkleeringer. Sameiet plikter, gjennom styret og
arsmotet, & medvirke til etablering og sikring av de rettigheter og forpliktelser som er
nedvendige for sameienes felles bruk av fellesomradene innenfor utbyggingsomradet ved a
undertegne de nedvendige dokumenter.

Hyvis utbygger finner det hensiktsmessig, vil fellesomradene organiseres som et fellessameie.
Den endelige avklaringen av den eiendomsrettslige organiseringen av fellesomradene, skal
skje senere.
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15.3 Searskilt om Felleseiendommen

Boligomradet er delt slik at utearealene mellom og rundt eierseksjonssameiene i omradet
utgjor en egen eiendom (“Felleseiendommen ”). Sameiet Solheienga er forpliktet til & delta i
drift og vedlikehold av Felleseiendommen og til & beere sin forholdsmessige del av
utgiftene. Neermere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser for Sameiet Solhgienga i
denne forbindelse vil fremga av vedtektene for Felleseiendommen.

15.4 Vel/huseierforening

Dersom det for omradet i fremtiden vil bli stiftet en vel/huseierforening, plikter
Seksjonseierne & vaere medlem i denne, og betale eventuelle kostander forbundet med

medlemskapet.

16 DIVERSE BESTEMMELSER OM PARKERING

Boligseksjonseierne i sameiet har carport som tilleggsdeler til sine seksjoner.

5 av det totale antall parkeringsplasser er tilpasset HC. HC-plassene ligger pa fellesareal, og
det er styret i Sameiet som forvalter bruken av disse.

16.1 Serlige bestemmelser om parkering for seksjonseiere med nedsatt
funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfere tiltak pa fellesarealene som er
nedvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Utvendige parkeringsplasser avsatt til de med nedsatt funksjonsevne skal fortrinnsvis
brukes av de med et slikt behov. Parkeringsplassene kan i kortere perioder brukes av andre
til av- og palessing.

Tilrettelagte parkeringsplasser er forbeholdt beboere som pa grunn av nedsatt funksjonsevne
har et dokumentert behov for tilrettelagt plass. Disse beboerne har krav pa & fa tilgang til
plassen mot et midlertidig bytte av egen parkeringsplass. Byttet gjelder sa lenge beboeren
har et dokumentert behov. Styret kan gi neermere regler om tildelingskriteriene. Plassen
byttes tilbake ved salg av seksjonen. Det er ikke nedvendig a reseksjonere i hvert enkelt
tilfelle. Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten at samtlige seksjonseiere
uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtekten. Vedtektene
registreres i Foretaksregisteret.

16.2 Ladepunkt for e-biler og ladbare hybrider
En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider

i tilknytning til carportplassen seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser.
Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.
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Hvis samtykket gis, er det styret som bestemmer hvilket type ladepunkt seksjonseier skal
tillates & anlegge, og som serger for alle arbeider forbundet med etableringen. Kostnaden for
arbeidene, herunder etablering av ladepunktet og alle kostnader med eventuell pakobling til
fellesinfrastruktur (dvs. infrastrukturen fra det enkelte ladepunkt til fellesinfrastruktur),
beeres av den seksjonseier det gjelder og sameiet fakturerer dette videre til vedkommende
seksjonseier. P4 samme mate er det sameiet som serger for vedlikehold av ladepunktet, mens
kostandene ved dette dekkes av den seksjonseier det gjelder.

Forbruk av strem betales av seksjonseier; etter malt forbruk der maler er installert, ved et
belop fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler eller i hht avtale med eventuelt

driftsselskap.

Dersom etablering av ladepunkt krever oppgradering av fellesinfrastruktur, herunder
oppgraderinger av stromnettet og/eller trafo, er dette en felleskostnad i sameiet som fordeles
iht. bestemmelsen i disse vedtekter punkt 4.2.

16.3 Parkering pa naboeiendommen

Sameiet Solhgienga har rett til adkomst og bruk av gjesteparkeringsplasser beliggende pa

naboeiendommen, gnr 104, bnr 296.

Kostnader til drift og vedlikehold skal fordeles som ideell andel av den totale kostnad fordelt
pa til enhver tid gjeldende eierbrek for de eiendommer som benytter adkomstvei og/eller
parkering.

Erkleering er tinglyst.

16.4 Naboeiendommens rett til bruk av HC- og gjesteplasser pa sameiets eiendom

Naverende og fremtidige eiere av naboeiendommen, gnr 104 bnr 240, har rett til bruk av
HC-plasser og gjesteparkeringsplasser beliggende pa Sameiet Solhgienga, gnr 104 bnr 292 sin

eiendom.

Kostnader til drift og vedlikehold av disse plassene skal fordeles som ideell andel av den
totale kostnad fordelt pa til enhver tid gjeldende eierbrok for gnr 104 bnr 292 og 240.

Erkleering er tinglyst.

17 LEKEPLASS OG ALLMENHETENS RETT TIL FERDSEL

Sameiet Solhoienga har lekeplasser beliggende pa egen eiendom. Lekeplassene er til felles
bruk for Sameiet Solhgienga samt ndvaerende og fremtidige eiere av naboeiendommen gnr
104 bnr 240.
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Kostnader til drift og vedlikehold skal fordeles som ideell andel av den totale kostnad fordelt
pa til enhver tid gjeldende eierbrok for gnr 104, bnr 292 og 240.

Allmenheten har rett til alminnelig ferdsel pa interne gangveier og lekeplasser pa sameiets
eiendom.

Erkleering er tinglyst.

18 RENOVASJONSBEHOLDERE

18.1 Renovasjonsbeholdere beliggende pa sameiets eiendom

Renovasjonsbeholdere beliggende pa eiendommen til Sameiet Solhgienga, gnr 104 bnr 292, er
til felles bruk for Sameiet Solhgienga og naboeiendommen gnr 104 bnr 240.

Erkleering er tinglyst.

18.2 Renovasjonsbeholdere beliggende pa naboeiendommen

Renovasjonsbeholdere beliggende pa naboeiendommen gnr 104 bnr 296, er til felles bruk for
Sameiet Solhgienga gnr 104 bnr 292, Sameiet beliggende pa gnr 104 bnr 240, Sameiet
Solhgigrenda 1 beliggende pa gnr 104 bnr 294 samt sameie beliggende pa gnr 104 bnr 297.

Erkleering er/vil bli tinglyst.

19 NZARINGSSEKSJONENE (SNR 61, 62 OG 63)

Bodene som utgjer seksjon 61, 62 og 63 skal eies av fremtidige boligseksjoner pa gnr 104 bnr
240. Fram til boligseksjonene er opprettet er det hjemmelshaver/utbygger som har
disposisjonsrett til boden(e).

Fremtidig boligsameie pa gnr 104 bnr 240 har rett til bruk av 1 fellesbod beliggende pa
eiendommen til Sameiet Solhgienga, gnr 104 bnr 292.

20 MIDLERTIDIG BESTEMMELSER I UTBYGGINGSPERIODEN
I byggetiden gjelder folgende bestemmelser i stedet for og i tillegg til det som ellers

fremkommer av disse vedtekter:
e Utbygger har rett til a benytte fellesarealet pa eiendommen til sin anleggsvirksomhet
til adkomst, lager- og riggplass og andre behov som utbygger finner tjenlig i

forbindelse med gjennomferingen av byggeprosjektet. Dette innebeerer ogsa retten til
alene & ta beslutninger om disponering av eiendommen i byggeperioden, herunder
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foreta de tilpasninger og endringer som anses nedvendige. Dette innebaerer ogsa
midlertidige losninger, flytting av parkeringsplasser osv.

Utbygger ferdigstiller arealer pa utbyggingsomradet suksessivt i forhold til
fremdriften i prosjektet ellers, arstiden, behovet for lager-/riggplass for
byggevirksomheter osv. Utbygger skal bestemme alene nar de ulike arealer skal
bygges/opparbeides og stilles til ovrige eierseksjonssameienes disposisjon.
Utbygger skal ha har eksklusiv bruksrett til de arealer som ikke er stilt til gvrige
eierseksjonssameiers disposisjon.

Utbygger skal ha rett til 4 benytte kjoreveier pa utbyggingsomradet (ogséa de deler
som er stilt til ovrige eierseksjonssameiers disposisjon) i forbindelse med den videre
utbygging.

Sameiet/seksjonseierne er kjent med og aksepterer at det i byggeprosessen for
kommende byggetrinn vil forega byggearbeider som vil kunne medfere ulemper i
form av stay, stov, anleggstrafikk mv., og kan ikke kreve noen form for ekonomisk
kompensasjon for slike ulemper av utbygger.

Sameiet/seksjonseierne er ogsa ellers forpliktet til i utbyggingsfasen a yte nodvendig
medvirkning til en helhetlig utbygging av alle byggetrinn i trdd med utbyggers
planer.

Frem til ferdigattest foreligger, forplikter sameiet og seksjonseierne seg til a ikke
foreta noen byggesoknadspliktige tiltak eller andre endringer som pavirker
prosjektets utforming iht. reguleringsbestemmelser og/eller krav iht.
byggesaksbestemmelser.

Dersom utbygger overlater den videre gjennomferingen av utbyggingsprosjektet til
andre, trer vedkommende inn i utbygger sine rettigheter og forpliktelser etter disse
vedtekter.

Utbygger forbeholder seg retten til a ikke betale felleskostnader for seksjoner som er

seksjonert og tinglyst, men som ikke er ferdig bygget. Med ferdig bygges menes her at

seksjonen ma veere ferdig til for overtagelse av potensiell kjoper.

Neerveerende vedtektsbestemmelse kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller deres

rettsetterfolger.

Ved motstrid mot gvrige vedtektsbestemmelser, gar denne bestemmelsen foran.

21

FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN

Ved motstrid mellom bestemmelser i vedtektene og fravikelige bestemmelser i

eierseksjonsloven, gar vedtektsbestemmelsene foran. For gvrig gjelder eierseksjonsloven og

utfyller disse vedtekter.

Vedlegg 3

%%
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordinaert arsmate 2025

Det ekstraordinaert arsmete blir avholdt digitalt p& vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet
til & avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 1.07.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 4.07.25
Selskapsnummer: 163 Selskapsnavn: SAMEIET SOLHOIENGA

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder

Obos v/ Kine Ludvigsen er valgt.

|:| For
[] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Som protokollvitne er Eddy Robert Kloppen valgt.

|:| For
[] Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[] Mot

26 av 28
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Sak 4 Montering av solskjerming

Montering av solskjerming i trad med retningslinjer vedtas.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Pabygg/ utvidelse av eksisterende platting.

Arsmatet godkjenner at det kan sokes om pabygg/utvidelse av eksisterende platting under de
forutsetninger fremstilt i denne sak.

|:| For
[] Mot

Sak6 Levegger

arsmatets godkjenning om oppfering av levegger innenfor tilleggsdel under de forutsetninger fremmet
i denne sak.

|:| For
[] Mot

Sak7 Vedtektsendring

Punkt 3 og tilleggspunkter j.k,| implementeres i dagens vedtekter.

|:| For
[] Mot

27 av 28
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Protokoll til arsmate 2025 for SAMEIET SOLHGIENGA

Organisasjonsnummer: 933252833
Mgtet ble avholdt 14. mai kl. 17:30, Carportene i Solhgiveien , ta gjerne med stol om du trenger det. .

Antall stemmeberettigede som deltok: 20
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 2

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av moteleder

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmeatet velger en moteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak:
Kine Ludvigsen ble foreslatt som meteleder.

+/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrerti en frammaeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

+/ Vedtatt.

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak:
Som protokollfarer ble Kine Ludvigsen foreslatt. Birgitte Bugten ble foreslatt som protokollvitne.

+/ Vedtatt.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+/ Vedtatt.

lransaction 09222115557546815464 Signed KC, BB

125



5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

+/ Vedtatt.

6. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Falgende ble valgt:
Jessica Blankenberg

Folgende stilte til valg:
Jessica Blankenberg

Styremedlem (2 ar)Fglgende ble valgt:
Rune Brunsli
Birgitte Lager BugtenJon Gunnar Olsen

Felgende stilte til valg:
Rune Brunsli
Birgitte Lager BugtenJon Gunnar Olsen

Protokollen signeres av:

Kine Ludvigsen /s/ Birgit Bugten /s/
Mgteleder/ protokollfarer Protokollvitne

Transaction 09222115557546815464 Signed KC, BB
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Verification
Transaction 09222115557546815464

1/1

Document

Protokoll til signering

Main document

2 pages

Initiated on 2025-05-15 08:54:46 CEST (+0200) by Kine
Chaparian-Ludvigsen (KC)

Finalised on 2025-05-15 08:55:14 CEST (+0200)

Signatories

Kine Chaparian-Ludvigsen (KC)

Obos BBL

kine.ludvigsen@obos.no

Signed 2025-05-15 08:54:46 CEST (+0200)

Birgitte Bugten (BB)
bugten94@gmail.com

+4792282156

Signed 2025-05-15 08:55:14 CEST (+0200)

This verification was issued by Scrive. Information in italics has been safely verified by Scrive. For more
information/evidence about this document see the concealed attachments. Use a PDF-reader such as
Adobe Reader that can show concealed attachments to view the attachments. Please observe that if the
document is printed, the integrity of such printed copy cannot be verified as per the below and that a
basic print-out lacks the contents of the concealed attachments. The digital signature (electronic seal)
ensures that the integrity of this document, including the concealed attachments, can be proven
mathematically and independently of Scrive. For your convenience Scrive also provides a service that
enables you to automatically verify the document's integrity at: https://scrive.com/verify
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Utskriftsdato: 08.04.2026
Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Kommunale gebyrer 2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Moss kommune
Kommunenr. 3103 | Gardsnr. 104 Bruksnr. 292 Festenr. Seksjonsnr. 7
Adresse Solhgiveien 98A, 1580 RYGGE

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

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 2025
Avlgp 4 771,44 kr
Eiendomsskatt 5732,87 kr
Vann 3 125,22 kr
Sum 13 629,53 kr

Noen kommunale gebyrer sendes muligens kun til sameiet, og kommer dermed ikke med i denne rapporten.

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon Arsprognose Fakt. hittil i ar
Eiendomsskatt bolig 0% | 2021600 prom 2.38 11 0% 4 811,00 kr 1.323,01 kr
Arsgebyr Vann 15% 1 stk 684.25 11 0% 684,25 kr 171,05 kr
/°-\rsgebyr Avlgp 15% 1 stk 1098.25 11 0% 1 098,25 kr 274,55 kr
Akonto Vann 15% 74 m3 31.91 11 0% 2 361,52 kr 590,36 kr
Akonto Avlgp 15% 74 m3 52.32 11 0% 3 872,05 kr 968,00 kr
Sum 12 827,07 kr 3 326,97 kr

Lepende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pé flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belgp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.
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Prognosene for inneveerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt ar
eller at noen gebyr forelgpig ikke er opprettet for nytt ar.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQJRSLER:

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.
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Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 08.04.2026

Kilde: Moss kommune

Kommunenr. 3103 | Gardsnr. 104 Bruksnr. 292 Festenr. Seksjonsnr. 7
Adresse Solhaiveien 98A, 1580 RYGGE

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen
Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2025
8SENO0120987488 98 26.11.2025 Arsavlesning - Ekstern Kilde 75

Offentlig vann Ja
Offentlig aviep Ja
Privat septikanlegg Nei

For seksjonerte eiendommer kan det mangle vannmalerinfo og andre opplysninger
tilknyttet vann/avlep, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for sameiet.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

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.




Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Moss kommune: Seksjon 3103-104/292/0/7

. Norkart

Utskriftsdato: 08.04.2026 10:48

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.

Eiendomsdata (Seksjon)

Bruksnavn Beregnet areal 45.6
Etablert dato 13.03.2024 Arealmerknader
Oppdatert dato 19.09.2025 Antall teiger 1
Seksjonsformal Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg) True
Sameiebrok 70/5891 Bruk av grunn ()
Tinglyst [ ]Delisamla fasteiendom [ ] Grunnforurensning []Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammensléing []Kulturminne
[ ]Klage er anmerket []1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[]Harfester [ | Jordskifte er krevd [ TMangel ved matrikkelfgringskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref.  Tingl.status Involverte
Forretningstype M.for.dato  Annen ref. Endr.dato Berorte
Trinn i fullfering av 19.08.2025 J23/13610 104/237 (-2341,3), 104/240 (-10711,5), 104/292 (13052,7)
oppmalingsforretning 19.08.2025 104/261, 104/262, 104/291, 104/292/0/1, 104/292/0/2,
Oppmalingsforr. 104/292/0/3, 104/292/0/7, 104/292/0/8, 104/292/0/9,
104/292/0/10, 104/292/0/15, 104/292/0/16, 104/292/0/17,
104/292/0/21, 104/292/0/22, 104/292/0/25, 104/292/0/26,
104/292/0/27, 104/292/0/28, 104/292/0/29, 104/292/0/35,
104/292/0/36, 104/292/0/37, 104/292/0/41, 104/292/0/42,
104/292/0/45, 104/292/0/46, 104/292/0/47, 104/292/0/48,
104/292/0/53, 104/292/0/54, 104/292/0/55, 104/292/0/56,
104/296, 104/302, 104/303
Seksjonering 28.02.2024 2023/17653  Tinglyst 104/292 (-1404,8), 104/292/0/1 (45,7), 104/292/0/2 (42,5),
Seksjonering 28.02.2024 15.03.2024 104/292/0/3 (33,9), 104/292/0/7 (45,6), 104/292/0/8 (45,5),

104/292/0/9 (45,4), 104/292/0/10 (69,8), 104/292/0/15 (39,3),
104/292/0/16 (38,9), 104/292/0/17 (29,2), 104/292/0/21 (70),
104/292/0/22 (23,8), 104/292/0/25 (73,2), 104/292/0/26 (45,5),
104/292/0/27 (45,4), 104/292/0/28 (45,5), 104/292/0/29 (45,6),
104/292/0/35 (45,7), 104/292/0/36 (45,5), 104/292/0/37 (71,2),
104/292/0/41 (45,1), 104/292/0/42 (38,4), 104/292/0/45 (72,9),
104/292/0/46 (45,5), 104/292/0/47 (45,6), 104/292/0/48 (46),
104/292/0/53 (68,2), 104/292/0/54 (32), 104/292/0/55 (32),
104/292/0/56 (31,9)

104/296
Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6583133.74 599783.47 Ja 45.6
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
BUGTEN BIRGITTE LAGER Hjemmelshaver (H) Solhgiveien 98A Bosatt (B)
FO011294***** 1/2 1580 RYGGE
SKJELTORP ELISE JOHANNESSEN Hjemmelshaver (H) Solhgiveien 98A Bosatt (B)
F231196***** 1/2 1580 RYGGE
Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Solhgiveien 98A HO101 104/292/0/7 98,6 3 1 1 Kjokken

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

Side 1 av 3
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Moss kommune: Seksjon 3103-104/292/0/7

. Norkart

Utskriftsdato: 08.04.2026 10:48

Vegadresse: Solhoiveien 98 A Adressetilleggsnavn:

Poststed 1580 RYGGE Kirkesogn 02040401 Rygge
Grunnkrets 1007 Eskelund Tettsted 201 Halmstad
Valgkrets 8 Halmstad

Nr Bygningsnr Lnr

Type

Bygningsstatus

Dato

1 301299711

Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142)

Midlertidig brukstillatelse (MB)

04.06.2024

1: Bygning 301299711: Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142), Midlertidig brukstillatelse 04.06.2024

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 971,7

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 971,7
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal 455,8

Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 8
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Igangsettingstillatelse 02.10.2023 |22.01.2024 |(23/13525-3

Midlertidig brukstillatelse 04.06.2024 |05.06.2024 (23/13525-9

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig Solhgiveien 98A HO0101 104/292/0/7 98,6 3 1 1 Kjokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO3 0 188 0 188 0 0 0
Ho2 4 361,9 0 361,9 0 0 0
Ho1 4 421,8 0 421,8 0 0 0

Bruksnavn Beregnet areal 13052.7
Etablert dato 27.09.2023 Historisk oppgitt areal 0

Oppdatert dato 17.10.2025 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)
Skyld 0 Antall teiger 2

Bruk av grunn

Arealmerknader

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Moss kommune: Seksjon 3103-104/292/0/7

. Norkart

Utskriftsdato: 08.04.2026 10:48

[]Avtale/Vedtak om gr.erverv

Tinglyst [ |Deli samla fast elendom [ | Grunnforurensning

Bestdende [ |Under sammensléing []Kulturminne

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

[ JHarfester [ |Jordskifte er krevd [ IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:

Teiger
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6583090.61 599827.13 Ja 8905.9

Eiendomsteig 6583140.68 599764.82 Nei 4146.8

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

Side3av3
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Moss kommune,
Radhuset, Kirkegata 15,

M OSS Postboks 175, 1501 Moss.
47 69 24 80 00
kommu ne E)rg.nr.: 920817521

Trysilbygg As
Postboks 323 Bragernes
3001 DRAMMEN

Deres ref.: Var ref.: 23/13525-9- THGR Dato: 04.06.2024
\ Utvalg Utvalgssaksnr.
\ Hovedutvalg for plan, bygg og teknisk 498/24

Solhgienga - 104/292 - Midlertidig brukstillatelse - Bygg B - s.nr 7-14

Vedtak:

Det gis midlertidig brukstillatelse for Boligbygg med 2-3 etasjer, jf. plan- og bygningsloven § 21-10
tredje ledd.

Brukstillatelsen gjelder for Bygg B, Solhgiveien 98-100-102-104 med tilhgrende carport.

Tiltaket
Tiltakets og arbeidets art: Boligbygg med 2-3 etasjer
Bygningstype og bygningsnummer: Stort frittl. boligbygg pa 3 |301299711
0g 4 etas;j.
Vedtakstype Vedtaksnummer Vedtaksdato
ettrinnstillatelse 1049/23 02.10.2023

Vurdering og konklusjon
Ansvarlig sgker har ved innsending av komplettering bekreftet at tiltaket er fullfgrt i tréd med
reguleringsplan, og har tilstrekkelig sikkerhetsgrad til & gis brukstillatlese.

Gjenstaende arbeider
e Bygg A-C-D-E
e Utomhusarealer til gjenstadende bygg.

Gjenstaende arbeider skal veere utfart og ferdigattest omsgkt innen 30.03.2026.

Sikkerhet og vilkar

Det er i sgknad om midlertidig brukstillatelse bekreftet at tiltaket har tilfredsstillende sikkerhetsniva
og at ngdvendige krav og betingelser som er stilt som vilkar for midlertidig brukstillatelse i
tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilhgrende forskrifter er oppfylt.



Moss
kommune

Ferdigstillelse

Dersom gjenstaende arbeider ikke blir utfart innen fristen, skal plan- og bygningsmyndighetene gi
palegg om ferdigstillelse, som kan gjennomferes ved sanksjoner, jf. plan- og bygningsloven § 21-
10 tredje ledd siste punktum.

Vilkar for ferdigattest:

Sgknad om ferdigattest skal sendes plan- og bygningsmyndighetene for det kan gis ferdigattest.
Sgknaden ma inneholde komplett dokumentasjon etter plan og bygningsloven med tilhgrende
forskrifter og dokumentere at gjenstaende arbeider er gjennomfart og avsluttet.

Myndighet
Saken er behandlet og avgjort administrativt i medhold av delegert myndighet.

Klage

Dere kan klage pa dette vedtaket, jf. forvaltningsloven § 28. Fristen for & klage er tre uker fra dere
mottar vedtaket. Dere kan ikke reise sgksmal far klageadgangen er prgvd, jf. forvaltningsloven §
27b.

For mer informasjon om klageinstans, fremgangsmate ved klage, retten til & se dokumentene i
saken og sgksmal, se vedlegg

Gebyr
Behandling av sgknad etter plan- og bygningsloven er gebyrbelagt etter kommunens forskrift om
gebyr. Gebyr er ikke et enkeltvedtak og kan ikke paklages.

Gebyr Merknad Pris Antall Belgp
520 Midlertidig 6900 1 6900
brukstillatelse

Gebyr faktureres tiltakshaver om annet ikke er oppgitt i seknaden.

Med hilsen
Dokumentet er elektronisk signert

Live Eek Thomas Grosberghaugen

avdelingsleder Ingenigr tIf 45 73 59 23
Telefontid mandag, onsdag og fredag 12.00-14.00

Mottakere:
. Postboks 323
Trysilbygg As Bragemes 3001 DRAMMEN
. Postboks 323
Trysilbygg As Bragemes 3001 DRAMMEN
Kopi til:
Brann- og redning, Movar ks ~ Tykkemyr 2 1597 Moss

Side 2 av 5
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Moss
kommune

VEILEDNING OM KLAGE

Hvor skal klage sendes?
Klagen skal sendes til Moss kommune ved bruk av eDialog.
Lenke til eDialog finner du pa vaere nettsider eller her: eDialog lenke

Du kan ogsa sende klagen pa post til Moss kommune, Postboks 175, 1501 Moss

Klagefrist

Klagefristen er 3 uker fra den dag dette brev kom frem. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt
innen fristens utlep. Dersom du/dere klager for sent, kan vi se bort fra klagen. Du/dere kan sgke
om a fa forlenget fristen, men da ma du/dere begrunne hvorfor du/dere ansker det.

Hva skal klagen inneholde?
Dere ma skrive:
e Hvilket vedtak det klages over og oppgi saksnummer.
e Arsaken til at du/dere klager.
e Begrunnelse for hvorfor vedtaket skal endres og hvilke forhold som ikke er vurdert i
vedtaket.
e Eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen.
e Klagers navn og adresse.
e Klagen ma undertegnes.

Hvem er klageinstans?

Statsforvalteren i Oslo og Viken er klageorgan, etter delegert myndighet fra Kommunal- og
regionaldepartementet. Dersom kommunen selv ikke endrer vedtaket som fglge av klagen, vil den
bli sendt videre til Statsforvalteren i Oslo og Viken for avgjgrelse.

Anmodning om utsatt iverksetting av vedtak

Selv om du/dere har klagerett, kan vedtaket vanligvis gjennomfgres straks. Du/dere kan imidlertid
spke om a fa utsatt gjennomfgringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort
(anmode om utsatt iverksetting av vedtaket). Slik sgknad sendes kommunen og begrunnes.
Bygningsseksjonens avgjgrelse om oppsettende virkning kan ikke paklages, men du/dere kan selv
bringe sparsmalet om oppsettende virkning direkte inn for fylkesmannen til ny vurdering.

Rett til &2 se sakens dokumenter

Med visse begrensninger har du rett til & se giennom dokumentene i saken. Reglene om dette
finnes i forvaltningsloven § 18 og § 19. Du kan se dokumentene i saken i vart saksinnsyn: Sgk
etter saker - Moss kommune (acossky.no)

Kostnader ved omgjaring av klage

Nar et vedtak som fglge av klage blir endret til gunst for en part, kan parten kreve dekning for
vesentlige kostnader som har veert ngdvendige for a fa vedtaket endret. Forutsetningen er da
vanligvis at det organet som traff det opprinnelige vedtaket har gjort en feil slik at vedtaket blir
endret.

Soksmal

For en virksomhet (eller person) som er part i en sak der Moss kommune har fattet et vedtak er det
anledning til a ga til sesksmal om gyldigheten av vedtaket eller krav om erstatning som fglge av
vedtaket. Merk at det farst er anledning til & ga til seksmal hvis det opprinnelige vedtaket er
paklaget til og avgjort av statsforvalteren.
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Sgksmal kan likevel reises dersom det er gatt seks maneder fra klagen forste gang ble framsatt,

og det ikke skyldes forssmmelse fra klagerens side at statsforvalterens avgjgrelse ikke foreligger.
Dette fglger av forvaltningsloven § 27 b.
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Utskriftsdato: 08.04.2026
Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Moss kommune
Kommunenr. 3103 Gardsnr. 104 Bruksnr. 292 Festenr. Seksjonsnr. 7
Adresse Solhgiveien 98A, 1580 RYGGE

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

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Kommunedelplaner
© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner
© Reguleringsplaner under bakken

Plantyper uten treff

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

© Reguleringsplaner under arbeid i naerheten © Bebyggelsesplaner

@ Bebyggelsesplaner over bakken @ Bebyggelsesplaner under bakken
© Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KP_3002

Navn Kommuneplanens arealdel 2021-2032
Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 24.03.2021

Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2226/Vedlegg%20B%20Kulturminner%20vernekategori%201%2009%202.pdf
= https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2227/Bestemmelser%20til%20kommuneplanens%20arealdel%202021-2032.pdf

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

Delarealer Delareal 14 458 m?
KPHensynsonenavn H220
KPStoy Gul sone iht. T-1442
Delareal 14 458 m?

BestemmelseOmradenavn Avvikssone stoy
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav
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Delareal
Arealbruk

14 458 m?
Boligbebyggelse,Naveerende

Omradenavn Bolig

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn
Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

M178
HALMSTA

D

Kommunedelplan

Endelig vedtatt arealplan

14.12.2006

= https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/1780/M178b.pdf

Delareal
Arealbruk

14 458 m?
Boligomrade,Framtidig

Kommunedelplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id
Navn
Status

Plantype

464

Kommunedelplan for Halmstad

0 (NB! Finner ikke tekstbeskrivelse for denne koden. Kontakt kommunen for oppdatert verdi)

Kommunedelplan

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn
Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

446
Varli

Detaljregulering

Endelig vedtatt arealplan

09.05.2023

= https://www.areal

Delareal
Formal
Felthavn

Delareal
Formal
Feltnavn

Delareal
Formal
Feltnavn

Delareal
Formal
Felthavn

Iplaner.no/3103/dokumenter/6085/Reguleringsbestemmelser%20V%c3%ab5rli.pdf

610 m?
Bolighbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
BK3

974 m?
Bolighbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
BK7

857 m2
Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
BK2

594 m?
Bolighebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
BK8
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Delareal
Formal
Feltnavn

Delareal
Formal
Felthavn

Delareal
Formal
Feltnavn

Delareal
Formal
Feltnavn

Delareal
Formal
Felthavn

Delareal
Formal
Feltnavn

Delareal
Formal
Feltnavn

Delareal
Formal
Felthavn

Delareal
Formal
Feltnavn

Delareal
Formal
Feltnavn

Delareal
Formal
Felthavn

Delareal
Formal
Feltnavn

Delareal
Formal
Feltnavn

Delareal
Formal
Felthavn

Delareal
Formal
Feltnavn

Delareal
Formal
Feltnavn

182 m?
Renovasjonsanlegg
f R3

846 m?
Uteoppholdsareal
f UT5

79 m?
Uteoppholdsareal
f UT4

570 m?
Parkering
f P10

52 m?
Parkering
f P15

381 m?
Gang-/sykkelveg
f GS14

802 m?
Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
BK1

204 m?
Uteoppholdsareal
f UT3

897 m?
Bolighbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
BK9

1104 m?
Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
BK4

567 m?
Bolighebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
BK5

711 m?
Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse
BK6

822 m?
Uteoppholdsareal
f UT7

828 m?
Uteoppholdsareal
f UT6

181 m?
Gang-/sykkelveg
f GS18

1148 m?
Parkering
f P11
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Delareal 344 m?

Formal Parkering
Felthavn f_P13

Delareal 39 m?

Formal Parkering
Felthavn f_P16

Delareal 174 m?

Formal Gang-/sykkelveg
Felthavn f_GS16
Delareal 214 m?

Formal Gang-/sykkelveg
Feltnavn f GS17
Delareal 148 m?

Formal Gang-/sykkelveg
Feltnhavn f_GS19
Delareal 1127 m?
Formal Parkering
Felthavn f_P12

Delareal 2 m?

Formal Parkering
Feltnavn f P14

Reguleringsplaner under bakken

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn
Plantype
Status
Ikrafttredelse

Bestemmelser

M238

Gatu Varli Solhgi

Omraderegulering

Endelig vedtatt arealplan

03.04.2014

= https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/1472/M238b.pdf
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Reguleringsplanforslag N
Eiendom: 104/292/0/7 Z
Adresse:  Solhgiveien 98A

Dato: 08.04.2026
Moss kommune Malestokk: 1:2000 UTM-32

N 6583200

104291
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30 104
9
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N 6583000

oaibaond), og D28 ;
tmfr'}l?\?\‘zs e 7' @
1042903 6583000
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1047297 0429410

©Norkart 2026

008665 3

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 forméal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Utskriftsdato: 08.04.2026

Vegstatuskart for eiendom 3103 - 104/292//7 ;g
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/ Ferje
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/' Gang- og sykkelveg
7 Gang- og sykkeleg tunnel
Annet gangareal
/ Annet gangareal 50

36

a8
7 Annet gangareal tunnel 48 i

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/GpenStreetMap/NASA, Meti

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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Utskriftsdato: 08.04.2026

Oversiktskart for eiendom 3103 - 104/292//7 A

-I 0om v amam : © 2016 Norkart AS/Geovekst 0g kommunene/OpenStreet NN A, Meti

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

Grunnkart

Eiendom: 104/292/0/7
Adresse:  Solhgiveien 98A
Dato: 08.04.2026
Malestokk: 1:1000

UTM-32

W Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm
W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm

Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss ngyaktighet

[ Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm = w= w= Eiendomsgr. omtvistet
W s w Hielpelinje veikant

W ww ws Hielpelinje punktfeste

== wu = Hjelpelinje vannkant

wrsssnn Hielpelinje fiktiv

N 6583200
(264(0113 5150

N 6583100
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©Norkart 2026
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008665 3

104/257

1047260

104/292

008665 3

/~-80A
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104£29210/29 f1~.
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828/
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~/ g
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(292/0/27

N 658

104/301

L]

0

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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Moss kommune

10m

Reguleringsplankart

Eiendom: 104/292/0/7
Adresse:  Solhgiveien 98A

Dato: 08.04.2026
Malestokk: 1:1000
(V]

/

013 54,
‘84.'“\'1541
‘\w«uz 15
\5
L5t
g 2
AD4A
/. X ¢
o ey \
|V, " e Lol
A N -RY 2
al 1 4 1108 D
u I E 1108,
/N
7 | | ‘\\ Sen
O :
N |B J &7
N 4\ A=996 VG
| T ik ;
\%I-BIYAI ]
N |\ X
ING /1 |\ by
LT 112
N | |B |
N | A=916i
N %-BYA=
SRS
N
L N
|
I.
|
©Norkart 2026

UTM-32
]
‘IN’SU‘I[
0
~B|
A™1593

N %-BYA=55%

N

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

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Reguieringsplan-8ebyggeise og anfegg (PBL
Bolighebyggelse, onserﬂeﬂnsm us

Boligbebyggelse, blokker
P Renovasjonsanlegg
B Uteoppholdsarealer
Requleringsplan-Samferdselsanieqq og tekn
Kigreveg
Gang-og sykkelveg
P Annenveggrunn, grgntarea
I Bane
Parkering
Samferdselsanlegg ellerteknisk infrastrukty
Reguteringsplan-Grennstruktur (PBL2008 §1
Grannstruktur
B Bligrennstrukbur
Turveg

Regu!enngsp.fan Landbruks-, natur og frilw
Landbruk

Reguleringsplan-Hensynsoner (PBL2008 §1:
NN N Sikringsone - Frisikt

Regu!enngspa‘an Bestermnmelseomrdder (P8
| Bestenmelseomride- Midlertidig bygg- og ar

Regu!er.’ngspa‘an-.?undaske finjer og punkt PE

~ Sikringsonegrense
.+~ Bestemmelsegrense
w_+"" Bestemmmelsegrense midlertidig bygg- og anl

Regulenngspfan -Felles for PBL 1985 og 200
Regulerings- og bebyggelsesplanormride
I R-cgulerings- og bebyggelsasplanomride
_— Planens begrensning
~— Planens begrensning
-—"" Formélsgrense
T Eiendomsgrense som skal oppheves

~— Byggegrense
" Planlagtbebyggelse
s * Regulert senterlinje
T Frisiktslinje
.~  Regulertkantkjgrebane
o Regulert stgyskjem
" Milelinje/Avstandslinje
Abe Paskrift feltnawn
Abc Paskrift areal
Abe PAskrift utnytting

Abe Paskrift bredde
Abe P&skrift plantilbehgr
Abe Regulerings- og bebyggelsesplan - paskrift
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Kommuneplankart N
Eiendom: 104/292/0/7
Adresse:  Solhgiveien 98A

Moss kommune Malestokk: 1:2000
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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.

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.




Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedeiplan PBL 1985
Boligomride - niverende

Boligomride - framtidig
Kontor - framtidig
Park/turveg - framtidig
I Vegareal - ndvaerende
Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
I Planormrdde
. g Planens begrensning
""" Grenseforarealform3l
Kommuneplan-Begyggelse og antegg (PBL2:
Bebyggelse og anlegg-n
Boligbebyggelse - niverende
Bolighebyggelse - frerntidig

Kommuneplan-Samferdselsanlegg og teknis
Veg-niverende

P Bane- ndvaerende
Lufthavn- ndvaerende
Komrmuneplan-Grannstruktur (PBL2008 §11
e Park - fremtidig
Kommuneplan-tandbruk-,natur- og frituftsk
Landbruks-,natur- og friluftsform 3l samtreir
LNFR-areal - ndvaerende
Kommunep!an Hensynsoner (PBL2008 §11-
/ Faresone - Heyspenningsanlegqg (ink hgysper
Sikringsone - Nedslagsfelt drikkevann
Stgysone - Gul sone iht, T-1442
Angitthensynsone - Hensyn friluftsliv
Angitthensynsone - Bevaring naturmnilg
/ / / Angitthensynsone - Bevaring kulturmibe
Kommuneplan - Bestemmelseomrdde (PBLE
B besternmelseomride

Kommunep!an Linje- og punktsymboler{PBL

Faresone grense

RN X
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— Sikringsonegrense
— St@gysonegrense
_— Angitthensyngrense
.. "7 Bestermnmelsegrense
wor”""  Kraftledning - ndvamrende
Felles for kornmuneplan PBL 1985 og 2008
Plano
~ Planens begrensning

""" Grenseforarealformal
Gang-/sykkelveg - n&veerende
" Jernbanetunnel - ndvarende
Abc Kommune(del)plan - pasknift
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Bestemmelser og retningslinjer

til Kommuneplanens arealdel 2021-2032

BESTEMMELSER

VIRKNING AV PLANEN
1 PLANENS VIRKEOMRADE

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

1.2 FORHOLDET MELLOM KOMMUNEPLAN OG ELDRE KOMMUNEDELPLANER

Fglgende kommunedelplaner skal fortsatt gjelde foran kommuneplan:

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

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

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

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

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

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

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

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

Sammenfgyning av bruksenheter.

Bruksendring fra tilleggsdelsdel til hoveddel.



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

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

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

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

2.2.4. Fritidsbebyggelse
Bygningsmessige tiltak pa eksisterende fritidsbolig.

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

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

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

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

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

3 UTBYGGINGSAVTALER (PBL § 11-9 NR.2)

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

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

4.1. FJERNVARME
Innenfor konsesjonsomrader for fjernvarme skal nye byggeomrader tilrettelegges for forsyning av og
knyttes til vannbaren varme.
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Innenfor konsesjonsomrader for fijernvarme skal nye bygninger som oppfgres eller eksisterende
bygninger hvor det foretas hovedombygging, tilknyttes fjernvarmeanlegget.

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

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

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

4.2 VEIER, GATELYS, EL-FORSYNING MM

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

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

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

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

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

4.3 AVFALLSHANDTERING

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

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

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



Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres slik at naturlige flomveier bevares og tilstrekkelig
sikkerhet mot flomskader oppnas.

Taknedlgp tillates ikke fgrt til offentlig avigpsnett, herunder overvannsledninger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6.1. GENERELT FOR HANDEL

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

6.2. AVLASTNINGSOMRADE PA HBYDA OG ARVOLL

Avlastningsomrade for handel er avmerket i kart med bestemmelsesgrense. Dette omradet skal
benyttes til handel med plasskrevende varer. Dette omfatter trelast/ byggevarer, gartneri/hagesentre,
biler/ motorkjgretgy, hvitevarer og mgbler. Store forretninger/varehus, som i hovedsak selger varer
som ikke er plasskrevende, sdkalte «big-box-konsepter», kan ikke lokaliseres i avlastningsomrader for
handel.
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Omrader og bygninger for handelsvirksomhet skal ta hensyn til gaende og syklende, og utformes pa en
estetisk tiltalende mate i samsvar med fylkeskommunens veileder for estetikk.

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

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

ABC prinsippet for lokalisering av arbeidsplasser:

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

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

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

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

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

8.15J@

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

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

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

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

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

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjgres for hvordan universell utforming sikres,
bade internt i planomradet og i forhold til tilstgtende eiendommer.



10 LEKEPLASSER OG UTEOPPHOLDSAREALER (PBL § 11-9, PUNKT 5)

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

10.1 MINSTE UTEOPPHOLDSAREAL

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

10.2 FELLESOMRADER TIL LEK OG OPPHOLD

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

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

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

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

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

Utforming

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

Skilt og innretninger med skiftende reklame tillates ikke. Lyssetting av skilt skal ikke blende og skal ikke
vaere urimelig sjenerende. Foliering pa vindusflater kan maks dekke 1/3 av vindusflaten.
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Plassering
Innretninger som bryter bygningens silhuett, utenfor hjgrner, over gesims, pa takflater osv., tillates
ikke. Fasadeskilt bgr fortrinnsvis plasseres i tilknytning til inngangsparti.

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

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

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

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

12 PARKERING (PBL § 11-9, PUNKT 5)

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

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

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

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

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

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

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

Ved etablering av parkeringsanlegg pa bakken skal det innsendes dokumentasjon pa utforming og bruk
av belysning, materialbruk og beplantning. Parkeringsanlegg bgr skjermes og brytes opp med
vegetasjon. Parkeringsarealene bgr inneholde innslag av tre-vegetasjon som kan bryte opp flatene og
vaere romdannende.



For bolig-, naerings- og publikumsbygg skal det settes avsettes parkeringsplasser for
forflytningshemmede, minst 2 plasser i fellesanlegg og minst 10% av plassene.

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

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

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

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

13.1 FLOM

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

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

13.2. ST@Y

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

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

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

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

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

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

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

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

13.3 LUFTKVALITET

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

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

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

14.1 BEBYGGELSE

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

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

14.2 TERRENGTILPASNING

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

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

14.3 ESTETISK REDEGJ@RELSE

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

17.1 FREDEDE KULTURMINNER:

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

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

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

17.4 BESTEMMELSER TIL VERNEKATEGORI 1 OG 2 | KULTURMINNEPLAN

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

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

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

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

17.10 SPESIFIKT FOR VERNEKATEGORI 1 | KULTURMINNENPLANEN.

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

17.11 SPESIFIKT FOR VERNEKATEGORI 2 | KULTURMINNEPLANEN.

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

18 FORHOLD SOM SKAL AVKLARES | VIDERE REGULERINGSARBEID. (PBL § 11-9, PKT 8)
Det skal benyttes rekkefglgekrav for a sikre etablering av ngdvendig samfunnsservice, teknisk
infrastruktur, overvannshandtering og grgnnstruktur fgr fremtidige byggeomrader tas i bruk.
Gjeldende VA-norm og overvannsnorm ma fglges. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner, som kan
medfgre en gkt trafikkbelastning pa Tigerplassen-krysset, skal rekkefglgekrav knyttet til opparbeiding
av Tigerplassen-krysset vurderes, og eventuelt innarbeides.



Overordnet vann- og avigpsplan skal innga i alle reguleringsplaner (omrade- og detaljregulering).
Planen skal angi prinsipplgsninger for omradet, sammenheng med overordnet hovedsystem, samt
dimensjonere og vise overvannshandtering og flomveier.

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

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

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

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

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

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

- tiltak for & minimere klimagassutslipp

- valg av energilgsninger og byggematerialer

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

Opplistingen er ikke uttgmmende.

BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

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

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

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

19.1 BEBYGGELSE OG ANLEGG

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

Nye byggeprosjekter skal beskrive hvilke nye bruksmessige og visuelle kvaliteter det tilfgrer
omgivelsene. Nettverket av uterom og grgnnstrukturer skal veere variert og sammenhengende, og
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utformes med vegetasjon og vann som grunnlag for rekreasjon og aktivitet. Parkeringsanlegg skal ikke
ha fasade mot byrom eller gater.

19.2 BYGGEOMRADE FOR BOLIGER (PBL § 11-10)

19.2.1 Eksisterende boligomrader

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

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

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

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

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

Utnyttelsesgrad og hgyder (to alternativer):

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

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

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

19.2.2 Fremtidige boligomrader

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

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

Boligomrade B1
| omrade B1 tillates det kun frittliggende eneboligbebyggelse og maksimalt 20 boenheter innenfor



omradet. Utnyttelsesgrad og byggehgyder skal tilpasses slik at boligomradet blir minst mulig synlig i
landskapet, ogsa sett fra vest og Arefjorden.

Boligomrade B2

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

19.3 OMRADER FOR FRITIDSBEBYGGELSE (PBL § 11-10)

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

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

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

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

Seerskilte bestemmelser for boligbebyggelse i strandsonen (bestemmelseslinje):

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

19.4 BYGGEOMRADER FOR NARING (PBL § 11-10)

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

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

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

19.5 GRAV OG URNELUND (PBL § 11-10)

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

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

Innenfor formalet kombinert bebyggelse og anlegg pa omradet BA2 skal det utarbeides en felles
omradeplan for eiendommene og ngdvendig tilhgrende vei, kollektivfelt, gang-sykkelvei og
infrastruktur.
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Infrastruktur rundt Tigerplassen skal vaere regulert og gjiennomfgring skal veere sikret senest samtidig
med felt BA2.

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

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

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

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

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

21.1 LANDBRUKSBEBYGGELSE

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

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

21.2 AREAL FOR SPREDT NARINGSBEBYGGELSE

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

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

Huggenes gard: Landbruksrelatert kontorvirksomhet.

Skallergd gard: Produksjon og lagring av ved.

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

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

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



22.1 GENERELLE BESTEMMELSER

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

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

22.2 BYGGEOMRADE FOR SMABATHAVNER

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

22.3 FRILUFTSOMRADE | SJ@

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

BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER

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

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

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

24.1 GUL HENSYNSSONE FOR ST@Y:

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

24.2 RPD HENSYNSSONE FOR ST@Y:

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

24.3 STPY FRA FLERE KILDER

| utbyggingsomrader som ligger i omrader bergrt av flere stgykilder (som vegtrafikk- og flystgy mv.) er
det anbefalt en reduksjon av stgygrensen med 3 dB, jf. grenseverdiene for stgy i tabell 31 T-1442/16. |
slike omrader kreves det stgyrapport pa reguleringsplanniva som dokumenterer at stgykravene gitt i
veileder T- 1442 er oppfylt.
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24.4 AVVIK FRA ANBEFALINGENE | R@D OG GUL SONE
(BESTEMMELSESOMRADE - SENTRUMSOMRADE IHHT T-1442/16)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



28 BANDLEGGINGSSONE H720
(HENSYNSSONEN ANGIR OMRADER BANDLAGT ETTER NATURMANGFOLDLOVEN)

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

29 BANDLEGGINGSSONE H730
(HENSYNSSONEN ANGIR OMRADER BANDLAGT ETTER KULTURMINNELOVEN)

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

30 SIKRINGSSONE RUNDT TUNNEL — H190_

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

RETNINGSLINJER

GENERELLE RETNINGSLINJER:

AVKJ@RSLER

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

RETNINGSLINJER FOR FORMAL:

BYGGEOMRADER FOR BOLIGER

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

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

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

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

Fritidsbebyggelse i boligomrdder

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

Boligbebyggelse i fritidsomrader

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

LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSOMRADER (LNF)

- RETNINGSLINJER FOR DISPENSASJONSBEHANDLING

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

Boligbebyggelse

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

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

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

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

Fradeling av karboliger

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

Neeringsutvikling

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

Det kan tillates smaskalavirksomheter (produksjoner, aktiviteter og tjenester) med utgangspunkt i
gardens og familiens ressurser og innenfor den ramme (stgrrelse) som disse representerer. Det skal
tas utgangspunkt i den arbeidskraft som er bosatt pa garden og virksomheten skal innpasses i
eksisterende bygningsmasse.



Omdisponering eller oppfgring av ny bygning ved samarbeidstiltak som naturlig kan benyttes til
gardsdriften kan tillates. Plassering uavhengig av gardens tun og fradeling til formalet kan tillates for
samarbeidstiltak hvis det ut fra forutsetninger som finansiering, samarbeidsmiljg o.l. er naturlig. Med
samarbeidstiltak menes tiltak hvor to eller flere brukere driver en form for samdrift/samarbeid som
figs med melke-/kjgttproduksjon, redskapshus, verksted, férlager, potet-/grgnnsakslager eller
lignende.

RETNINGSLINJER FOR HENSYNSSONER

HENSYNSSONE FRILUFTSLIV H530 (PBL 11-8. C)

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

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

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

HENSYNSSONE LANDSKAP H550 (PBL 11-8. C)

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

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

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

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

H550 - Vansjg

Inngrep som reduserer vassdragets biologiske, estetiske og rekreasjonsmessige verdier ma i stgrst
mulig grad unngas. Allmennheten bgr i stgrst mulig grad sikres adkomst til og sammenhengende
ferdsel langs vannstrengen. Kantsoner mot vassdrag ma bevares. Ved inngrep i kantsonen ma
skjeeringer og fyllinger sikres mot erosjon og utglidninger ved utslaking av skraninger og ved etablering
av vegetasjon.
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Landskapsanalysen for Vansjg bgr legges til grunn for skjgtsel av viktige omrader. De kartlagte
naturtyper bgr gi feringer for bruk av omradene. Det bgr ikke tillates tilrettelegging for utvidet bruk fgr
omradet er naermere kartlagt og verdier sikret.

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

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

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

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

Det ma ikke tillates spredt boligbygging innenfor hensynssone kulturmiljg.

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

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

Versjon: Dato:

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

VEDLEGG A:

OVERSIKT OVER REGULERINGSPLANER SOM GJELDER FORAN KOMMUNEPLANEN.

Stadfestede reguleringsplaner/bebyggelsesplaner. Oversikt i kronologisk rekkefglge.

VEDLEGG B:

OVERSIKT OVER OBJEKTER | VERNEKATEGORIER 1 OG 2

Oversikt over prioriterte kulturminner i kommunedelplanene for kulturminner for Moss og Rygge.
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1. UTFYLLENDE BESTEMMELSER

Planen er inndelt i folgende formal etter plan- og bygningslovens § 20-4:

L. Byggeomrader (PBL § 20-4 1. ledd nr. 1)
- Boligomride
- Senteromrade (lokalsenter)
- Neeringsomrade (forretning, kontor, industri)
- Offentlig formal
- Omrdde for kommunalteknisk virksomhet
- Omréde for allmennyttig form4l
- Friomrader (idrettsanlegg, parker og viktige ledd i grennstrukturen)

II. LNF-omrider (PBL § 20-4, 1. ledd nr. 2)
- Landbruks-, natur-, og friluftsomrader (LNF).
- LNF-omréder med flerbruksinteresser (jordbruk/ siktkorridor kulturlandskap)
- LNF-omrader med flerbruksinteresser (skogbruk/ klimaskog/ frilufisliv)

VL. Viktige ledd i kommurikasjonssystemet (PBL § 20-4, 1. ledd nr.6)
- Veier
- Parkeringsomrader
- Jernbanetracé
- Gang- og sykkelstitracéer

Arealbrukskategoriene som nyttes pa plankartet innenfor rammen av § 20-4 forste ledd kan
suppleres med bestemmelser etter samme paragrafs andre ledd, slik at bestemmelsene utfyller
og utdyper den fastsatte arealbruk, I tillegg kan det gis bestemmelser uavhengig av
arealkategori. Bestemmelsene fastsetter i tekst forhold som det ikke er mulig eller
hensiktsmessig 4 fremstille pa plankartet. Bestemmelsene er Juridisk bindende for grunneiere
og rettighetshavere (jff plan- og bygningslovens § 20-6).

Kommunedelplanen erstatter kommuneplanens arealdel innenfor sitt planomrade.
Kommunedelplanen gjelder ogsa generelt foran andre eldre planer, nar ikke annet er bestemt.
Eldre reguleringsplaner som fortsatt skal gjelde i den utstrekning de ikke er i strid med
kommunedelplanen, fremgér av egen liste (se vedlegg 1). Ved eventuell uoverensstemmelse
mellom disse og kommunedelplanen er det kommunedelplanen som gjelder i forhold til ytre
avgrensing av byggeomrader, mens det er reguleringspianene som gjelder i forhold til
hvordan byggeomridene skal detaljutnyttes (interne veier, lekeplasser og lignende).

Dersom kommunedelplanen omhandler forhold som ikke er nevnt i reguleringsplanenes
reguleringsbestemmelser, og det ikke er motstrid, gielder kommunedelplanens bestemmelser.
Reguleringsplaner og bebyggelsesplaner som godkjennes etter at kommunedelplanen er
vedtatt, vil gjelde foran denne (jfr. plan og bygningsiovens 9 20-4, bokstav h, jfr. § 20-6,
tredje ledd).

Arealdel av kommunedelplan for Halmstad, Rygge kommune 2005 —201 6,
sistrev.: 18.01.2007



§1 Fellesbestemmelser uavhengig av arealkategori

§1.1 Stay
(plan- og bygningslovens § 20-4, annet ledd, bokstav b)

De til enhver tid gjeldende bestemmelser for maksimal stoyeksponering skal ligge til grunn

ved nybygg, tilbygg og pabygg. Det skal tas hensyn til flystay, vegtrafikkstey og
jernbanestey. Det henvises til Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging,

rundskriv T — 1442,

§ 2 Byggeomrader

§ 2.1 Plankrav
(Plan- og bygningslovens § 20-4, annet ledd. bokstay aj

I byggeomrader kan det ikke utfares arbeid og tiltak som nevnt i plan- og bygningslovens §

o
f 84 0g 93 a), h), 1) og j) samt fradeling til slike forma) for omradet inngér i vedtatt

reguleringsplan eller bebyggelsesplan.
Unntatt fra plankravet er oppfaring av inntil 2 eneboliger eller 1 tomannsbolig i eksisterende

boligomrader, og fradeling av tomt til samme formal. Unntatt fra plankravet er ogs3 tilbygg,
pabygging, underbygging, garasjer, uthus og plassering av midlertidig eller transportabel

bygning, konstruksjon eller anlegg.
Slikt plankrav omfatter ikke areal avsatt til senteromrade siden dette er gitt en mer detaljert

anvisning i bide kart (jft. utsnitt 1:2000) og bestemmelser. Plankray gjelder heller ikke for
boligomrade E p.g.a dets beskjedne storrelse.

Omrédene C og F skal planlegges samlet.

§ 2.2 Rekkefalgebestemmelser
(Plan- og bygningslovens § 20-4, annet ledd bokstav b)

Omréder for framtidig boligbebyggelse kan pabegynnes nir det er sikret etablering av
tekniske anlegg og samfunnstjenester som tilstrekkelig vannforsyning, aviapsanlegg, vegnett,
ink. gang- og sykkelveier til sentrum og til skoler, samt tilstrekkelig kapasitet 1 bamehager,

skoler, sosial- og omsorgstjenester.

Omradet bebygges slik at man starter utbygging pé de omrader som ligger nermest sentrum
(Kiwi) pa Halmstad, og bygger seg serover mot grensen mot Rade. Unntaket fra dette er tomt
for seniorboliger og Kleverbo, som er de farste boligprosjektene i Halmstad-planen.

Dette gir folgende utbyggingsrekkefalge, som falges opp giennom rekkefaslge pa vedtak av
reguleringsplaner: Farst tomt for seniorboliger og Kleverbo, s4 felt E, felt F ,C,Bogfelt A,
Deretter feltene G, D, I og H. Dersom noen av omréidene ikke er aktuelle for utbygging, gar

AL

man videre i utbyggingsrekkefelgen,

Arealde] av kommunedelplan for Halmstad, Rygge kommune 2005 -2016,
sist rev.: 31.01.2007
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Utbygging av leiligheter i 2. og 3. etasje i senteromradet betraktes som en fortetting i
eksisterende omréader, og kan igangsettes umiddelbart.

Nyit senteromrade M2 med tilherende fortau tillates ikke utbygd fer omradene J, K, L, M1 o g
N er utbygd — og eksisterende senteromrader er utnyttet i samsvar med planen - slik at ikke
verdifullt, eksisterende bygningsmilja gér tapt for det er sikkert at det er behov for hele
senteromradet. Inntil det foreligger godkjent omdisponering for omrade M2 tillates det ikke
tiltak som forringer eksisterende kvaliteter i gammelt bygningsmilje.

§ 2.3 Kravom lekearealer i planiagte byggeomrader
(Plan- og bygningslovens § 20-4, annet ledd, bokstav b)

Lokale leke- og oppholdsmuligheter for barn og unge skal vurderes for boliger og veier
plasseres. Lekeplasser skal s4 langt det er mulig plasseres i tilknytning til og i sammenheng
med andre ubebygde og vegetasjonsbarende arealer. Storre sammenhengende, tilliggende
friluftsomrader skal ha god tilgjengelighet med avsatte forbindelseskorridorer for allmenn
ferdsel. Adkomst til lekeomrider skal vaere gang/sykkelvei, fortau eller turvei, eller i spesielle
tilfeiler svart lite trafikkert intern kjorevei.

For omrader med inntil 30 boligenheter skal det avsettes minimum 50 m? lekeareal for hver
ny boligenhet. For omrider med over 30 boligenheter skal det i tillegg avsettes areal til
kvartalslekeplass p& minimum 1500 m? for hver 30. bolig. For omrader med over 90
boligenheter skal det i tillegg avsettes arealer til omréadelekeplass p& minimum 5000 m? for
plasskrevende aktiviteter (ballek, sykling, aking, ski/skayte-lek, byggelek etc.). Lekearealene

skal vazre opparbeidet samtidig med boligbebyggelsen.
For boligbebyggelse som er tilrettelagt for andre grupper enn barnefamilier kan kommunen

fastsette et lavere krav til lekeareal pr. boenhet.

§ 2.4 Krav om tilgjengelighet
(Plan- og bygningsiovens § 20-4, annet ledd, bokstav b)

Ved utbygging og gjennomfering av alle typer tiltak skal universell tilgiengelighet ti]
bygninger, anlegg og uteoppholdsarealer sgkes oppnadd i sterst mulig grad, slik at alle
befolkningsgrupper, herunder bevegelseshemmede, orienteringshemmede og miljghemmede
sikres best mulig tilgjengelighet. Bygninger, anlegg og uteoppholdsarealer skal utformes slik
at de kan brukes pd like vilkdr av en sa stor del av befolkningen som mulig i samsvar med

gjeldende tilgjengelighetskriterier.

§2.5 Estelikk og bevaringshensyn
(Plan- og bygningsiovens § 20-4, annet ledd, bokstav b)

Byggverk skal tilpasses landskap og eksisterende bebyggelse pa en méte som gir mening,

sammenheng og historisk tilknytning.
Det skal bade ved utarbeidelse av reguleringsplan/bebyggelsesplan og/eller ved byggespknad

fremgd hvordan dette er forsekt tatt hensyn til.

Arealdel av kommunedelplan for Halmstad, Rygge kommune 2005 201 6,
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§ 2.6 Boligomréder

Naverende boligomrider

Innenfor areal avsatt som eksisterende boligomrade tillates eksisterende bebyggelse
opprettholdt. Kommunen kan tillate tilbygg/pébygg uten at det stilles krav om
reguleringsplan/bebyggelsesplan dersom tiltaket passer i straket, dersom det medfarer en
normal tomteutnyttelse og dersom det ikke vanskeliggjer en framtidig, ensket utvikling.

Det tillates ikke oppfart nye boenheter i red staysone. Ved hvert byggetiltak m4 det
dokumenteres at de til enhver tid gjeldende staygrenser overholdes.

Framtidige boligomrader
Innenfor omridene A, B, C og D tillates kun konsentrert boligbebyggelse for 4 utnytte

sentrumsneere boligomréder best mulig.

Innenfor omrédene E, F og G tillates kun fortetting som er tilpasset strakenes karakter.
Innenfor omradene H tillates variert boligbebyggelse med hovedvekt pé frittliggende

eneboliger.

Innenfor omrade 1 tillates variert boligbebyggelse med hovedvekt pa konsentrert
eneboligbebyggelse (gruppebebyggelse, frittliggende eller i kjede).

§ 2.7 Senteromrade

Innenfor areal avsatt til ndvaerende og framtidig senteromréade tillates kun opprettholdt,
viderefert og/eller nyoppfort bygninger for publikumsrettede virksomheter som passer
naturlig inn i et lokalsenter, Eksisterende bolig tillates opprettholdt (herunder utfaring av
bygningsmessige arbeider p4 boligen) s& lenge eier ensker det. Det skal ved utforming av
bebyggelse og uteomrader legges vekt pé god arkitektur og gode helhetslasninger som gir et
funksjonelt og estetisk attraktivt senter som god ramme for de ulike servicefunksjoner og et

sosialt matested for befolkningen.
For 4 skape et samlende senter er det krav om lik takform, felles takmateriale, begrensing i

valg av fasadematerialer samt lik fasadelinje mot Ryggeveien (se punktene under).

Ny bebyggelse skal plasseres som vist i eget detaljutsnitt i plankartet. Bebyggelsen skal ha
bundet fasadelinje langs fortau mot Rv 118 og Stasjonsveien for & skape et mer intimt og
tydelig senter. Av dette falger at parkering ikke tillates opparbeidet mellom bygningene og
nevnte veier. Unntatt fra dette er eiendommene Ryggeraet 49 og Stasjonsveien 12 og 19
p.g.a. bebyggelsens navaerende plassering som tillates opprettholdt. Ved gienoppbygging
etter eventuell brann skal dog eiendommene benytte samme prinsipp for byggelinje mot vei
og plassering av parkeringsplasser som senteret for avrig.

Tillatt BYA (biloppstillingsplasser iberegnet) mé ikke overstige 70 % av tomtens nettoareal.
Med BYA forstis totalt bebygget arcal delt Pa retto tomteareal (mélebrevsarealet), jfr Norsk

Standard 3940,

Maksimalt tillatt gesims- og mnenchoyde er henholdsvis 8 og 10 m.

Arealdel av kommunedelplan for Halmstad, Rygge kommune 2005 —20186,
sist rev.: 18.01.2007
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Bebyggelsen skal ha saltak med takvinkel mellom 25 og 30 grader. Takmaterialet skal vare
red tegl.

Som fasademateriale skal nyttes enten tremateriale, red tegl eller puss. Kommunen skal
godkjenne fargevalg.

2. og eventuclt 3. etasje kan tillates nyttet til boligformal.

For senterbebyggelsen kreves det avsatt minst 1 p-plass pr. 20 kvm gulvflate for forretning og
minst 1,5 p-plass pr. boenhet dersom p-plassene inngér i fellesanlegg — alternativt 2 p-plasser

nér disse anlegges individuelt. ;
s I el !- .‘,', (“ : P""*;{- e S oo, =
fr b e i ’
S o i s f@" e A e
§ 2.8 Forretningsomréder Jv it T R R TR

Innenfor areal avsatt til ndveerende forretningsomrader tillates eksisterende virksomheter
opprettholdt og viderefart. Det tillates imidlertid ikke nye virksomheter som er sterkt
trafikkskapende (for eksempel stor dagligvareforretning e.1.). Slikt forbud gielder imidlertid
ikke hjornetomta ved krysset Ryggeveien/F lyplassveien (Rygge Kro).

Innenfor forretningsomradene tillates etablert boliger i 2. og eventuelt 3. etasje.

Forretningsomrédene R, S, T og U tillates bruksendret til boligformal uten sarskilt plankrav
p-g.a. omrddenes begrensede starrelse dersom det kan fremlegges gode lesninger for
boligutnyttelse i forhold til tomta og tilliggende bebyggelse og veisystem.

§ 2.9 Kontoromrader

Naveerende kontoromrade

Innenfor omrade avsatt til nivzerende kontoromride (omrade V) tillates eksisterende
kontorbygg opprettholdt. De tillates eventuelt ogsd bruksendret til boligformal uten serskilt
plankrav p.g.a. omrédets begrensede sterrelse - dersom det kan fremlegges gode lgsninger for
boligutnyttelse i forhold til tomta og tilliggende bebyggelse og veisystem.

Framtidig kontoromride

Innenfor omréde avsatt til framtidig kontorbygg (omrade P) tillates etablert nye kontorbygg.
Virksomheter som har fordel av lokalisering nar flyplass skal prioriteres. Virksomheter som
naturlig passer inn i tettstedets handlesenter (jfr. §2.6) tillates ikke etablert innenfor omridet.

§ 2.10Industriomréder
Innenfor omréde Q tillates etablert ny industrivirksombhet.

§ 2.11 Omréde for offentlig formal

Névzrende offentlige formal
Innenfor omrade avsatt for ndvaerende offentlige byggeformal tillates eksisterende

virksombeter opprettholdt og viderefert.
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Framtidig offentlig forma!
Innenfor omrade avsatt for nye offentlige byggeformal tillates eksisterende parkeringsplass

ved jernbanestasjonen utvidet.

§ 2.12 Omrader for kommunalteknisk virksomhet

Innenfor omrade avsatt til ndvaerende kommunalteknisk virksomhet tillates eksisterende
virksomheter opprettholdt og viderefart. (Plankartet viser bare eksisterende telestasjon.
Mindre anlegg er ikke vist i plankartet fordi de er for smé i forhold til karets malestokk. De

tillates likevel opprettholdt).

§ 2.13 Omréde for alimenn yttig formal
Innenfor omrade avsatt til navaerende allmennyttig formal tillates eksisterende virksomheter
opprettholdt og viderefort,

§3 LNF-omrader (lfandbruks-, natur- og friluftsomrader)

Oppfering av ny eller vesentlig utvidelse av eksisterende bebyggelse er kun tillatt for
driftsbygninger og vaningshus tilknyttet eksisterende gardsanlegg.

§4 Viltige ledd i kommunikasjonssystemet

Det forutsettes ikke anlagt nye heyspenningslinjer som lufistrekk innenfor planomradet
(plankartet viser heller ikke eksisterende linjer).
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2. RETNINGSLINJER TIL AREALDELEN

Retningslinjene er ikke juridisk bindende, men kun av veiledende karakter. De kan dermed
ikke brukes som hjemmelsgrunnlag for vedtak etter planen. I forhold til planbestemmelsene
gir retningslinjene ytterligere holdepunkter og feringer for praktisering av planen, spesieit i
torbindelse med dispensasjoner. Retningslinjene angir kommunens holdning til de
problemstillingene som blir omtalt og danner grunnlag for effektiv saksbehandling fra

administrasjonen,

2.1 Retningslinjer uavhengig av arealkategori

2.1.1 Dispensasjon

Det faste utvalg for plansaker (FUP) kan gi dispensasjon fra kommuneplanens arealdel nar
serlig grunner foreligger (PBL’s § 7). Dispensasj onsadgangen er et virkemidde] for 4 kunne
korrigere for utilsiktede virkninger, og er ikke ment som et generelt saksbehandlingsverktoy. I
saker av regional betydning skal det innhentes uttalelse fra bererte regionale myndigheter.
Ved behandling av dispensasjonssaker skal folgende vektlegges:

— "Sarlige grunner” skal tolkes i henhold til rundskriv T-5/84 og brev fra
Miljoverndepartementet av 11.11. 1999, Nir "serlige grunner” ikke foreligger skal
dispensasjon ikke gis.

= Det skal alltid vurderes om en dispensasjon skal gis betinget, ved at det stilles vilkar eller
om dispensasjon gjeres tidsbestemt eller kan oppheves ved pélegg.

— Ved evt. dispensasjon skal det tas s@rlig hensyn til allmenne ferdselsinteresser, friluftsliv,
landskap, biologisk mangfold, estetikk og naturelementer,

— Ved dispensasjonsbehandling for hyttebebyggelse vil viktige vurderingsmomenter vaere
hvorvidt dispensasjonen vil fare til bedret estetikk, at mindre areal blir privatisert eller

ferdselen for allmennheten blir bedret.

2.1.2 Stay

Veitrafikk, jernbane og flystey
Miljeverndepartementet har { februar 2005 gitt felgende regelverk: "Retningslinjer for

behandling av stey i arealplanlegging, T — 1442”.

[ reguleringsplaner mé det vare bestemmelser som sikrer at grenseverdiene i T — 1442
overholdes.

2.1.3 Kulturminner
(Kulturminneloven)
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Tiltak som kan virke inn ps automatisk fredede og vedtaksfredede kulturminner skal
oversendes kulturminnemyndighetene til uttalelse tidligst mulig fer vedtak.
Byggetiltak ved vedtaksfredede og vereverdige byggverk eller i verneverdige
kulturmiljeer ma oversendes fylkeskonservatoren for vurdering tidligst mulig og far

vedtak,

2.2 Retningslinjer for b Yggeomrader

Her vises det kun til utfyllende bestemmelser samt til bestemmelser i respektive
reguleringsplaner for omrader som dekkes av disse.

2.3 Retningslinjer for landbruks-, natur- og- friluftsomrader (LNF)

Oppfaring av ny bebyggelse som ikke er tilknyttet stedbundet naring er ikke tillatt (jf. pbl.
§20-4, 2 ledd, pkt. c). Tiltak som strider mot selve formélet for omradet er ikke tillatt. Dette
fremgir dirckte av pbl. § 20-6, 2. ledd. Masseuttak ut over egen bruk er saledes ikke tillatt.
Det samme gjelder antenneanlegg, kraftlinjer o.1. Dispensasjon kan likevel vaere tilrddelig for
mindre tiltak og endringer av eksisterende byggverk nér tiltaket ikke farer til forringelse av
landskapsverdier, kulturminner, rekreasjonsomrader, andre verneverdier eller eksisterende

byggverk.

2.3.1 LNF-omrader og eksisterende boligeiendommer

Innenfor omrédet tillates om-, til- og pabygning av eksisterende boligbebyggelse, samt
gienoppbygging etter brann o.1. i den grad det ikke etableres nye leiligheter.

Det er generelt tillatt 4 etablere mindre bygg som naturlig er tilknyttet eksisterende
boligbebyggelse (garasje, uthus m.m.). Garasje, uthus mm skal ikke ha mer enn 1 etagje,

Det er ikke tillatt & utvide eksisterende adkomstveier, elier & anlegge nye veier,
parkeringsplasser eller gangstier. Unntatt er stier ti] benyttelse for allmennheten.

2.3.2 Karboliger i landbruke:
Kérbolig tillates oppfert bare dersom eiendommens neringsgrunnlag tilsier at behovet reelt er

til stede, og den ber primert oppferes i tilknytning til gardstunet. Tomt ti] kérbolig tillates
ikke fradeit.

2.3.3 Neeringsutvikiing i landbruket
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Kommunen stiller seg positiv til utvikling av nye neringer i landbruket. Kommunen vil
vurdere dispensasjonsadgangen i seknader som er i trid med Regjeringens signaler om 4
skape nye naringer.

Ved vurdering av eventuell dispensasjon for bruk av landbrukseiendommer til virksomhet ut
over tradisjonell/stedbunden nzring skal falgende retningslinjer legges til grunn:

— Det kan tillates smaskalavirksomheter (produksjoner, aktiviteter og t] enester) med
utgangspunkt i gérdens og familiens ressurser og innenfor den ramme (sterrelse) som
disse representerer.

— Det skal tas utgangspunkt i den arbeidskraft som er bosatt pa gérden. [ begrenset omfang
kan det likevel vaere akseptabelt & benytte ekstern arbeidskraft.

— Virksomheten skal innpasses i eksisterende bygningsmasse. Oppfering av nye byggverk
til slike formal skal normalt ikke tillates. Dersom nye bygninger likevel godkjennes, skal
ny bebyggelse som hovedregel plasseres i tilknytning til girdens tun, og gis en
stedstilpasset utforming.

— Fradeling til slike formal tillates ikke.

Omdisponering eller oppfering av ny bygning ved samarbeidstiltak som naturlig kan
benyttes til gardsdriften kan tillates. Plassering uavhengig av girdens tun og fradeling til
formalet kan tillates for samarbeidstiltak hvis det ut fra forutsetninger som finansiering,
samarbeidsmilje o.1. er naturlig.

Med samarbeidstiltak menes tiltak hvor to eller flere brukere driver en form for
samdrift/samarbeid som fjos med melke-/kjattproduksjon, redskapshus, verksted, forlager,
potet-/grennsakslager eller lignende. Aksjeselskap innenfor samarbeidstiltak kan opprettes.

Virksomheter godkjent og etablert etter retningslinjene ovenfor kan ikke vokse ut over de
angitte rammene. I s fall ma de henvises til omréader avsatt til den type virksomhet.

Byggearbeider og bruksendring til slik virksomhet som beskrevet i retningslinjene ovenfor
taller utenfor begrepet driftsbygninger i landbruket etter plan- og bygningslovens § 81, og md
fremmes og behandles som sgknad etter § 93.

2.5 Retningslinjer for viktige ledd i kommunikasjonssystemet

2.5.1 Avkjarsler

Det fastsettes at ny bebyggelse i byggeomradene (omfatter ogsé unntak fra plankravet jfr.
bestemmelsenes §2.1.1 og 2.1.2) og LNF-omrédene skal lokaliseres slik at avkjersler fra riks-
og fylkesvegnettet kan skje i samsvar med de holdningsklasser som fremgar av gjeldende
rammeplan for avijersler. (@stfold filkeskommune og Statens vegvesen 1982 Rammeplan for
behandling av avkjorselssporsmdl langs riks- og fylkesveier).
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2.5.2 Byggeforbudssoner langs hovednett for vei og fernbane
(Veiloven og Jjernbaneloven)

Dersom ikke annet folger av reguleringsplan eller bebyggelsesplan er det ikke tiliatt & oppfere
bebyggelse:

- Nermere veiens midtlinje enn 50 m langs E6 eller riksvei

- Neermere veiens midtlinje enn 15 m langs fylkesvei eller kommunal vei

- Nermere enn 30 m regnet fra naermeste jernbanespors midtlinje langs eksisterende
eller planlagt trasé for @stfoldbanen

2.5.3 Byggeforbudssoner langs sterre kraftledningstraséer
(Energilovens forskrifier)

Dersom ikke annet falger av reguleringsplan eller bebyggelsesplan er det ikke tillatt & oppfare
bebyggelse:

Neermere enn 60 m fra ledningstraséens senterleder langs kraftledninger med

spenningsstyrke fra 300-420 kV
Nermere enn 15 m fra ledningstraséens senterleder langs kraftledninger med
spenningsstyrke fra 45-66 kV
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Vedlegg 1: Oversikt over reguleringsplaner som fortsatt skal gjelde
i den utstrekning de ikke er i sirid med kommunedelplanen.

Stadfestede reguleringsplaner/bebyggelsesplaner
Oversikt i kronologisk rekkefalge
Ajourfert 14.08.2006

Arkiv-mappe Navn Stadfestet/godkjent dato
M24 Rerskogen Industriomrade 22.11.74
M32 Blomsholm 19.03.79
M35 Gang- og sykkelsti, R.v. 118 05.11.82

Flyplassvn. - Ride grense Del III
MS53/E200  Stasjonsveien 19 19.10.02
M66/E97  Eskelund/Endring 18.06.98
M122 NSB Dobbeltspor Sastad-Haug 09.06.94
M146 Kjemeshagen 11.12.97
M154 E6 4-felt 27.09.01
M184 Eskelund 04.05.06
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Moss kommune Vedtatt dato: 09.05.2023
Dato for siste mindre endring: 13.04.2023
Reguleringsplan for Varli
Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering

Plan-1D 3002 446
Saksnummer 21/5197

1. Planens hensikt

Hensikten med planen er a tilrettelegge for blokkbebyggelse og konsentrert
smahusbebyggelse med tilhgrende adkomst, parkering og uteoppholdsarealer. Planen har til
hensikt a regulere delfelt B14 og B23 i omradeplanen Gatu — Varli — Solhgi (plan-ID
3002_M238).

2. Fellesbestemmelser for hele planomradet

Eierform

a) Kjgreveg V1-3, V5 og V9, gang-/sykkelveg GS1-10, GS15 og GS20-22, annen veggrunn —
tekniske anlegg AVT1-10, annen veggrunn — grgnnstruktur AVG1-36 og AVG41-42, parkering
P1-5, uteoppholdsareal UT10 og bla/grgnnstruktur G1-4 er offentlige arealer.

b) Renovasjonsanlegg R1-4, uteoppholdsareal UT1-9, kjgreveg V4 og V6-7, gang-/sykkelveg
GS11-14 og GS16-19, annen veggrunn — grgntanlegg AVG37-40 og parkering P6-16, og turveg

GT1-3 er fellesarealer.

c) R1 er felles for BB1-2 og BB4-5. R2 er felles for BB2-3 og BB5-6. R3 er felles for BK1-5, BK7-
8 og BK10-12. R4 er felles for BK6, BK9 og BK12-17.

d) UT1-2 er felles for BB1-6. UT3-7 er felles for BK1 — 17. UT8-9 er felles for alle beboere i
omradeplan for Gatu — Varli — Solhgi (plan-1D 3002_M238).

e) V4 er felles for alle som sogner til Gonveien. V6 er felles for BB1-6. V7 er felles for BK16--
17. V8 er felles for BK14-15

f) GS11-13 er felles for BB1-6. GS14 og GS16-19 er felles for BK1-9.
g) P6-9 er felles for BB1-6. P10-16 er felles for BK1-17.

h) GT1-3 er felles for BK1-13.

Side 1 av12 Reguleringsplan for Varli Plan-ID 3002_446
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i) @vrige arealer er annen eierform. Annen veggrunn — grgntareal skal ha eierform
tilsvarende det samferdselsanlegget det hgrer naturlig til. AVG41-42 skal knyttes til gang-
/sykkelveg GS22.

Stgy

a) Stgyniva for vegtrafikk og tog skal ikke overstige verdier gitt i tabell 2 i Klima- og
miljgdepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging T-1442/2021.
Unntatt er avvik beskrevet i punkt b) under.

b) Innenfor BK1, BK3, BK5, BK6, BK9, BK10, BK11, BK12, BK13, BK14, BK15 og BK16 skal
halvparten av rom til stgyfglsomt bruk og minimum ett soverom vende ut mot stille side.

c) Dersom utenivaer overskrider 52dB(A) i forhold til flystgy er det krav til at min. 9 m?2
uteoppholdsareal skal tilfredsstille lydnivaet pa bakken for boliger pa bakkeniva, og min. 3
m? tilsvarende for balkong for boliger som ikke er pa bakkeniva.

d) Stgyskjerming langs adkomstveg V3 kan etableres i eiendomsgrensen mot
naboeiendommer. Stgyskjerm skal bygges i ngdvendig utstrekning for de boliger den skal
skjerme.

e) Innenfor UT5 og UT6 kan det etableres stgyskjerm for a skjerme uteoppholdsarealer.

Overvann

a) Overvann skal handteres lokalt pa egen grunn etter 3-trinnsstrategien med unntak av BK1-
BK13 hvor det tillates kontrollert paslipp pa maksimalt 1,5 I/s per dekar. Paslipp og
overvannsberegning kan vurderes samlet over ett for hele det regulerte omradet.

b) Overvannstiltak (infiltrasjonssoner) tillates innenfor delomradene UT1-10, P10-14 samt
ubebygde omrader innenfor BB4-6. Ved opparbeidelse av delomradene UT1-10 skal disse
utformes slik at overvannstiltak ikke gar ut over funksjon som lek samtidig som
materialbruk/belegg innenfor UT1-10 ikke skal vaere til hinder for overvannshandtering pa
aktuelle omrader.

Kotehgyde
Alle bygninger skal ha OK gulv min. kote +23,9. Parkeringskjeller er unntatt.

Byggegrense til vann- og avlgpsledninger
Avstand fra bygning til offentlig vann- og avilgpsledning skal ikke vaere mindre enn 4,0 meter
fra utvendig rgrvegg.

Uteopphold
Ved boligbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes minst 30 m? tilfredsstillende uteareal

for opphold. Inntil 10 m? kan beregnes pa terrasse eller annet privat uteareal. For
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boligbebyggelse med mer enn 4 boenheter skal det i tillegg opparbeides naerlekeplass pa
minst 100 m? pr. 25 boenheter i umiddelbar nzerhet til boligene. For boligbebyggelse med
mer 25 boenheter skal det i tillegg anlegges kvartalslekeplass pd minst 500 m? pr. 50
boenheter. Maksimal avstand til bolig skal ikke overstige 200 meter.

Automatisk fredete kulturminner (pbl 12-7, nr.6)

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner
(arkeologiske), eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med
trekull og/eller brent stein, etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og Fylkeskonservatoren
varsles, jf. Lov om kulturminner av 9.juni 1978 nr. 50 (Kulturminneloven) § 8.

Energianlegg
Det tillates etablert nettstasjon/trafo innenfor arealer avsatt til bebyggelse og anlegg (pbl §

12-5 nr. 1) i planomradet, bla/grgnnstrukturer G3-4 samt parkering P6, og P10-14 etter
avtale med netteier/nettselskap.

Terrengmur
Terrengmurer ngdvendig for tilfredsstillende terrengarrondering tillates plassert i

eiendomsgrenser.

Forholdet til omradeplan for Gatu — Varli — Solhgi
Denne reguleringsplanen erstatter omradereguleringsplan for Gatu — Varli — Solhgi pa det

aktuelle omradet.

Estetikk
a) Byggverk skal gis en tydelig identitet og karakter gjennom fargesetting innenfor hvert
delfelt.

b) Innenfor felt BB1-BB6 skal fasader pa blokkbebyggelse for henholdsvis felt BB3-BB6, BB2-
BB5 og BB1-BB4 ha ulike farger for a sikre god stedsgjenkjennelighet og navigering.

c) Fargene som benyttes i planomradet skal underbygge og komplimentere hverandre, mens
enkelte elementer og detaljer kan vaere i kontrast. Fargepaletten skal sgrge for at delfeltene
far en tydelig identitet og sikre god stedsgjenkjennelighet. Videre skal fargevalgene forsterke
byggenes karakter ved a fremheve detaljer, skape gode, interessante og varierte
opplevelser, samt skape en god helhet innenfor planene.

d) Bebyggelsen skal tilpasses eksisterende terreng og gis god arkitektonisk kvalitet med
varierende uterom hvor det legges vekt pa a oppna gode fellesarealer og private
uteoppholdsarealer.

e) Innglassing av balkong og overbygget uteplass tillates. Innglassing ma kunne apnes 2/3.

Innglasset balkong og uteplass teller med i MUA. Brannsikkerhet skal ivaretas.
Innglassing skal vaere lik for alle boenheter innenfor BB1- BB6.
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Innglassing skal vaere lik for alle boenheter innenfor BK14 - BK17.

Innglassing skal veere lik for alle boenheter innenfor BK1 - BK13.

Universell utforming

Uteomradene skal utformes med universell utforming. For blokkbebyggelse skal det veere
universell tilgjengelighet til alle boenheter. For konsentrert smahusbebyggelse gjelder krav
om tilgjengelig boenhet iht. gjeldende TEK for 1. etasje pa BK1-13. Transportsystemet, dvs.
gang- og sykkelveger, fortau m.m. skal vaere universelt utformet, jf. ogsa krav til
utomhusplani § 2.4.

Parkeringskrav
a) Konsentrert smahusbebyggelse (BK1-13)

For boliger/boenheter stgrre enn 60 m? BRA skal det vaere minst 1,4/maks. 1,5
parkeringsplasser pr. boenhet. For boliger/boenheter mindre enn 60 m? BRA skal det til
enhver tid veere opparbeidet minst 1,0/maks. 1,1 parkeringsplasser pr. boenhet.

b) Konsentrert smahusbebyggelse (BK14-17)

For boliger/boenheter stgrre enn 60 m? BRA skal det vaere minst 1,4/maks. 2,0
parkeringsplasser pr. boenhet. For boliger/boenheter mindre enn 60 m? BRA skal det til
enhver tid veere opparbeidet minst 1,0/maks. 1,1 parkeringsplasser pr. boenhet.

c) Blokkbebyggelse (BB1-6)

For boliger/boenheter stgrre enn 60 m? BRA skal det vaere minst 1,25/maks. 1,35
parkeringsplasser pr. boenhet. For boliger/boenheter mindre enn 60 m? BRA skal det til
enhver tid veere opparbeidet minst 0,75/maks. 0,85 parkeringsplasser pr. boenhet.
Gjesteplasser tillates som markparkering.

d) Minimum 5% skal vaere HC-plasser. Plassene skal vaere minst 4,5 x 6 meter store og ha
fast dekke. Plassene skal vaere oppmerket og skiltet.

e) Alle parkeringsplasser i parkeringskjeller og carport skal vaere klargjort for ladestrgm til el-
biler.

f) Ved etablering av parkeringsanlegg pa bakken skal utforming og bruk av belysning,
materialbruk og beplantning fremga av utomhusplan. Parkeringsanlegg skal skjermes og
brytes opp med vegetasjon. Parkeringsarealene skal inneholde innslag av trevegetasjon som
kan bryte opp flatene og veere romdannende.

g) Det skal anlegges minst 2 sykkelparkeringsplass pr. leilighet. Herav skal minimum 0,5
sykkelparkeringsplasser pr. leilighet etableres som utvendig sykkelstativ utformet med faste
innretninger slik at syklene kan lases fast, og den bgr ha fast dekke. Bod kan regnes som 1
sykkelparkering og sykkelparkering i p-kjeller kan innga i antallet plasser.
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Fremmede arter

Fgr flytting av masser som kan inneholde fremmede organismer, skal den ansvarlige,
undersgke om massene inneholder fremmede organismer som kan medfgre risiko for
uheldige fglger for det biologiske mangfold. Det vises til forskrift om fremmede arter § 24
punkt 4.

Dokumentasjonskrav

Stgy

Det skal ved sgknad om tillatelse til tiltak fremlegges en stgyberegning med tilhgrende
stgyfaglig vurdering basert pa den prosjekterte bebyggelsen for omradet. Vurderingen skal
vise hvordan gjeldende krav til innendgrs stgyniva i boligen og stgyniva i uteoppholdssoner
kan overholdes. Avbgtende tiltak skal fremga av stgyvurderingen.

Grunnforhold

Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det fremlegges detaljprosjektering iht.
Geotekniskdatarapport 8.9.2021 og vurdering av omradestabilitet (NotatRIG001) 21.9.2022.
Vurderingen skal redegjgre for de geotekniske forholdene og Igsninger for tiltak som bergrer
disse. Eventuelle avbgtende tiltak skal fremga av vurderingen.

Overvannsplan
Det skal detaljprosjekteres overvannslgsninger for utbyggingsomradet som sikrer at

avrenningen fra feltet etter utbygging ikke overstiger dagens avrenning, jf. kravene i Moss
kommunes VA-norm kap. 7.2.

Ved sgknad om rammetillatelse skal det dokumenteres hvordan lokal overvannshandtering
er ivaretatt, og valg av Igsning skal begrunnes. Dette skal dokumenteres i utomhusplan,
prinsipptegning og ved beskrivelse.

Estetikk

Ved sgknad om oppfgring av bolig innenfor de angitte feltene under sa skal rammesgknad
vise overordnet fargepalett for omsgkt tiltak og tilhgrende felter. Herunder materialvalg og
fargevalg for hvert delfelt.

- BK1-9 og BK16-17
- BB1-BB6
- BK10-15

Byggegrense mot jernbane

Ved oppfering av bygning, anlegg eller annen installasjon, utgraving eller oppfylling mv.
innen 30 meter regnet fra naermeste spors midtlinje, skal det fremlegges tillatelse fra
kjgreveiens eier jfr. Jernbaneloven § 10.

Utomhusplan
Det skal utarbeides en utomhusplan for hvert byggetrinn som vedlegges sgknad om tillatelse
til tiltak. Utomhusplan skal godkjennes sammen med rammetillatelse. Planen skal vise:
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- Utforming av ubebygde areal og fellesareal.

- Terrenginngrep og planering,

- Beplantning,

- Lekeplasser, oppstillingsplass for biler (inkl. brann og redning), motorsykler og sykler
- Avkjgrsler til offentlig vei

- Renovasjonsanlegg (inkludert malsatte tegninger for utforming)

- Steingjerder

- Plassering av belysning

- Legsning og fordeling mellom arealer for lek og parkmessig opparbeidelse
- Plan for utforming av turveier

- Overvannslgsning

3. Bestemmelser til arealformal
3.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)

Boligbebyggelse (B)
a) Arealet tillates benyttet til midlertidig rigg- og anleggsfase. Arealet tillates ikke bebygget.

b) For gvrig gjelder bestemmelser gitt i reguleringsplan for Blomsholm, vedtatt 19.03.1979
(plan-ID M32).

Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse (BK1-18)

a) Innenfor BK1-17 tillates oppf@rt konsentrert smahusbebyggelse i form av
flermannsboliger og/eller kjedehus/rekkehus. Maksimalt tillatt BYA = 55 %. Ekstra
takoverbygg som st@yreguleringstiltak skal ikke medregnes i BYA-beregningen.

b) For BK1-13 er maks. gesims- og mgnehgyde henholdsvis 7,5 og 10,0 meter fra
giennomsnittlig planert terrenghgyde. For husrekker som trappes med terrenget males
mgne-/gesimshgyde fra planert terreng rundt hver trappende bygningsdel. Takopplett/
arker som utgjgr mindre enn 1/3 av takets lengde inngar ikke ved beregning av
gesimshgyde. Boligene skal ha saltak.

c) For BK14-17 er maks. gesims- og mgnehgyde 7,5 meter. For 50 % av bebygd areal tillates
maks. gesims- og mgnehgyde 10 meter. Hgyder malt fra gjennomsnittlig planert

terrenghgyde rundt hver trappende bygningsdel.

d) Bebyggelse kan plasseres helt inn til formalsgrense med mindre det er anvist byggegrense
pa plankartet.

e) Bod tillates oppfgrt med maksimal mgnehgyde 4,0 m og gesimshgyde 3,0 m.
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f) BK18 tillates benyttet til midlertidig rigg- og anleggsfase. Arealet tillates ikke bebygget
(foruten stgttemur/stgyskjerm). For gvrig gjelder bestemmelser gitt i reguleringsplan for
Gonsgrinda, vedtatt 11.12.2008 (plan-ID M191).

Boligbebyggelse-blokkbebyggelse (BBB1-6)

a) Innenfor byggeomradene tillates oppf@rt boligbebyggelse i form av blokker. Maksimalt
tillatt BYA = 55 %. Ekstra takoverbygg som stgyreguleringstiltak skal ikke medregnes i BYA-
beregningen.

b) Maks. gesims- og mgnehgyde er 12,5 meter fra gjennomsnittlig planert terrenghgyde
rundt bygningen. Takoppbygg for heis tillates inntil 1,5 meter over maksimal mgnehgyde.

c) Bebyggelse kan plasseres helt inn til formalsgrense med mindre det er anvist byggegrense
pa plankartet.

d) Alle leiligheter innenfor felt BB1-BB6 skal utfgres med gjennomgaende planlgsning som
gir inngang pa en side og balkong pa motsatt side.

Energianlegg (E)

Innenfor formalet tillates etablert nettstasjon/trafo.

Renovasjonsanlegg (BRE1-4)
Innenfor formalet tillates etablert renovasjonsanlegg. Renovasjonsanlegg skal veere halvt
eller helt nedgravd Igsning.

Uteoppholdsareal (UT1-10)
a) Innenfor delfelt UT1-10 tillates tilrettelagt arealer for bade lek og parkmessig

opparbeidelse.

b) Det tillates ikke oppfert bygninger i uteoppholdsomradene. Unntak kan gjgres for mindre
lekehus som naturlig hgrer hjemme i et lekeomrade, konstruksjoner for uteopphold (pergola
o.l.) eller lydskjermende konstruksjoner og frittstaende boder. Det tillates ogsa
konstruksjoner for a Igse universell utforming og sykkelparkering

c) Utforming av UT1-4 skal ses i sammenheng med tilstgtende uteoppholdsarealer i vest.

d) UT8 og UT10 skal opprettholde preg av skog. Det kan tillates opparbeidelse av
naturtilpasset lek, turveger, aktivitetslgype, gapahuk/lavvo med grillplass, VA-ledninger,
overvannstiltak osv. | forbindelse med utarbeidelse av utomhusplan skal det gjgres en
kartlegging av hvilken vegetasjon det er mulig a8 beholde. Vegetasjon som kan beholdes skal

sikres i anleggsfasen.

e) UT1 -10 skal veere dpne for allmenn bruk og ferdsel.
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f) Steingjerder innenfor UT8 skal bevares. Steingjerder innenfor UT10 skal bevares der de
ikke kommer i konflikt med drensledning for overvann langs adkomstvei (V3).

Bolig/kontor (B/K)
a) Arealet tillates ikke bebygget ut over eksisterende bebyggelse angitt i plankartet (foruten
stettemur/gjerde).

b) For gvrig gjelder bestemmelser gitt i reguleringsplan for Gonsgrinda, vedtatt 11.12.2008
(plan-ID M191).

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

Kigreveger (V1-9)

a) Byggeplaner for tiltak som bergrer offentlige veger skal godkjennes av vegeier fgr
anleggsarbeidet igangsettes.

b) Alle kjgreveger skal veere dpne for allmenn ferdsel til fots og pa sykkel.

Gang- og sykkelveg (GS1-22)

a) Deler av GS3 skal opparbeides som fortauslgsning, som vist i plankartet.

b) GS11-19 skal opparbeides som kjgrbare gang- og sykkelveger. Disse skal kunne fungere
som adkomst for av- og pastigning, varelevering, utrykningskjgretgy, osv. Gang-
/sykkelvegene skal ikke benyttes til ordinaer bilkjgring.

c) Alle gang-/sykkelveger skal vaere dpne for allmenn ferdsel til fots og pa sykkel.

Annen veggrunn — tekniske anlegg (AVT1-10)

a) Areal vist som annen veggrunn — tekniske anlegg skal nyttes til rabatter/delegyer.
b) AVT4 og AVT9-10 skal vaere overkjgrbare.

c¢) Endelig utforming og materialbruk skal fremga av byggeplan.

Annen veggrunn — grgntareal (AVG1-42)
a) Areal vist som annen veggrunn — grgntareal skal nyttes til kombinert veggrgft/areal for
sngopplag og grgntareal.

b) Innenfor AVG18-19, AVG21-22 og AVG24-25 skal det beplantes med vegetasjon som
bryter opp og skjermer mot parkering P10-12.

c) Innenfor AVG6 kan det etableres vegetasjonsskjerm mot bolig pa 104/12, 104/147 og
104/230. Det tillates opparbeidet naturlige vegetasjonsskjermer/bryn, men ikke i konflikt
med steingjerder, frisikt eller hgyspent.

d) Det tillates opparbeidet gangadkomster til boliger over annen veggrunn — grgntarealer.

e) Innenfor AVGA41 tillates etablert stgyskjerm.
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Parkering (P1-16)

a) Feltene P1-16 tillates benyttet til parkeringsplasser pa terreng og i carporter. Maks.
gesims- og mgnehgyde for carportene er henholdsvis 3,0 og 5,5 meter fra gjennomsnittlig
planert terreng. Det kan oppfgres boder innenfor omradene.

b) P7-9 og P15-16 skal benyttes til parkering for bevegelseshemmede.
c) Garasje/carport/bod tillates oppfgrt helt ut til formalsgrense.

3.3 Grgnnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

Bld/grennstruktur (G1-4)

a) G1-4 skal fungere som intern og ekstern skjerming samtidig som de skal fungere som en
del av overordnet grgnnstruktur og visuell oppdeling av planomradet.

b) Innenfor G3 tillates oppfgring av ny hgyspentmast til erstatning for eksisterende mast
som stari V3.

Turveg (GT1-3)

a) Innenfor GT1-3 tillates opparbeidet turveger.
b) Minimumsbredde pa opparbeidet turveg er 1,5 meter.

c) Turvegene skal opparbeides pa en slik mate at de kan benyttes av alle, ogsa
rullestolbrukere. Det kan tillates enkel, skjermet belysning.

d) GT1-3 skal veaere apne for allmenn ferdsel til fots og pa sykkel.
3.4 Landbruks-, natur- og friluftsformal (PBL § 12-7, pkt. 1-2)

Jordbruk (J1-3)

a) Arealene tillates benyttet til midlertidig rigg- og anleggsfase. Arealene tillates ikke
bebygget.

b) For gvrig gjelder bestemmelser gitt i reguleringsplan for Blomsholm, vedtatt 19.03.1979
(plan-ID M32).

4. Bestemmelser til hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8)

Sikringssone — frisikt (H140)

Innenfor frisiktsonene skal det sikres tilfredsstillende frisikt i kryss og avkjgrsler. Det tillates
ikke sikthindrende vegetasjon eller gjenstander hgyere enn 0,5 m over tilstgtende vegers
planum. Enkeltelement som trzer, stolper eller liknende med en diameter mindre enn 0,15 m
kan sta innen sikttrekanten (jfr. pbl. § 12-7 nr. 2).

Faresone — hgyspenningsanlegg (H370)
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Det tillates ikke bebyggelse eller hgyreist vegetasjon innenfor faresonen. Faresonen
bortfaller dersom hgyspenningsanlegg legges i bakken.

5. Bestemmelser til bestemmelsesomrader

Trafikkregulerende tiltak og parkeringsbestemmelser (#1)
a) Innenfor bestemmelsesomrade #1 tillates opparbeidelse av parkeringskjeller.

Anlegg- og riggomrade (#2-3)

a) Bestemmelsesomrade #2 tillates benyttet til anleggsomrade i forbindelse med
opparbeidelse av hensettingsanlegg for jernbane. Arealet tillates ikke bebygget fgr
anleggsfasen er ferdig eller etter naermere avtale med baneeier.

b) Bestemmelsesomrade #3 tillates benyttet til midlertidig anlegg- og riggomrade.

6. Rekkefglgebestemmelser

6.1 Fgr igangsettingstillatelse

Veganlegg
a) Fer igangsettingstillatelse for veganlegg kan gis, skal det foreligge plan for giennomfgring

av anleggsperioden, riggplan og sikring av myke trafikanter. Her skal det ogsa fremga
hvordan omgivelsene sikres mot stgy og stgv i anleggsfasen.

b) Fgr arbeid med ny rundkjgring kan igangsettes, skal Viken fylkeskommune godkjenne
byggeplan for arbeidene og det skal vaere inngatt en gjennomfgringsavtale.

Matjord
a) Det skal utarbeides matjordsplan for omradet fgr det gis igangsettingstillatelse for boliger.

b) Matjord som ikke benyttes i interne grgntanlegg skal gjenbrukes.

6.2 Fgr bebyggelse tas i bruk
Stoy
Stgyskjerm langs jernbane skal vaere oppfert fgr boliger i BK10-15 kan fa brukstillatelse.

Vann og avilgp
Eksisterende overvannsledning 600 og spillvannsledning 200 fra Fasanveien gjennom

planomradet skal veere lagt om etter kommunal standard og overtas av kommunen fgr det
gis brukstillatelse/ferdigattest for boliger pa BB1-BB6.

Vei
a) Gang-/sykkelveg GS1-4 skal vaere ferdigstilt samtidig med rundkjgring (V2).

b) Gang-/sykkelveg GS6-10, GS15 og GS20-21 skal vaere opparbeidet fgr det gis
brukstillatelse for boliger ut over delomrade BK1.
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c) Det skal vaere opparbeidet forbindelse fra GS5 til GS12 i omradeplan for Gatu-Varli-Solhgi
(Nasjonal plan-ID 013611M238) fgr det gis brukstillatelse/ferdigattest for nye boliger
innenfor BB1-6.

d) GS6 i omradeplan for Gatu-Varli-Solhgi (Nasjonal plan-ID 013611M238) skal veere
opparbeidet fgr det gis brukstillatelse/ferdigattest for nye boliger ut over BK1.

e) Annen veggrunn grgntarealer skal opparbeides samtidig med tilstgtende trafikkareal.

f) Delomrade BK1 kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest med midlertidig
adkomst via Gatuveien. Ordinaer kjgring til boligene tillates 6 mnd. fra gitt midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest. Anleggstrafikk til BK1 skal ga via Varliveien, nord og @st for
blokkene i Gatu Park. Anleggstrafikk tillates inntil 10 uker fra gitt igangsettingstillatelse.

g) Kjgreveg V3 fra Ryggeveien ma vaere opparbeidet med slitelag av asfalt og gitt
brukstillatelse fgr midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest kan gis for nye boliger i
omrader utover BK1.

h) Kjgreveg V9 skal vaere opparbeidet fgr det kan gis brukstillatelse/ferdigattest for nye
boliger i omrader utover BK1.

i) Rundkjgring V2 skal veere ferdigstilt fgr det kan gis brukstillatelse/ferdigattest for nye
boliger i omrader utover BK1.

j) Steyskjermingstiltak langs V1-3 skal veere ferdig opparbeidet fgr midlertidig brukstillatelse
eller ferdigattest gis utover BK1.

Utomhusanlegg/grgnnstruktur

a) Fer ny bebyggelse gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest skal tilhgrende
utomhusomrader veere ferdigstilt i henhold til godkjent utomhusplan. Dersom bebyggelsen
blir ferdigstilt pa vinterstid (oktober-april), skal omradet vaere ferdig opparbeidet senest
innen 10. juni pafglgende vekstsesong.

b) UT8-10 skal vaere ferdigstilt fgr siste boenhet innenfor planomradet gis midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest, eventuelt senest pafglgende vekstsesong.

c) Turveg GT1 skal vaere opparbeidet helt ut til GS22 fgr det gis midlertidig brukstillatelse
eller ferdigattest for boliger innenfor BK11-12.

d) Turveg GT2 skal veere opparbeidet helt ut til GS22 fgr det gis midlertidig brukstillatelse
eller ferdigattest for boliger innenfor BK12-13.
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e) Turveg GT3 skal vaere opparbeidet helt ut til GS22 fgr det gis midlertidig brukstillatelse
eller ferdigattest for boliger innenfor BK13-14.

f) Gjennomgaende turveger innenfor UT1 skal vaere opparbeidet fgr siste byggetrinn
innenfor BBB1-6 gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. Dette gjelder bade retning

nord-s@gr og @gst-vest.

g) Det skal veere opparbeidet forbindelse for gaende gjennom U6 til GS6 i omradeplan for
Gatu-Varli-Solhgi (nasjonal plan-ID 013611M238) fra GS22.
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v Rygge lé((:mmune
Reguleringsbestemmelser Gatu — Virli — Solhgi. Rvgge kommune y \{Lbﬁ%OS.OZ.ZOI?’

Reguleringsbestemmelser til omraderegulering for
Gatu - Varli - Solhgi
Rygge kommune
(Nasjonal plan-1D: 013611M236)

Dato for siste rev. av bestemmelsene: 03.03.2014 9
Dato for kommunestyrets godkjenning:  03.04. 2ol sak | / o

§ 1. GENERELT
§ 1.1 Reguleringsbestemmelsene gjelder for det omridet som er vist med reguleringsgrense pa
plankartet.

$ 1.2 Reguleringsformdl:

Pbl § 12-5:

1. Bebyggelse og anlegg
- Boligbebyggelse - frittliggende sméhusbebyggelse (B1-2)
- Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (B3-16)
- Boligbebyggelse — blokkbebyggelse (B17-23)
- Barnehage (BH)
- Energianlegg (EL)

Uteoppholdsareal (U1-10)

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- Kjgreveg (V1-14)
- Fortau (F1-5)
- Gang-/sykkelveg (GS1-20)
Annen veggrunn — gr@ntareal
- Pendler-finnfartsparkering (PP)
- Parkeringsplasser (péd grunnen) (P1-9)
- Parkeringshus (PA1-3)

3. Grgnnstruktur
- Grgnnstruktur (G1-12)

§ 1.3 Hensynssoner:
Pbl § 12-6:
- Sikringssoner — frisikt

§2. Fellesbestemmelser

§2.1 Eierform (jfr. pbl. § 12-7 nr. 14)

a) Energianlegg EL, kjgreveg V1-7, fortau F1-4, gang-/sykkelveg GS1-14, pendlerparkering
PP, parkeringsplasser P5-9 og grgnnstruktur G1-3 og G6-12 er offentli ge arealer.

b) Uteoppholdsarealer U1-10, kjgreveg V8-13, gang-/sykkelveger GS15-20, parkeringsplasser
P1-4, parkeringsanlegg PA1-3 og grgnnstruktur G4-5 er fellesarealer. U1-2 er felles for B3-7.
U3 er felles for B17-22, U4-5 er felles for B8-13 og U6-10 er felles for alle beboerne innenfor
planomrddet. V8 er felles for B18-19 og B21-22, V9 er felles for B17 og B20, Vi0-12 er
felles for B8-13, V14 er felles for B16, 4/19 og 4/54, Fortau F5 er felles for BH. GS15-16 er
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felles for B3-7, GS17-18 er felles for B8-13 og GS19-20 er felles for B17-22. Parkeringsplass
P1-3 er felles for B3-7 og P4 er felles for B17-22 samt BH, Parkeringsanlegg PA1 er felles for
B17, PA2 er felles for B20 og PA3 er felles for B18-19, B21-22 og BH. G4 er felles for B3-7
og G5 er felles for BS.

c) @vrige arcaler er annen eierform. Annen veggrunn — grentareal skal ha eierform tilsvarende
det samferdselsanlegget det hgrer naturlig til.

§2.2 Sigy (jfr. pbl § 12-6)

a) Stgynivaet skal ikke overstige Miljgverndepartementets retningslinje for behandling av
stgy i arealplanlegging T-1442/2012 eller senere vedtatte retningslinjer, vedtekter eller
forskrifter.

b) Dersom utentvier overskrider 52dB(A) i forhold il flystgy er det krav til at min. 9 m*
uteoppholdsareal skal tilfredsstille lydnivéet pd bakken for boliger pa bakkeniva, og min. 3 m?
tilsvarende for balkong for boliger som ikke er pd bakkeniva. Dersom stgyniva for
uteoppholdsareal for barnehage overskrider 52dB(A), er det krav til at min. 10% av utearealet
skal ha tilfredsstillende stgyforhold — av disse skal min. 5% av arealet skjermes under tak.

¢) Det skal ved spknad om tillatelse il tiltak fremlegges en stgyberegning med tilhgrende
stgyfaglig vurdering basert pd den prosjekierte bebyggelsen for omridet. Vurderingen skal
vise hvordan gjeldene krav til innendgrs st@yniva i boligen og stgynivj i uteoppholdssoner
kan overholdes. Avbgtende tiltak skal fremgd av stgyvurderingen.

§2.3 Fornminner (jfr. pbl § 12-7 nr. 6)

a} Dersom det under anleggsarbeider treffes pd automatisk fredete kulturminner, eksempelvis
i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein
etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses i den utsirekning det kan bergre kulturminne og deres
sikringssone pd 5 meter og fylkeskonservatoren varsles, jfr. Lov om kulturminner av 9. juni
1978 nr. 50, (Kulturminneloven) §8.

b) Bestemmelsesomréider (#11-14) omfatter forhistoriske kulturminner, ID162273, ID162271,
ID157111 og ID157112 i den nasjonale kulturminnedatabasen Askeladden. @stfold
fylkeskommune har gjort ngdvendige undersgkelser av kulturminnet, samt gitt dispensasjon
uten vilkdr om ytterligere arkeologiske undersgkelser.

$ 2.4 Utomhusplan (jfr. pbl § 12-7 nr. 4)

a) Det skal utarbeides en utomhusplan for hvert byggetrinn som vedlegges sgknad om
tillatelse til tiltak. Planen skal vise utforming av ubebygde areal og fellesareal. Det kreves at
utomhusplanen skal vise terrenginngrep, planering, beplantning, lekeplasser, oppstillingsplass
for biler, motorsykler og sykler, avkjgrsler til offentlig vei og renovasjonsanlegg.
Utomhusplan skal godkjennes sammen med igangsettingstillatelse.

8§ 2.5 Parkeringskrav

a) For boliger/boenheter stgrre enn 60 m* BRA skal det til enhver tid vare opparbeidet minst
1,5 parkeringsplasser pr. boenhet. Ved parkering i p-kjeller er tilsvarende krav 1,25
parkeringsplasser pr. boenhet.

b) For boliger/boenheter mindre enn 60 m? BRA skal det til enhver tid véere opparbeidet
minst 1 parkeringsplass pr. boenhet.
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¢) Ved etablering av parkeringsanlegg pa bakken skal utforming og bruk av belysning,
materialbruk og beplantning fremga av utomhusplan. Parkeringsanlegg bgr skjermes og
brytes opp med vegetasjon. Parkeringsarealene bgr inneholde innslag av trevegetasjon som
kan bryte opp flatene og vaere romdannende.

d) Det skal anlegges minst 1 sykkelparkeringsplass pr leilighet. Utvendig sykkelstativ mi
veere utformet med faste innretninger slik at syklene kan lises fast, o g den bgr ha fast dekke.
Innvendig sykkelbod/sykkelparkering i p-kjeller kan inng i antallet plasser.

§ 2.6 Grunnforhold

a) Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det fremlegges detaljprosjektering ihht. geoteknisk
vurdering. Vurderingen skal redegjgre for de geotekniske forholdene og Ipsninger for tiltak
som bergrer disse. Eventuelle avbgtende tiltak skal fremgd av vurderingen.

§ 2.7 Estetikk

a) Byggverk skal tilpasses eksisterende terreng og ha en helhetlig utforming innenfor hvert
delfelt, hvor det enten gjgres tilpasning til eksisterende bebyggelse eller definert kontrast som
forsterker bebyggelsens karakter. Bebyggelsen skal gis god arkitektonisk kvalitet hvor det
skal legges vekt pa 4 oppni private uteoppholdsarealer for den enkelte boenhet, helhetlig
fargeselting og varige materialkvaliteter.

$ 2.8 Universell utforming

a) Uteomradene skal utformes iht. krav i TEK-10 nér det gjelder universell utforming.

Ved utforming av boligomridene gjelder krav til tilgjengelig boenhet ihht, krav i TEK-10.
Transportsystemet, dvs. gang- og sykkelveger, fortau m.m. skal vaere universelt utformet, jfr.
ogsé krav til utomhusplan i § 2.4.

§3. Rekkefglgebestemmelser (jfr. Pbl § 12-7 nr. 10)

§3.1 Stoy

a) Eventuelle stgyskjermingstiltak skal vare ferdig far brukstillatelse gis. Dette gjelder
stgyskjermingstiltak som er aktuelt for det enkelte byggetrinn.

3.2 Utomhusanlegg/ gronnstruktur

a) Fgr bebyggelsen kan tillates tatt i bruk skal naturlig tilhgrende utomhusomrider viere
ferdigstilt i henhold til godkjent utomhusplan. Dersom bebyggelsen blir ferdigstilt pa
vinterstid, skal omradet vere ferdig opparbeidet innen 15. mai.

b) For det gis brukstillatelse til tiltak i omradet B3-B13 og B17-B22 (tilsvarer felt P i
kommunedelplan for Halmstad), skal overordnet grgnnstruktur U6-US vere ferdig
opparbeidet.

3.3 Trafikkomrider

a) Vegadkomst fra Bygdetunvegen med tilhgrende g/s-veg, som vist i reguleringsplan for
«Halmstad, felt C-F», samt GS2, fortau F3 og F4 fra Bygdetunvegen frem til P4 mi vare
opparbeidet med slitelag av asfalt og gitt brukstillatelse for brukstillatelse kan gis for nye
boliger innenfor felt B3-B13, felt B17-B22 og/eller BH.

b) Etablering av krysningspunkt for gdende og syklende - ev. merking av gangfelt — med
Bygdetunvegen, samt opparbeidelse av gangadkomst (skoleveg) pa vestsiden av
Bygdetunvegen som vist i reguleringsplan for «Halmstad, felt C-F» mi vaere opparbeidet og
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gitt brukstillatelse fgr brukstillatelse kan gis for nye boliger innenfor felt B3-B13, felt B17-
B22 og/etler BH.

¢) Vegadkomst V2 og GS3-4 ma bygges i kjgrbar stand frem til og med GS19 fgr
brukstillatelse gis for B6-7, samt B20.

d) Vegadkomst V2 og GS3-4 md bygges i kjgrbar stand frem ¢l V11 fgr brukstillatelse gis for
B8-13 samt B21-22.

e) Rundkjgring V5 og vegadkomst V3 fram til avkjgring for de enkelte byggeomrider
innenfor B14 og B23 ma vere bygget og gitt brukstillatelse f@r brukstillatelse for nye boliger
innenfor hvert delfelt kan gis. Statens vegvesen skal godkjenne byggeplan for og gjennomfegrt
bygging av rundkjegring V5.

f) G/S-veg GS10 bygges ferdig frem til GS12 fgr brukstillatelse gis for B15-B16. Resten av
GS10 bygges ferdig fgr brukstillatelse for B14 og B23 gis.

3.4 Hoyspentledninger
a) Eksisterende hdyspentledninger i luftstrekk skal legges i bakken som kabel fgr nzrliggende
arealer tillates tatt i bruk til bebyggelses- eller uteoppholdsomrider.

3.5 Utbyggingsrekkefdlge
a) Fgr brukstillatelse gis til boliger i omridet B14 og B23, skal boligene i B3-B13 og B15-
B22 vere ferdigstilt.

§4. Bebyggelse og anlegg

§4.1 Bolighebyggelse - fritliggende smdéhusbebyggelse (B1-2)

a) Byggeomrade B1-2 tillates benyttet til frittliggende ene- og tomannsboliger. Maksimalt
tillatt BY A er 25 %.

b) Maks. gesimshgyde er 6,5 m og maks. mgnehgyde 8,5 m malt over gjennomsnittlig ferdig
planert terreng rundt bygget.

c) Garasje/carport/utebod kan bare oppfgres i 1 etasje og skal vere tilpasset bolighuset med
hensyn til takvinkel, materialvalg, form og farge. Maks. mgnehgyde for garasje/carport/
utebod er 5,0 m over gjennomsnittlig planert terreng. Garasje/carport/utebod kan plasseres
inntil 1,0 m fra nabogrense. Garasje/carport/utebod tillates plassert utenfor viste byggegrenser
inntil 1,5 meter fra veg dersom garasjen/carporten legges parallelt med vegen og forholdene
ellers ligger til rette for det. Garasje/carport skal veere inntegnet pi utomhusplanen i
forbindelse med sgknad om tillatelse til tiliak.

§4.2 Boligbebyggelse — konsentrert smdhusbebyggelse (B3-16)

a) Innenfor byggeomradene B3-16 tiliates oppfgrt konsentrert smahusbebyggelse i form av
rekkehus og / eller kjedehus. For felt B3-13 og B16 er maksimalt tillait BY A = 55 %. For felt
B14-15 er maksimalt tillatt BYA = 40 %. Ekstra takoverbygg som stgyreguleringstiltak skal
ikke medregnes i BY A-beregningen.

b) Maks. gesims- og mgnehgyde er 10,0 meter fra gjennomsnittli g planert terrenghgyde rundt
huset. Takopplett/arker som utgjgr mindre enn 1/3 av takets lengde inngér ikke ved beregning
av gesimshdyde.
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c) Bebyggelse kan plasseres helt inn til formélsgrense med mindre det er anvist byggegrense
pé plankartet.

d) For delfelt B14-16 skal det utarbeides detaljreguleringsplan.

§4.3 Boligbebyggelse - blokkbebyggelse (B17-23)

a) Innenfor byggeomradene B17-23 tillates oppfgrt boligbebyggelse i form av blokker. For
felt B17-19 er maksimalt tillatt BY A = 70 %. For felt B20-22 er maksimalt tillatt BYA = 60
%. For felt B23 er maksimalt tillatt BYA = 40 %. Ekstra takoverbygg som
stpyreguleringstiltak skal ikke medregnes i BY A-beregningen.

b) Maks. gesims- og mgnehgyde er 12,5 meter fra gjennomsnittlig planert terrenghgyde rundt
bygningen. Inntil 20 % av den enkelte bygnings bebygde areal tillates med maksimal gesims-
og mgnehgyde 15,5 meter fra gjennomsnittlig planert ierreng. Takoppbygg for heis tillates
inntil 1,5 meter over maksimal mgnehgyde.

¢) Bebyggelse kan plasseres helt inn til forméisgrense med mindre det er anvist byggegrense
pé plankartet.

d) For delfelt B23 skal det utarbeides detaljreguleringsplan.

$4.4 Barnehage (BH)

a) Innenfor byggeomridene BH tillates oppfgrt barnehage. Bebyggelsen tillates ogsi benyttet
til forsamlingslokale. Maksimalt tillatt BY A = 60 %. Ekstra takoverbygg som
stgyreguleringstiltak skal ikke medregnes i BY A-beregningen.

b) Maks. gesims- og mgnehgyde er 8 meter fra gjennomsnittlig planert terrenghgyde rundt
bygningen. Takoppbygg for heis tillates inntil 1,5 meter over maksimal mgnehgyde.

¢) Bebyggelse kan plasseres helt inn til formalsgrense med mindre det er anvist byggegrense
pa plankartet.

§ 4.5 Energianlegg (EL)
a) Omréde EL tillates benyttet til transformatorstasjon.

b) I forbindelse med detaljregulering av delfelt B14 og/eller B23 skal det avsettes areal til
transformatorstasjon.

$§ 4.6 Uteopphold (U1-10)
a} Innenfor delfelt U1-10 tillates tilrettelagt arealer for bade lek og parkmessig opparbeidelse.
Endelig lgsning og fordeling mellom de ulike funksjonene skal framgd av utomhusplan for

delfeltet. Utomhusplan skal vere godkjent av kommunen sammen med igangsettingstillatclse.

b) Det skal avsettes minst 30 m” tilfredsstillende uteareal for opphold og lek pr. boenhet i
umiddelbar narhet til boligene. For boenheter med egen tomt, kan kravet reduseres til 20 m2
Det skal i tillegg avsettes minst 100 m? pr. 30 boenheter til nzerlekeplass samit
kvartalslekeplass p& minst 1,5 daa pr. 150 boenheter. Lekearealene skal opparbeides pien
kvalitetsmessig god méte med egnet lekeutstyr samt sittemgbler for voksne. Brukbarhet for
alle skal vektlegges ved utforming og opparbeidelse.
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¢) Det tillates ikke oppfgrt bygninger i uteoppholdsomrédene. Unntak kan gjgres for mindre
lekehus som naturlig hgrer hjemme i et lekeomride eiler lydskjermende konstruksjoner.
Innenfor U6-8 tillates ikke ingrep i grunnen dypere enn 0,5 meter.

d) U6-7 skal vare tilgjengelige for allmennheten. Innenfor U6 skal det opparbeides
gangvegforbindelse mellom GS1, GS6 og GS18.

¢} Ved utbygging av barnehage innenfor felt BH skal U8 opparbeides som leke- og
uteoppholdsarealer i den utstrekning som er pakrevd i forhold til omfang p4 barnehagen. Det
tillates oppfgrt stgyskjerm, létak, uteboder m.v. som er ngdvendige for barnehagens drift.
Bamnehagens lekeareal tillates inngjerdet. Hele arealet skal vaere tilgjengelig for allmennheten
utenom barnehagens apningstider.

$4.7 Kjoreveg (VI-14)

a) Byggeplaner for tiltak som bergrer offentlige veger skal godkjennes av Rygge kommune.
Byggeplaner for tiltak som bergrer fylkesveger skal godkjennes av Statens vegvesen fgr
anleggsarbeidet igangsettes.

b) V8-12 skal tjene som adkomst til boligene. V10-12 skal vare apne for allmenn ferdsel til
fots.

$4.8 Fortau (FI-5)

a) Kryssinger ved avkjgrsler skal veere fotgjengerprioritert. Dette inneberer gjennomgéaende
fortau med nedsenket kantstein. Endelig utforming skal framgi av byggeplan.

$ 4.9 Gang-/sykkelveg (GS1-20)

a) GS6 samt GS15-16 og GS19-20 skal opparbeides som en kjgrbare gang- og sykkelveger.
Disse skal kunne fungere som adkomst for av- og péstigning, varelevering,
utrykningskjgretgy, drosje osv. Gang-/sykkelvegene skal ikke benyttes til ordiner bilkjgring.

§ 4.10 Pendlerparkering (PP)
a) PP skal ha funksjon som p-plass for brukere av jernbanen.

b) Parkeringsplassen skal i stgrst mulig grad brytes opp ved hjelp av vegetasjon.

¢) PP skal skjermes mot omkringliggende boliger ved hjelp av vegetasjon og / eller eventuelle
andre avbgtende tiltak. Utforming av tiltak skal framgi av sgknad om igangsetting. Belysning
pé parkeringsplassen skal vzere nedadrettet og i minst mulig grad til sjenanse for
omkringliggende boliger.

§ 4.11 Parkeringsplasser pd grunnen (P1-9)
a) P1-9 skal ha funksjon som p-plass for beboere og gjester innenfor felt B3-13, B17-22 og
BH.

b) P1-2 tillates bebygd med garasjer/carporter og boder for B3-7. Maks. gesims- og
mgnehgyde for disse er henholdsvis 3,0 og 5,5 meter fra gjennomsnittlig planert terreng.

¢) P3 skal benyttes til parkering for bevegelseshemmede.

d) P4 skal benyttes til parkering for barnehagen innenfor barnehagens &pningstider. Utenom
barnehagens dpningstid skal den benyttes (il gjesteparkering for B17-22 og BH.

Rambgll AS Side 6 av 7



Reguleringsbestemmelser Gatu — Virli — Solhgi, Rvege kommune 05.02.2013

$ 4.12 Parkeringshus/-anlegg (PA1-3)
a) PA1-3 omfatter underjordisk parkeringshus/-anlegg for beboerne i delfelt B17-22. PA1-3
tillates benyttet til parkering, boder, heis-/trappehus og tekniske rom.

$§ 4.13 Grennsirukiur (G1-12)
a) G1-12 skal fungere som intern og ekstern skjerm samtidig som det skal fungere som en del
av overordnet grgnnstruktur og visuell oppdeling av planomradet.

b) G1-2 og G6-12 skal fortrinnsvis ha stedegen, naturlig vegetasjon.

c) Innenfor G1 skal det opparbeides stgyskjerming i form av stgyvoll, stpyskjerm eller
kombinasjon av disse.

d) Innenfor G3 skal det etableres flersjiktet vegetasjon samt fysisk skjerm mot
pendlerparkeringen. Skjermen skal veere minimum 1 meter hgy.

§5. Hensynssoner

§ 5.1 Sikringssoner — frisikt

a) I omrédet mellom frisiktlinjer og vegformal (frisiktsoner) skal det i avkjgrsler og vegkryss
vare fri sikt i en hgyde av 0,5 meter over tilstgtende vegers planum. Enkeltstdende trzer med
tilfredsstillende oppkvisting kan tillates.
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2023/1054964/200
Attesteringstidspunkt 2026-04-08 13:17

Erklzring om rettighet i fast eiendom '

Innsenders navn (rekvirent): Plass for tinglysingsstempel
Moss kommune

Adresse:

Postboks 175

Posnmen [ Posa “ W m““l““”m

1501 Moss Doknr: 1054964 Tinglyst: 27.09.2023
Faedselsnr./Org.nr. | Ref.nr. STATENS KARTVERK
920817527

1. Hjemmelshaver (avgiver)

Navn

| Fedselsnr./org.nr. (11/9 siffer)

Trysilhus Omnibo AS 985304084

2. Eiendom (avgivers)?

Kommunenr. | Kommunenavn | Gnr. | Bor. | Frr. | snr.
3002 Moss kommune 104 291
3002 Moss kommune 104 292
3002 Moss kommune 104 293
3002 Moss kommune 104 294

3. Rettighetshaver — fyll ut enten alternativ A eller B

Rettighet for fast eiendom (reell servitutt) *

Kommunenr. | Kommunenavn | Gnr. | Bar. | Far. | Snr.

Rettighet for person (personleg servitutt/p

Navn | Fedselsnr./Org.nr. (11/9 siffer)
Moss kommune 920817527

Dato

| Hiemmelshavers u rift ®
26.9.2023 g E) m /%/éz

Fat
ift
Statens kartverk — veiledende skjema {Buﬁilj I// Erklering osh rettighet i fast ciendom

Side 1 av2
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Attestert kopi av dok.nr. 2023/1054964/200 Side 2 av 2
Attesteringstidspunkt 2026-04-08 13:17

4. Beskrivelse av rettigheten °

o

Eier av eiendommene gnr. 104 bnr. 291, 292, 293 og 294 i Moss kommune og eventuelt fremtidige fradelte
eiendommer fra disse forplikter seg a bidra med kostnader til Moss kommune for ferdigstillelse av
VVA-anleggene etter plan- og bygningsloven § 18-1 som etter ferdigstillelse overtas av Moss kommune.

LETTIGRETEN  SYAL  SLATES  NAR VVA-ANCIUGES Pk GIENNon N
Ep. EABEET OG OVERTATY AV Mess LOMMUNG . 1055 WONHUNG

QAT ICHETEN N
40 $1F 517 USEN SANTRKYS A LITICROTORAVER.

spuTyend Tl SLOSY M AV ErCLARIMGGN,
SLOwEy AV HsS konnuNg oG, NE.

Vedlegg: Kart/ski som viser avgivers eiendom og rettigheten inntegnet. E] Ja Mei

5. Andre avtaler (som ikke skal tinglyses)”

Eier av eiendommene med gnr. 104 bnr. 291, 292, 293 og 294 i Moss kommune og eventuelt fremtidige
fradelte eiendommer fra disse gis rett til bruk av fremtidige kommunale vei- og VA-anlegg frem til
kommunal overtakelse av disse anleggene skal foreligge.

6. Underskrifter
Sted og dato | Hiemmelshavers (avdjvers) underskrift %
Drammen, 26.9.2023 Sis
Sindre Jpfdange Kjetil Jefdanger
v
Noter:

1) Dette skjemaet kan brukes for tinglysing av rettigheter i fast elendom, som for eksempel veirett, jaktrett, borett, forkjepsrett og
lignende. Hvilke rettigheter som er gjenstand for tinglysing reguleres av tinglysingsloven § 12. Skj fylles ut i to ek plarer og
sendes til felgende adresse: Kartverket Tinglysing, Postboks 600 Sentrum, 3507 Henef: Det ene e I ki hos
Kartvarket, mens det andre P i es til ir (rekvirent) etter tinglysing.

2} Rekvirenten er den som sender inn dokumentet for tinglysing. Denne vil fa det ferdig tinglyste dokumentet tilsendt, og faktura for
tinglysingsgebyr.

3) Eiendommen hvor rettigheten ligger.

4) Rettigheten vil folge efendommen uavhengig av hvem som til enhver tid er eier av eiends jfr. avhendings! § 34 annet ledd
bokstav d.

5) Formalet med denne underskriften er 4 sikre al avgiver/hjemmelshaver har sett begge sider av dokumentet.

6) Rettigheten ma gis en nayaktig tekstlig beskrivelse, jfr. tinglysingsloven § 8, jfr. forskrift om tinglysing § 4 (klarhet og form). Dersom
rettigheten er knyttet til en fysisk del av en fast elendom, kan den tegnes inn pa et kart eller skisse over eiendommen.

7) Det er ikke nedvendig & fylle ut dette feltet.

8) Den som signerer ma ha grunnbokshj | til den eiend hvor rettigheten ligger. Dersom det er flere hjemmelshavere til
eiendommen, ma alle skrive under, eller det ma vedlegges fullmakt fra den eller de som (kke undertegner
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Spknad om seksjonering

Tinglysingsrekvirenten (kommunen)
Kommunen skal fylle ut dette feltet og sende skjemaet til Kartverket.
Kommunens navn Kommunens adresse Kontaktperson

JSIES Pb.13S, [SD(_MDSS | PERESNE

1. Opplysninger om innsenderen

Feltet skal fylles ut av den som sender inn sgknaden til kommunen. Dette kan vaere den som eier ei

4 Ik e

en}, men ogsa en advokat

eller annen med fullmakt fra hj Ish en(e).

Navn Fadselsnr./Org.nr. E-postadresse

Trysilhus @st AS 980917 401 hege@trysilhus.no

Adresse Postnummer Poststed Telefonnummer
Postboks 323, Bragernes 3001 Drammen 32215500

2. Opplysninger om eiendommen

K navn Gardsnr. Bruksnr. Festenr.

A/0 3 Moss 104 292

3. Hvem eier/fester eiendommen? (Hjemmelshaver(e)

Fpdselsnr./Org.nr. (11/9 siffer) Navn Eierandel (oppgis
. e : s som brek)
985 304 084 Trysilhus Omnibo AS 1/1

4. Spknad (gnsket oppdeling av eiendommen)

Eiend sgkes oppdelt i eierseksj slik det fremgdr av fi denf
Dersom eiend @nskes oppdelt i flere enn seksti seksjoner, ma du fortsette utfvlhngen pa spknadens siste side.
Seksjons- Sﬂsjnneni formil Sameiebrak [teller) Tilleggsareal
B = Bol {omf; ogsd | Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst | Fyll ut denne kal Tvis sek skal ha tilleggsareal.
fritidsbaliger) skriver du nevneren, som vil vare summen B = tilleggsareal i bygning
N = naringsseksjon av tellerne til samtlige seksjoner i sameiet G = tilleggsareal i grunn (krever oppmalingsforretning)
58 = samleseksjon bolig BG = tilleggsareal i bygning og grunn (krever oppmalingsforretning)
SN = samleseksjon naring
S.nr | For- | Brok Tilleggs- | 5.nr | For- | Brek Tilleggs- | S.nr | For- | Brak Tilleggs- | 5.nr | For- | Brok Tilleggs- | S.nr | For- | Brak Tilleggs-
mal | (teller) areal mal | (teller) areal mal | (teller) areal mal | teller] areal mal | (teller) areal
1|8 |70 BG 13 |8 |116 B 25|B |92 BG 37|B |92 BG 45 |8 |138 B
2 |B |70 BG 14 |8 138 B 26 |B |70 BG 38|B |116 B 50|B |116 B
3. |B |92 BG 158 |70 BG 27 |8 |70 BG 39|B |116 B 51|18 |[116 B
4 |B |116 B 16 |B |70 BG 28 |B |70 BG 40 (B 138 B 52|8 |116 B
5 |[B [116 B 17 |8 |70 BG 29|B |70 BG 41 (B |70 BG 53|B |92 BG
6 |B |138 B 18 |B |116 B 308 138 B 42|B |70 BG 54| |70 BG
7 |8 [70 BG 19 |8 |116 B 31|B |116 B 43 |B |116 B 55|18 (70 BG
8 |8 |70 BG 20 |8 |116 B 32|B |116 8 44 /B |116 3] 56 (B |70 BG
9 |B |70 BG 21|8 |92 BG 33|B |116 B 45|B |92 BG 578 |138 B
0|8 |92 BG 22|18 |70 BG 34|B |116 B 46 |B |70 BG S8 |B |116 B
11|B |116 B 23 |8 |138 B 35|/8 |70 BG 47 |8 |70 BG 598 |116 B
12 |8 |116 B 24 (B |116 B 36|B |70 BG 48 |B |70 BG 60 B |116 B
Sum tellere] 5891 er=15891
Dato I Q"_) T inn: nde% / / ravskiift bekreft
e e KOpIavsKIiil DeEKreies
,/ - i = e / | 5
M f-f //A/ / ien, den 17 lyy a1
] it
Fastsatt av K |- og moder med hjemmel i forskrift W\O y,
17. desember 2017 om bruk av standardnsert sgknad om seksjonering Sidelavd

HE TORHOLT
! tomsmegler MNEF
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5. Ngdvendige dokumenter som skal tinglyses samtidig med seksjoneringen
Her skal sgker kun gl opplysninger om dok som er npdvendige for at seksjoneringen skal kunne tinglyses, for eksempel dokumenter som
inneholder opplysninger om fordeling av opprinnelige sameieandeler.

6. Egenerklzering om at vilkarene i eierseksjonsloven er oppfylt

Hjemmelshaver(ne) erklarer at:

a) hver seksjonseier har enerett til 4 bruke en bruksenhet

b) hver bruksenhets hoveddel er en klart avg og hengende del av en bygning pa eiendommen og har egen inngang fra fellesareal,
fra naboeiendom eller fra egen tilleggsdel

c) m det er avsatt tilstrekkelig parkeringsareal til 3 sikre det antallet parkeringsplasser som folger av byggetillatelsen eller plangrunnlaget

d) m seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen

e) g seksjoneringen omfatter bare én grunneiendom, festegrunn eller anleggseiendom, eller at k med tykke fra Kartverket har gjort
unntak fra vilkiret
fl E det er fastsatt om den enkel ksjon skal brukes til boligformal eller annet formal, og bruksformalet er i med Iplanformalet,

eller annen bruk det er gitt tillatelse til

gl & rammetillatelse eller igangsettingstillatelse er gitt dersom seksjoneringen gjelder planlagt bygning eller spknadspliktige tiltak | eksisterende
bygg

h) & arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal,
seksjoneres til fellesareal

i) E det er fastsatt vedtekter.

Hjemmelshaver(ne) er kjent med at det er straffbart a avgi eller benytte uriktig erklaering, jf. straffeloven § 365

7. Egenerkleering om at lovens tilleggsvilkar for seksjonering til bolig er oppfylt
Hjemmelshaver{ne) erklarer at:

& Hver boligseksjon er en lovlig etablert boenhet etter plan- og bygning og har kj bad og wc innenfor hoveddelen av
bruksenheten og at bad og wc er i eget eller egne rom

eller

[] boligseksjonen skal brukes til fritidsbolig,

eller

[j alle boligene inngar t en samleseksjon bolig

Dato | innsenderens ungprskrift : A /_ SN,
22.1.2% W{ “Lﬁ;_ Ho e 27 Vot e piavskif berenes

o LJ‘?\ o /
gk
sToRHOET ™*

sy MNEF

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel | forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert spknad om seksjonering
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8. Vedlegg som skal fglge spknaden

a)  sit

over eiend som tydelig angir eiendommens grenser, omrisset av bebyggelsen og grensene for eventuelle utendgrs
tilleggsdeler som skal innga i bruksenhetene

b) Pl i over jene ik

c) Sameiets vedtekter

d)  Rekvisisjon av

e) Dok asjon pa at bolig

kan tjene som dokumentasjon

ﬂ < kke fra rettighetsh

forretning dersom noen av b

dokumentasjon fremga av tillatelse etter plan- og bygning

het har

f £ning: i Ve inkludert kjeller og loft. P4 tegningene skal t
seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom angis tydelig

ens arealer og avgrensinger, forslag til

dors tilleggsareal

oppfyller kravene til § vare selvstendige boenheter etter plan- og bygningsloven. Som regel vil slik

men ogsa opply

g) Dersom det er flere hj
vedlegges.

Ish e til eiend

somn skal seksjoneres, skal skjemaet «Fordeling av

fra matrikkelen, tingh ki ler eller annet

hvis det er tinglyst urddighetserklaring som gar ut pd at eiendommen ikke kan disponeres over uten samtykke fra
rettighetshaver. Samtykket ma vaere med original signatur

deler ved seksj ing»

9. Innsendte plantegninger

E Som hjemmelshaver(e) bekrefter jeg/vi at de vedlagte pl ing med den faktiske planl B

10. Underskrifter

Sted og dato jemmelshaygrs underskrift jenta navn med blokkbokstaver

Drammen, 9 2.0 Q:} Trysilhus @st AS v/ Kjetil Jordanger og
Hans Erik Olafsbye Unelsrod i hht.

Sted og dato Gjenta navn med blokkbokstaver
til fullmakt fra hjemmelshaver Trysilhus

= __|{OmniboAs

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift " Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hjemme[-shave-rs underskrift | Gieﬁ{a navn med blokkbokstaver

Sted og dato  Hiemmelshavers underskrift Gienta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hiemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

11. Kommunens saksbehandling

a) Kommunen har utarbeidet og vedlagt matrikkelkart for utendars tilleggsdeler

b) Brev med orientering om vedtaket er sendt til innsenderen (ma krysses av)

12. Kommunen bekrefter at tillatelse til seksjonering er gitt for (ma fylles ut):

Qz?é Lo

1M

Kommunenr. | Kommunens navn Gardsnr. Bruksnr. Festenr.
BiD3  Fbss o | o4 |G
Dato [ Underskrift Stempel

Ao KON Al INI=

VI VO I

‘/._ o - YT e o T

Rett kopi/avekrift bekreftes

Dato | innsendereps ynferskrift =
ol L, = -
g:‘}l’ I'C’)} W ;W/Lf’/’ //% }f-'/'/’//‘// Drammen, den  272/) 37 i
; s Al B
Fastsatt av Kol |- og mod ingsdep med hj I forskrift v
17. desember 2017 om bruk av disert spknad om seksj ing / STORHOL ide3ava

msmegler MNEF
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N Kartverket Attestert kopi av dok.nr. 2024/1210772/200 Side 7 av 43
rtverke . .
g K2 Attesteringstidspunkt 2026-04-08 13:18
4. Spknad (gnsket oppdeling av eiendommen), fortsettelse.
Eiend sekes oppdelt i eier j slik det fremgdr av fordelingslisten nedenfor
Seksjons- | Seksjonens lﬂmil Sameiebrak (teller) Tilleggsareal
B = Boligse} f: ogsd | Her skriver du telleren til seksjonen, Nederst | Fyll ut denne kolonnen hvis seksjonen skal ha tilleggsareal
fritidsboliger) skriver du nevneren, som vil vare summen B = tilleggsareal | bygning
N = naringsseksjon av tellerne til samtlige seksjoner i sameiet. G = tilleggsareal | grunn (krever oppmalingsforretning)
5B = samleseksjon bolig BG = tilleggsareal | bygning og grunn (krever oppmalingsforretning)
SN = samleseksjon na2ring
S.nr | For- | Brok Tilleggs- | 5.nr | For- | Brak Tilleggs- | S.nr | For- | Brak Tilleggs- | 5.nr | For- | Brak Tilleggs- | S-nr | For- | Brak Tilleggs-
mal | (teller) areal mal | (teller) areal mal | (teller) areal mal | (teller) areal mdl | (teller) areal
61N |1 85 109 133 157
62 |N |1 86 110 134 158
63 N 1 87 111 135 159
64 88 12 138 160
65 89 13 137 161
66 90 14 138 162
67 91 15 139 163
68 92 116 140 164
69 93 17 141 165
70 94 118 142 166
71 95 119 143 167
72 96 120 144 168
73 97 121 145 169
74 98 122 146 170
75 99 123 147 171
76 100 124 148 172
77 101 125 149 173
78 102 126 150 174
79 103 127 151 175
80 104 128 152 176
81 105 129 153 177
82 106 130 154 178
83 107 131 155 179
84 108 132 156 180
Sum tellered 5891 Newvner =| 5891
Dato | Innsenderens un i T '
X/ 2 M’%g%fﬁ//
T =
Rett kopi/avskrift bekreftes
Drammen, den a\f h-2 j
Fastsatt av Kommunal- og moderniser tet med h 1i forskrift

17. desember 2017 om bruk av standardisert swknad om seks]cnermg

Sidedav4
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Nabolagsprofil

Solhgiveien 98A - Nabolaget Voldskogen/Eskelund - vurdert av 48 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
2  Rygge torg 7 min %
Linje 201, 600, 630, 633 0.6 km
8@ Rygge stasjon 10 min #
Linje RE20 0.8 km
X Oslo Gardermoen 1t18 min &
Skoler
Halmstad skole (1-7 kl.) 13 min %
332 elever, 18 klasser 1.2 km
Rygge ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min &
560 elever, 44 klasser 6.6 km
Tomb videregdende skole 11 min &
234 elever, 10 klasser 9.3 km
Malakoff videregdende skole 16 min &
1000 elever, 46 klasser 9.2 km

248

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 80/100
Kvalitet pa skolene
Bra 73/100
* Naboskapet
i Godt vennskap 71/100
Aldersfordeling

121 %
12.4 %
14.5%

24.2 %
223 %

L 212%

42%
4.6 %
72%

352 %
37.3%
38.9%

24.4 %
23.4%
183 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

Il Voldskogen/Eskelund 2202 1204
I Ryggebyen 3167 1636
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager

Espira Fasanveien (1-5 ar) 6 min &
58 barn 0.5km
Voldskogen barnehage (1-5 ar) 13 min 4
35 barn 1.7 km
Halmstad barnehage (1-5 ér) 15 min 4
62 barn 1.3km
Dagligvare
Rema 1000 Halmstad 7 min &
Post i butikk, PostNord 0.6 km
Kiwi Rygge 9min #
PostNord 0.8 km



Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

K 2. Gdende

j\?”' Turmulighetene
| Neerhet il skog og mark 88/100

v Kvalitet pa barnehagene
“ Veldig bra 85/100

? Gateparkering
@ Lett 80/100

Sport

@ Rygge idrettspark 9min %
Ballspill, fotball 0.8 km

® Halmstad skole - gymnastikksal 11 min %
Aktivitetshall Tkm

& SKY Fitness Rygge 9 min %

& Fokus Trening 10 min &

Boligmasse

B 23% enebolig

B 8% rekkehus

B 59% blokk
10% annet

Varer/Tjenester
Rygge Storsenter 12 min &
@ Vitusapotek Rygge 9 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 43% i barnehagealder
B 31%6-12ar
M 13%13-154r

13% 16-18 &r

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

m

nslig m. barn

m III
>S5
@
=
c
o
o)
-
35

Flerfamilier

o

% 51%

B Voldskogen/Eskelund
B Ryggebyen

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 31% 33%
Ikke gift 49% 54%
Separert 14% 9%
Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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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
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  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 kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp 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 fgrst

- 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 p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Solhgiveien 98A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1580 RYGGE Saksbehandler: Anine Lind
Telefon: 92133023
Oppdragsnummer: E-post: anine.lind@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



