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Madelene Hidalgo Nilsen
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Nokkelinformasjon
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BRA-i/BRA Total
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Kr 4 590 000,

Kr 116 100,-

Kr 4706 100,-

Tor Peder Wahr-Hansen

Enebolig

Eiet

1986

212/248 kvm
783 kvm

3

4

Gnr. 426, bnr. 287
1102260074

Attraktiv enebolig i rolig
blindvei med dobbel
garasje, familievennlig
beliggenhet, solceller

Enebolig over to plan med fin beliggenhet i et etablert og rolig
boligomrade i Spydeberg. Boligen er jevnlig vedlikeholdt og har en
funksjonell planlgsning med gode oppholdsrom og uteplasser.
Eiendommen har romslig tomt, solcelleanlegg pa tak og frittstdende
dobbel garasje som gir gode parkeringsmuligheter.

Eneboligens fgrste etasje inneholder: Toalettrom, vindfang, stue,
kjgkken, trapperom, soverom, gang, bad/vaskerom, soverom 2,
soverom 3

Kjelleren bestdr av: Gang, stue, trapperom, allrom, kjglerom, bod, bod
2, annet rom med uttak for vanninstalasjoner

Velkommen pa visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 212 kvm
BRA - e: 36 kvm
BRA totalt: 248 kvm
TBA: 19 kvm

Enebolig
Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-i: 103 kvm Gang, stue, trapperom, allrom, kjglerom, bod, bod 2, annet rom med
uttak for vanninstalasjoner

1. etasje
BRA-i: 109 kvm Toalettrom, vindfang, stue, kjgkken, trapperom, soverom, gang, bad/
vaskerom, soverom 2, soverom 3

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
19 kvm Terrasse

Garasje
BRA-e: 36 kvm Garasje

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealene er malt med laser pa stedet og beregnet etter Norsk Standard NS 3940:2023.
Det presiseres at kravene i Byggeforskriftene ikke samsvarer fullt ut med NS 3940, og
at det derfor kan forekomme forskijeller i hva som regnes som malbart areal. Malbart
areal etter NS 3940 innebzerer ikke ngdvendigvis at arealet er godkjent av
bygningsmyndighetene. Godkjente arealer fremgar av stemplede, godkjente
byggetegninger der rommenes bruk er angitt og samsvarer med faktisk bruk. Ved
klassifisering av arealer er det i hovedsak rommets bruk pa befaringsdagen som
avgjer om rommet defineres som P-ROM (primaerrom) eller S-ROM (sekundaerrom).
Sjakter for tekniske fgringer, som el- og rgropplegg samt pipelgp, er inkludert i oppgitt
areal. Det er ikke foretatt kontroll av oppmalingen mot byggetegninger, da slike
tegninger ikke er fremlagt.

@vre Damvei 20



Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens
bruk. Det er gjort noe omgjgringer i kjellere i forhold til de opprinnelige tegningene. Om
kjelleren skal benyttes for rom med varig opphold s& ma det gjgres tiltak i forhold til
rgmning og lysareal.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
783 kvm

Tomtebeskrivelse
Det er gruset gardsplass som er opparbeidet med plen og diverse grgntareal. Det er
parkering i garasje rett pa utsiden.

Beliggenhet

Boligen ligger i et attraktivt og solrikt omrade pa Griniskogen i Spydeberg.
Barnevennlig omrade. Spydeberg sentrum ligger minutter gange unna, med alt av hva
et by sentrum byr p4, blant annet skoler, bank, post, lege, tannlege, butikker,
helsestudioer, restauranter, allaktivitetshus, osv. Med boligomradets naere beliggenhet
til friomrader har man gode muligheter for forskjellige former for friluftsaktiviteter.

Adkomst
Eiendommen har direkte adkomst fra kommunal vei.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Bygningssakkyndig
Norsk Eiendomstakst AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Boligen er oppfgrt med bindingsverkskonstruksjon og har en tidlgs, staende
bordkledning som gir et klassisk uttrykk. Taket er tekket med betongtakstein fra 2024,
noe som gir en trygg og oppdatert bygningsdel. Takkonstruksjonen er utfgrt som
sperrekonstruksjon.

Vinduer i malte trekonstruksjoner med 2-lags glass, samt ytterdgrer i tre, bidrar til
boligens helhetlige preg. Bygget har ogsa mursteinspipe med vedovn for hyggelig
oppvarming.

Grunnmur er oppfart i lettklinkerblokker, og boligen star pa byggegrunn av lgsmasser.
Etasjeskillerne er utfgrt med trebjelkelag.
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Drenering er fra byggear, og terrengforholdene rundt boligen gir en naturlig avrenning,
men med noe fall mot grunnmur.

Loftet er tilgjengelig via luke (uten gangbart gulv). For gvrig er det gjort undersgkelser
av konstruksjon i rom under terreng.

Sammendrag selgers egenerklaering

Vatrom, tak og fasade:

Selger opplyser at det ikke er kjent feil eller skader pa bad eller gvrige vatrom. Badet
ble totalrenovert i 2022 av faglaert firma, Rerleggerservice, hvor det blant annet ble
etablert ny membran. Det er ikke kjent at det foreligger dokumentasjon pd hvordan
vatrommet er bygget opp.

Videre opplyses det at det ikke er kjent lekkasjer eller andre skader pa tak, yttervegger,
vinduer, dgrer eller gvrige fasader. Det er imidlertid utfgrt omfattende faglaert arbeid pa
boligen i 2024 av Takbytte AS, som byttet tak, underlagspapp, slgyfer, lekter, takrenner,
nedlgp, pipehatt, luftehatter, beslag og takstein. Samme ar ble det ogsa montert
solcelleanlegg pa taket av Solcellekraft AS.

Selger opplyser videre at det ikke er kjent kondens, fuktskader, vanninntrengning eller
punkterte vinduer i boligen. Det er heller ikke kjent at det er utfgrt arbeid pa garasje
eller gvrige tilleggsbygninger.

Selger kjenner ikke til skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse eller
lignende.

Drenering, fukt og lekkasje:

Selger opplyser at det ikke er kjent feil eller skader ved dreneringen, og det er heller
ikke kjent fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje/kjeller. Selger opplyser at det
ikke er utfgrt arbeid med drenering av navaerende eller tidligere eier.

Selger opplyser at det ikke er kjent fukt-, sopp- eller rateskader i boligen. Det er heller
ikke kjent forekomst av skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i
boligen.

Tekniske installasjoner:

Selger opplyser at det ikke er kjent feil eller skader pa vann- eller avigpsanlegg, og det
er heller ikke kjent at det er utfgrt arbeid pa vann og avlgp. Videre opplyser selger at
eiendommen ikke har privat vannforsyning, brgnn, septiktank, pumpekum, avigpskvern
eller lignende.

Det opplyses videre at det ikke er kjent feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiatorer,
ventilasjon, varmepumpe, kjgkkenvifte, baderomsvifte eller andre tekniske
installasjoner, det er heller ikke kjent at det er utfgrt arbeid pé slike installasjoner.
Selger oppgir ogsa at det ikke er kjent at det er feil eller skader pa ildsted eller pipe, og
at det heller ikke er utfgrt arbeid pa disse. Selger er ikke kjent med at det finnes
oljetank pa eiendommen.

Selger opplyser at det ikke er kjent feil eller skader ved det elektriske anlegget. Det er
imidlertid utfert fagleert arbeid pd anlegget ved flere anledninger. 1 2009 ble kurser til
kjskken oppgradert av Spydeberg Elektro.
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| 2013 installerte Infratek ladepunkt for elbil i garasjen. | 2022 ble det etablert nytt
elektrisk anlegg pa bad i forbindelse med totalrenovering utfert som totalentreprise av
Rorleggerservice AS.

Eiendommen og omgivelsene:

Selger opplyser at det ikke er kjent forhold som reguleringsplaner, offentlige vedtak
eller nabovarsler som pavirker eiendommen, og det foreligger heller ingen kjente
kommunale palegg eller heftelser. Det er ikke gjort utbygginger eller endringer etter
opprinnelig byggear.

Det opplyses at det ikke er kjent manglende ferdigattest eller brukstillatelse, og at
eiendommen ikke er utsatt for flom, ras eller andre fareomrader. Det er heller ikke kjent
at eiendommen har utleiedel eller flere boenheter.

Videre opplyser selger at det ikke er gjennomfgrt radonmaling eller foreligger
tilstandsvurderinger. Det er heller ikke kjent plagsomme forhold i nabolaget eller
konflikter knyttet til eiendommen, og det foreligger ingen kjente planer som kan
medfgre gkte kostnader.

Generelt:

Selger opplysre at eiendommen har garasje, og at det ikke er kjent feil eller skader pa
denne.

Selger kjenner ikke til at det er utfgrt arbeid pa eiendommen utover det som allerede er
oppgitt.

Selger opplyser at det ikke er bestilt Norgespris pa strem, og at det heller ikke
foreligger andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det som allerede er
nevnt.

Innhold

Eneboligens fgrste etasje inneholder: Toalettrom, vindfang, stue, kjgkken, trapperom,
soverom, gang, bad/vaskerom, soverom 2, soverom 3

Kjelleren bestar av: Gang, stue, trapperom, allrom, kjglerom, bod, bod 2, annet rom med
uttak for vanninstalasjoner

Standard

Boligen er en frittliggende enebolig oppfert i 1986 som gar over to plan. Eiendommen
fremstar som godt vedlikeholdt, hvor boligen i hovedsak holder standard fra byggear,
men med Igpende vedlikehold gjennom arene. Utearealet er opparbeidet og gir gode
bruksmuligheter.

Pa eiendommen er det oppfart en frittstdende dobbel garasje som gir gode parkerings-
og oppbevaringsmuligheter.

Boligen har trekonstruksjon med stdende bordkledning og sperret takkonstruksjon.
Taket er tekket med betongtakstein som ble lagt i 2024. Vinduer er i hovedsak malte
trevinduer med 2-lags glass, og ytterdgrer er i malt tre.

Fra oppholdsrommene er det utgang til balkong/terrasse med gode muligheter for
uteopphold.
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Fra stuen er det utgang til balkong pa ca. 16 m?, mens det fra soverom er utgang til en
mindre balkong pa ca. 3 m2.

Innvendig har boligen parkett og belegg pa gulv, tapet pa vegger og himlinger i trepanel
og plater. Overflatene baerer preg av normal bruksslitasje sett opp mot boligens alder,
og fremstar som det man kan forvente. Etasjeskillerne er utfgrt i trebjelkelag, og det er
ikke registrert vesentlige avvik utover det som er normalt for konstruksjonen.

Boligen har mursteinspipe og vedovn som bidrar til oppvarming, i tillegg til luft-til-luft
varmepumpe i stuen.

Kjokkenet er funksjonelt innredet med over- og underskap, laminert benkeplate og
integrerte/hvitevarer som komfyr, platetopp, ventilator, oppvaskmaskin og kjgle-/
fryseskap. Det er montert ventilator for avtrekk av matos. For gkt sikkerhet anbefales
installasjon av komfyrvakt og lekkasjestopper.

Bad/vaskerom er utstyrt med servantinnredning, dusjkabinett, vegghengt toalett og
opplegg for vaskemaskin/tgrketrommel. Rommet har flislagte overflater og
varmekabler i gulv. Det er elektrisk avtrekk og tilfredsstillende tilluft via luftespalte
under dgr. Det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrt arbeid pa vatrommet.

| tillegg har boligen et separat toalettrom med servant og toalett.

Boligen har ogsa et eget kjslerom med kjgleaggregat, som gir ekstra
oppbevaringsmuligheter for mat og drikke. Det bemerkes at anlegget ikke var i drift pa
befaringsdagen.

Tekniske installasjoner bestar blant annet av vannrer i kobber med plastkappe og
avlgpsrer i plast. Varmtvannstank er pa ca. 200 liter, og boligen har naturlig ventilasjon.

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

Forhold som har fatt TG2:

Taktekking:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Konsekvens/tiltak: Nar taktekking og undertak begynner & bli gamle, gker risikoen for
lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.
Konsekvens:

Nar mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertaket, gker risikoen
for aldringsrelaterte skader som svekket tetthet, sprekker og materialtretthet. Dette
kan medfgre fuktinntrenging, kondensproblemer og redusert levetid for
takkonstruksjonen.

Tiltak:

Undertaket bgr fglges opp jevnlig med visuell kontroll fra loftsrom og eventuelt
suppleres med inspeksjon ved utskifting eller vedlikehold av taktekking. Det ma
paregnes utskifting eller stgrre vedlikehold i Igpet av de neermeste arene for a sikre
fortsatt tett og funksjonell takkonstruksjon.
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Veggkonstruksjon:

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
Konsekvens/tiltak: Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som
trenger inn bak bordene eller giennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst. Konsekvens:

Manglende eller utilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen mot grunnmur kan fgre
til oppfukting og redusert uttgrking av treverket. Dette gker risikoen for rate,
soppdannelse og forkortet levetid pa bade kledning og bakenforliggende
konstruksjoner.

Tiltak:

Det anbefales a etablere tilstrekkelig lufting mellom kledning og grunnmur, gjerne ved
a heve kledningen eller benytte spikerslag/lektverk som gir luftespalte. Dette bidrar til
bedre uttgrking og reduserer risiko for fuktskader over tid.

Vinduer:

Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. Material svekkelse og nedsatt
isoleringsevne pa vinduene ma paregnes pga. alder.

Konsekvens/tiltak: Konsekvens:

Eldre vinduer har ofte svekket tetthet og isoleringsevne. Dette kan fgre til trekk,
varmetap, kondens og i noen tilfeller fuktskader i tilstgtende konstruksjoner. Slitasje pa
beslag og tetningslister kan ogsa gjgre vinduene vanskelig a lukke eller betjene.

Tiltak:

Vinduer bgr vedlikeholdes med jevnlig maling og utskifting av pakninger og beslag ved
behov. Det ma paregnes utskifting av vinduer pa sikt for & oppna bedre
energieffektivitet, tetthet og komfort.

Dgrer:

Material svekkelse og isoleringsevnen pa dgrene/glassene ma paregnes pga. alder.
Konsekvens/tiltak: Konsekvens:

Veerslitte karmer og sprekker i treverk utover normal slitasjegrad kan fgre til redusert
beskyttelse mot fuktinntrengning. Dette gker risikoen for rate, deformasjoner og
nedsatt funksjon i vinduer og dgrer. Over tid kan tilstanden gi hgyere varmetap og
behov for utskifting av komponentene.

Tiltak:

Det anbefales a utbedre eller skifte ut skadede og veerslitte deler. Treverk bgr
rengjgres, skrapes, grunnes og males for a hindre videre nedbrytning. Ved omfattende
skader bgr utskifting vurderes. Regelmessig vedlikehold vil forlenge levetiden pa
karmene.

En generell anbefaling er a holde et gye med dgrene pga. alder.
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Rom Under Terreng:

Det er i hulltakingen pavist feil utfgrelse av konstruksjonen. Ingen skade konstatert.
Konsekvens/tiltak: Konsekvens

Svartpapp er benyttet mot grunnmur i kjeller. Dette er ikke en anbefalt Igsning, da
materialet er organisk og kan bidra til utvikling av sopp- og muggvekst ved
fuktpavirkning. Svartpappen kan ogsa hindre naturlig uttgrking av grunnmuren, noe
som kan fgre til gkt fuktbelastning i konstruksjonen og risiko for inneklimarelaterte
problemer over tid.

Tiltak

Det anbefales a fjerne svartpapp mot grunnmur og etablere en egnet
fuktsikringslgsning tilpasset kjellerkonstruksjonen og grunnforholdene. Dette kan
eksempelvis innebaere utvendig drenering og fuktsperre, eventuelt kombineres med
innvendige tiltak der utvendige arbeider ikke er mulig. Tiltakene bgr prosjekteres og
utfgres av fagperson.

Konsekvens:

Det er registrert bruk av svartpapp og plast som fuktsikring pa vegger under terreng.
Slike lgsninger kan medfgre risiko for innestengt fukt og redusert uttgrkingsevne i
konstruksjonen, noe som over tid kan bidra til fuktskader, soppdannelse og
nedbrytning av materialer.

Tiltak:

Det anbefales & holde konstruksjonen under oppsikt med tanke pa tegn til
fuktproblematikk. Ved fremtidig oppgradering eller rehabilitering anbefales det &
etablere Igsninger med bedre diffusjonsapne og fuktsikre oppbygninger tilpasset
vegger under terreng.

1. Etasje - Bad/vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt:

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon). Det er usikkert om rgrgjennomfgringene er riktig utfert.
Konsekvens/tiltak: Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe
om. Ved renovering, pase at alle forhold med tettesjiktet, vatsone, sluk, rgranlegg mv.
dokumenteres. Det ma gjgres naermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt
medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen. Konsekvens:

Membranens utfgrelse og tilstand kan ikke konstateres da den ikke er synlig, og det
foreligger heller ingen dokumentasjon pa arbeidets utfgrelse. Manglende
dokumentasjon gir usikkerhet om konstruksjonens tetthet og levetid. Dette kan
medfgre risiko for fuktskader i underliggende konstruksjoner dersom membranen ikke
er korrekt utfort.
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Tiltak:

Det anbefales & innhente dokumentasjon pa utfgrt arbeid dersom dette finnes. Dersom
dokumentasjon ikke kan fremlegges, bgr eier veere oppmerksom pa at membranens
tilstand er ukjent, og vurdere neermere undersgkelse eller utskifting ved oppussing.

Konsekvens:

Dersom det ikke er benyttet mansjetter rundt rgrgjennomfgringer, kan tettheten i
membranen veere svekket. Dette medfgrer gkt risiko for fuktinntrenging til
underliggende konstruksjoner og kan pa sikt fgre til skjulte fuktskader og redusert
levetid pa vatrommet.

Tiltak:

Det anbefales & fa avklart utfgrelsen av tettesjiktet, eventuelt ved dokumentasjon eller
kontroll. Dersom mansjetter ikke er benyttet, bgr dette utbedres ved neste
rehabilitering for a sikre tilfredsstillende fuktsikring i henhold til dagens krav.

Vannledninger:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg. Konsekvens:

Nar mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa vannledningene, gker
risikoen for korrosjon, lekkasjer og redusert vannkvalitet. Eldre rgrmaterialer kan ha
svekket styrke og tette igjen over tid, noe som kan fgre til driftsproblemer og
vannskader.

Tiltak:

Det anbefales a planlegge for utskifting av vannledninger som del av normalt
vedlikehold. Ved rehabilitering bgr det benyttes moderne og godkjente
rer-i-rgr-systemer som tilfredsstiller dagens krav til sikkerhet og levetid.

Avlgpsrgr:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.
Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg. Konsekvens:

Nar mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa avlgpsledningene, gker
risikoen for tette rgr, korrosjon, lekkasjer og tilstopping. Eldre rérmaterialer kan vaere
svekket av slitasje og avleiringer, noe som kan fgre til vannskader og uforutsette
reparasjonsbehov.

Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll av avigpsanlegget, gjerne med kamerainspeksjon. Ved
tegn til lekkasje eller gjentatte problemer bgr rgrene skiftes ut som del av planlagt
vedlikehold, med bruk av godkjente materialer i henhold til dagens standard.
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Fuktsikring og drenering:

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
Konsekvens/tiltak: Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller T ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe
om. Bruken av underetg/kjeller vil og veere avgjgrende. Konsekvens:

Nar mer enn halvparten av forventet levetid pa dreneringssystemet er overskredet,
gker risikoen for redusert funksjon, tilstopping og lekkasje. Dette kan fgre til gkt
fuktbelastning mot grunnmur, oppfukting i kjellervegger og skader pa konstruksjon
over tid.

Tiltak:

Det anbefales a overvake forholdene ngye og se etter tegn til fukt eller saltutslag pa
innvendige vegger. Ved indikasjon pa mangelfull drenering bgr funksjonen kontrolleres
og eventuelt dreneringen fornyes for a sikre tilfredsstillende avrenning og beskyttelse
mot fukt.

Det bgr vurderes & gjennomfgre kontroll av dreneringen, for eksempel ved bruk av
kamerainspeksjon, for & avdekke eventuell funksjonssvikt.

Ved behov bgr dreneringen fornyes for a redusere risikoen for fuktinntrengning,
rateskader og darlig inneklima i kjeller.

Grunnmur og fundamenter:

Material svekkelse pa bygningsdelen ma paregnes.

Konsekvens/tiltak: Konsekvens

Grunnmuren er av eldre dato og er oppfgrt etter datidens byggeskikk, uten moderne
fuktsikring. Det er registrert saltutslag, noe som indikerer fuktvandring i
murkonstruksjonen. Slike forhold er ikke uvanlige for eldre grunnmurer, men
vedvarende fuktpavirkning kan over tid medfgre nedbrytning av murverk og gkt risiko
for fuktrelaterte skader i tilstgtende konstruksjoner. Forholdet kan ogsa bidra til
forhgyet fuktighet i krypkjelleren.

Tiltak

Det anbefales & overvake forholdene og sikre god bortledning av overflatevann,
herunder kontroll av terrengfall, taknedlgp og dreneringsforhold. Ventilasjonen i
krypkjelleren bgr vurderes og eventuelt forbedres. Saltutslag kan fjernes mekanisk,
men dette bgr ferst gjores etter at fuktforholdene er vurdert. Ved tegn til gkende
fuktbelastning bgr det utfgres nsermere undersgkelser og eventuelt fuktmalinger over
tid.

Terrengforhold:
Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for
stgrre vannansamlinger.
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Konsekvens/tiltak: Ytterligere undersgkelser anbefales. Konsekvens:

Darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur kan fgre til at overflatevann samler seg
inntil bygningen. Dette gker risikoen for oppfukting av grunnmur og kjellervegger, samt
mulig inntrenging av vann ved kraftig nedbgr. Over tid kan forholdet gi fuktskader, rate
og frostsprengning i murverk eller betong.

Tiltak:

Det anbefales a etablere tilfredsstillende fall ut fra bygningen slik at overflatevann
ledes bort. Dette kan gjgres ved terrengjustering, oppbygging av masser eller
etablering av drenerende gruslag og renner. Tiltaket bgr utfgres slik at vannet effektivt
ledes vekk fra grunnmuren aret rundt.

Forhold som har fatt TGIU:

Kjeller - Kjglerom - Overflater og konstruksjon

Kjslerom med vegger og himling i treverk, oppforet tregulv med belegg og
kjgleaggregat.

Anlegget var ikke i drift pa befaringsdagen.

Helse, miljg og sikkerhet:

Balkonger, terrasser og rom under balkong: Det er avvik i rekkverkshgyde ut ifra dagens
forskrifter.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak:

Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
Konsekvens:

Rekkverket har lavere hgyde enn dagens krav og gir dermed redusert sikkerhet mot
fall. Dette kan medfgre okt risiko for personskade, spesielt pa terrasser, balkonger og
trapper med hgydeforskjell.

Tiltak:

Det anbefales a heve eller bygge om rekkverket slik at det tilfredsstiller gjeldende
hgydekrav etter dagens forskrifter. Tiltaket vil bedre personsikkerheten og redusere
risiko for ulykker.

Innbo og Igsgre

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

Parkering
Det er en dobbelgarasje med el-bil lader pa eiendommen.

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bgq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjgres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Informasjon om stremforbruk

Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strgm 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
D

Informasjon om energiklasse

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

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 4 590 000

Omkostninger kjgper
4590 000 (Prisantydning)

Omkostninger

114 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

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

116 100 (Omkostninger totalt)

133 000 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

135 800 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

4706 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4723 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4725 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Kommunale avgifter
Kr 16 159 for ar 2025

Informasjon om kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som fglge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift. Det er
vannmaler i boligen.

Formuesverdi primzerbolig
Kr 920 200 for ar 2024
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Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 3 680 799 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 sekundzerbolig utgjgr formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

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

Tilbud om lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 426, bruksnummer 287 i Indre @stfold kommune.

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

3118/426/287:
01.04.1985 - Dokumentnr: 2526 - Erkleering/avtale
DIVERSE SERVITUTTER

28.02.1985 - Dokumentnr: 1616 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3118 Gnr:426 Bnr:1
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01.01.2020 - Dokumentnr: 996146 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0123 Gnr:26 Bnr:287

01.01.2024 - Dokumentnr: 103775 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3014 Gnr:426 Bnr:287

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er ikke utstedt ferdigattest pa eiendommen, men det foreligger midlertidig
brukstillatelse datert 29.07.1986. Fglgende arbeider/anmerkninger gjenstod fgr det
kunne utstedes ferdigattest: Utvendig trapp med rekkverk, feiestige pa tak, oppfylling
rundt grunnmur og sayler, rgrleggerferdigmelding og diverse arbeid i kjeller. Megler
kjenner ikke til om arbeidene over er fullfgrt.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest for alle bygg. Det ble ved
lovendring 1.juli 2015 vedtatt at det ikke utstedes ferdigattest for tiltak det er sgkt om
fer 1.januar 1998. Dette betyr imidlertid ikke at ulovlig oppferte bygg/ulovlige tiltak blir
lovlige, men at byggesaken ikke lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal
uansett foreligge midlertidig brukstillatelse. Brukstillatelse er en forutsetning for at et
tiltak kan tas i bruk.

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

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Disse avviker fra dagens faktiske
forhold, det er gjort noe omgjgringer i kjelleren i forhold til de opprinnelige tegningene.

Avvikene anses som lovlighetsmangler. En lovlighetsmangel innebzerer et avvik
mellom tillatt bruk og faktisk bruk. Konsekvensene kan vaere at kommunen gir palegg
om tilbakefgring/rivning eller krever retting. Kommunen kan ogsa ilegge tvangsmulkt
frem til forholdene er brakt i orden.

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

Ferdigattest/brukstillatelse datert
29.07.1986.

Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings- og arealplaner

Reguleringsplan:

Id 0123198002, Omrade: Griniskogen Vest-Jernbanen

Formal: Offentlig bygg-frorsamlingslokale, boliger, felles parkeringsplass

@vre Damvei 20

17



18

Id 0123198602, Omrade: Griniskogen Vest-Jernbanen (Dammene)
Formal: Offentlig bygg-frorsamlingslokale, boliger, felles parkeringsplass

Kommuneplan:
Kommuneplanens arealdel, PlanID 3014202101.
Formal: Boligbebyggelse.

Mulig inngrep pa Kommuneplan:

Arealformal og bestemmelser i kommuneplanens arealdel skal ved motstrid gjelde
foran eldre reguleringsplaner, men se § 2 for presiseringer og unntak. Se ogsa
kommuneplanens kapittel 5 for bestemmelser knyttet til arealformal. Bestemmelsene
kan pavirke hvor mange boenheter det tillates pa boligeiendommer, grad av utnytting,
byggehgyder pa boliger og garasjer, takform, minste uteoppholdsareal m.v

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

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

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. 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. Kjsper som velger & 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 kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.
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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 godtgjegr 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 kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
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.
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For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om 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
innbetalt og disponibelt pa 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 forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklzaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.
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Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,2% av kjspesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 14 900,- oppgjgrshonorar kr 5 900,-. Minimumsprovisjonen er
avtalt til kr 45 000,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til
oppdragsavtale.

Ansvarlig megler

Anette Mandfloen Strgm
Daglig leder/Eiendomsmegler
anette.strom@aktiv.no

TIf: 930 20 858

Ansvarlig megler bistas av
Madelene Hidalgo Nilsen
Eiendomsmeglerfullmektig
madelene.hidalgo.nilsen@aktiv.no
TIf: 988 15 429

Oppdragstaker
Aktiv Askim AS, organisasjonsnummer 932672065
Stasjonsmester Frost gate 18, 1830 Askim

Salgsoppgavedato
13.05.2026
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Tilstandsrapport

@ Enebolig

@ @vre Damvei 20, 1820 SPYDEBERG
(1) INDRE @STFOLD kommune
F gnr. 426, bnr. 287

Sum areal alle bygg: BRA: 248 m? BRA-i: 212 m?

i I

Befaringsdato: 07.05.2026 Rapportdato: 12.05.2026 Oppdragsnr.: 20295-2532

Autorisert foretak: Norsk Eiendomstakst AS Sertifisert Takstingenigr: Stian Pettersen

( |
-\’ NORSK EIENDOMSTAKST /“/\)

Eiendomsverdi ref nr: KM9555

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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Norsk Eiendomstakst AS

Velkommen til Norsk Eiendomstakst AS, ledende innen kvalitetsbasert eiendomstaksering. Som daglig leder i selskapet og tidligere
avdelingsleder for @stfold i Norsk takst, bringer jeg solid erfaring som takstingenigr med ekspertise i @stfold og Akershus.

Min bakgrunn som tidligere byggmester og takstmann siden 2010 gir meg bred innsikt i bygningsbransjen. Takstutdanning fra NITO og
erfaring fra flere byggmesterfirmaer styrker min forstaelse for eiendomstakseringens kompleksitet.

Utvalgt som fagkyndig meddommer for Tingretten og aktiv deltaker som rettsvitne, demonstrerer min faglige dyktighet og objektivitet.
Var visjon, "Var styrke er din trygghet," understreker vart engasjement for presis og integritetsbasert eiendomsverdsetting. Vi ser frem
til 8 samarbeide med deg for a sikre din trygghet i eiendomssaker.

Rapportansvarlig

Ly, 1’(”%&%}

Stian Pettersen

stian@norskeiendomstakst.no

938 62 565
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&%
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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?

Q)]

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 dpenbart 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.
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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

Norsk Eiendomstakst AS
Eikelia 3
1519 MOSS

Boligen er oppfart over 2 plan.

Det er oppfgrt en frittstaende garasje pa eiendommen.

Boligen holder hovedsakelig standard fra byggear og boligen har
Igpende blitt vedlikeholdt.

Utearealet er normalt opparbeidet.

Enebolig - Byggear: 1986

UTVENDIG Gé il side

Taktekkingen er av betongtakstein fra 2024. Taket er besiktiget fra
bakkeniva.

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

Renner, nedlgpsrgr og beslag er av plastbelagt stal.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har stdende bordkledning.

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Loftet ble besiktiget fra luken da det ikke er gangbart gulv pa loftet.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre fra 1985.
Fra soverommet er det utgang til balkong pa ca 3m? med rekkverk
avtre.

Fra stuen er det utgang til balkong p& ca 16m? med rekkverk av tre.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett og belegg. Veggene har tapet.
Innvendige tak har trepanel og himlingsplater.

Innvendige overflater og bygningsdeler har preg av moderat
bruksslitasje. Forholdet anses som normalt og paregnelig ut fra
bygningens alder og generelle bruk.

Etasjeskillere er av trebjelker.

Det ble ikke registrert skjevheter eller svikt utover det som ma
forventes med valgte materialer og byggemate.

Boligen har mursteinspipe og vedovn.

Det er ikke kjent nar siste kontroll er foretatt. Det kommunale
feiervesenet kan kontaktes for nsermere informasjon om tidligere
kontroll og tilstand pa pipe og ildsted.

Gulvet har teppe og har belegg. Veggene har plater og panel.
Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen.
Hulltaking er foretatt ved/i boden.

Boligen har lakkert tretrapp.

Innvendig har boligen furu fyllingsdgrer.

VATROM Ga til side
BAD/VASKEROM

INNREDNING:

Rommet bestar av servant med innredning, dusjkabinett, opplegg
for vaskemaskin/tgrketrommel og vegghengt klosett.

VENTILASJON OG OPPVARMING:

Det er elektrisk avtrekk pa vegg og luftespalte under dgr, noe det
skal vaere for a fa tilstrekkelig med tilluft.

Rommet har varmekabler.

Oppdragsnr.: 20295-2532

Befaringsdato: 07.05.2026

OVERFLATER:
Det er fliser pa gulv, vegger og MDF panel i himling.

MERKNADER:
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrt arbeid pa vatrommet.

KIGKKEN G til side

INNREDNING:

Kjgkkenet er innredet med slette over- og underskap, laminert
benkeplate, kjgle-/fryseskap, oppvaskmaskin, helstgpt servant med
kum, installert komfyr, mikro og platetopp med ventilator over
kokesonen.

VENTILASJON:
Det er montert ventilator over kokesonen for avtrekk av matos og
fukt.

OVERFLATER:
Det er belegg pa gulv, malte flater pa vegger og himlingsplater.

MERKNADER:
Det anbefales & montere lekkasjestopper og komfyrvakt for a
redusere risiko for vann- og brannskader.

SPESIALROM G4 til side
KIBLEROM

Rommet har vegger og himling i treverk, oppforet tregulv med
belegg og kjgleaggregat.

Anlegget var ikke i drift pa befaringsdagen.

TOALETTROM
INNREDNING:
Rommet bestar av helstgpt servant med innredning og gulvklosett.

VENTILASJON:
Rommet har naturlig ventilasjon.

OVERFLATER:
Det er belegg pa gulv, malte flater pa vegger og himlingsplater.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.
Det er avigpsrer av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

| stuen er det montert luft til luft varmepumpe.
Sikringsskapet er oppfgrt i vindfanget med strgmmaler,
automatsikringer og kursfortegnelse.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Det er byggegrunn av Igsmasser.

Det foreligger ingen opplysninger om at dreneringen er fornyet
siden byggear. Vurderingen er basert pa alder og normal levetid (ca.
30 ar). Dreneringen ligger under bakkeniva og er ikke tilgjengelig for
visuell kontroll.

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker.

Terrenget heller mot grunnmuren pa oversiden av boligen.
Forholdet medfgrer gkt vannbelastning mot grunnmuren og kan
over tid gi fuktpavirkning i tilstgtende konstruksjoner.

Side: 5 av 26
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Beskrivelse av eiendommen

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

Balkonger, terrasser og rom under balkong: Det er awvik i
rekkverkshgyde ut ifra dagens forskrifter.

Ga til side

Arealer G til side

Forutsetninger og vedlegg GA til side

Lovlighet G4 til side

Enebolig

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Det er gjort noe omgjgringer i kjellere i forhold til de
opprinnelige tegningene.

Garasje

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

Oppdragsnr.: 20295-2532 Befaringsdato: 07.05.2026
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Norsk Eiendomstakst AS
Eikelia 3
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. 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.

Oppdragsnr.: 20295-2532

20

15

10

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Mandatet for oppdraget er taksering av boligen/leiligheten.
Norsk Eiendomstakst AS sitt standardprodukt omfatter
tilstandskontroll av hoveddel (bolig/leilighet).
Tilleggsbygninger inngar som tilleggstjenester, og er i denne
rapporten —dersom aktuelt — kun beskrevet og medtatt i areal,
men ikke tilstandsvurdert.

Oppdraget er utfgrt av en uavhengig takstingenigr tilknyttet
Norsk Takst, uten relasjon til oppdragsgiver.

Taksten er basert pa visuell befaring uten destruktive inngrep i
konstruksjonene, eventuelt supplert med enkle malinger.
Takstmannen er ikke ansvarlig for feil eller mangler som ikke
kunne oppdages ved en normal visuell kontroll i henhold til god
takstskikk. Eldre boliger og bygninger er oppfgrt etter
byggeskikk og regelverk som gjaldt pa oppfgringstidspunktet,
og ikke etter dagens krav.

Det er ikke gjennomfgrt undersgkelser for skjeggkre eller
sglvkre.

Dersom rapporten er eldre enn ett ar, ma ny befaring og
oppdatert rapport utfgres.

Kostnadsoverslag er kun gitt for TG 3, i trad med gjeldende
forskriftskrav.

Rapporten omfatter ikke kontroll av tekniske installasjoner, da
dette krever spesialisert fagkompetanse og utstyr utenfor
oppdragets ramme.

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Enebolig

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Spesialrom > Kjeller > Kjplerom > Overflater og Ga til side
konstruksjon
(3555 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0 Utvendig > Taktekking Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa undertak.

@) utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning
mot grunnmur.
@  Utvendig > Vinduer Ga il side
07.05.2026 Side: 7 av 26

45



Norsk Eiendomstakst AS
Eikelia 3
@vre Damvei 20, 1820 SPYDEBERG 1519 MOSS
Gnr 426 - Bnr 287
3118 INDRE @STFOLD

Sammendrag av boligens tilstand

Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Det er avvik: ’

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
Material svekkelse og nedsatt isoleringsevne pa

; s s Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i a til si
vinduene ma paregnes pga. alder.

forhold til dagens krav.

O Utvendig > Dgrer 4 til si
Det er avvik:

Material svekkelse og isoleringsevnen pa
dgrene/glassene ma paregnes pga. alder.

@ Innvendig > Rom Under Terreng G til side

Det er avvik:

Det er i hulltakingen pavist feil utfgrelse av
konstruksjonen. Ingen skade konstatert.

O Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.

0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr a til si

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avlgpsledninger.

@ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatilside

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

@ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatilside
Det er avvik:

Material svekkelse pa bygningsdelen ma paregnes.

@) Tomteforhold > Terrengforhold atil si
Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot
grunnmur og dermed muligheter for stgrre
vannansamlinger.

o Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gatfilside
og tettesjikt
Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det
foreligger heller ikke dokumentasjon).
Det er usikkert om rgrgjennomfgringene er riktig
utfgrt.
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1986

Anvendelse

Standard
Boligen har normal standard utifra alder og konstruksjon.
Narmere beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering
2022 Modernisering Oppgradering av bad.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taktekkingen er av betongtakstein fra 2024. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

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

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Konsekvens/tiltak

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

Konsekvens:

Nar mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertaket, gker risikoen for aldringsrelaterte skader som svekket tetthet, sprekker og
materialtretthet. Dette kan medfgre fuktinntrenging, kondensproblemer og redusert levetid for takkonstruksjonen.

Tiltak:

Undertaket bgr fglges opp jevnlig med visuell kontroll fra loftsrom og eventuelt suppleres med inspeksjon ved utskifting eller vedlikehold av taktekking.
Det ma paregnes utskifting eller stgrre vedlikehold i Ipet av de naermeste arene for a sikre fortsatt tett og funksjonell takkonstruksjon.

Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Renner, nedlgpsrgr og beslag er av plastbelagt stal.

Arstall: 2024 Kilde: Eier
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Tilstandsrapport

Veggkonstruksjon
Beskrivelse
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har staende bordkledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Konsekvens/tiltak
e Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

Konsekvens:
Manglende eller utilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen mot grunnmur kan fgre til oppfukting og redusert uttgrking av treverket. Dette gker
risikoen for rate, soppdannelse og forkortet levetid pa bade kledning og bakenforliggende konstruksjoner.

Tiltak:
Det anbefales & etablere tilstrekkelig lufting mellom kledning og grunnmur, gjerne ved & heve kledningen eller benytte spikerslag/lektverk som gir
luftespalte. Dette bidrar til bedre uttgrking og reduserer risiko for fuktskader over tid.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Beskrivelse

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.
Loftet ble besiktiget fra luken da det ikke er gangbart gulv pa loftet.

Vinduer

Beskrivelse

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 1985 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
e Det er avvik:

Material svekkelse og nedsatt isoleringsevne pa vinduene ma paregnes pga. alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Eldre vinduer har ofte svekket tetthet og isoleringsevne. Dette kan fgre til trekk, varmetap, kondens og i noen tilfeller fuktskader i tilstgtende
konstruksjoner. Slitasje pa beslag og tetningslister kan ogsa gjgre vinduene vanskelig a lukke eller betjene.

Tiltak:

Vinduer bgr vedlikeholdes med jevnlig maling og utskifting av pakninger og beslag ved behov. Det ma paregnes utskifting av vinduer pa sikt for & oppna
bedre energieffektivitet, tetthet og komfort.

Dgrer

Beskrivelse

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre fra 1985.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Material svekkelse og isoleringsevnen pa dgrene/glassene ma paregnes pga. alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Tilstandsrapport

Konsekvens:
Vaerslitte karmer og sprekker i treverk utover normal slitasjegrad kan fgre til redusert beskyttelse mot fuktinntrengning. Dette gker risikoen for rate,

deformasjoner og nedsatt funksjon i vinduer og dgrer. Over tid kan tilstanden gi hgyere varmetap og behov for utskifting av komponentene.

Tiltak:
Det anbefales & utbedre eller skifte ut skadede og vaerslitte deler. Treverk bgr rengjgres, skrapes, grunnes og males for a hindre videre nedbrytning. Ved

omfattende skader bgr utskifting vurderes. Regelmessig vedlikehold vil forlenge levetiden pa karmene.

En generell anbefaling er a holde et pye med dgrene pga. alder.

Dgrer -1

Beskrivelse
Bygningen har malt balkongdgr i tre i stuen.

Arstall: 2022 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Fra soverommet er det utgang til balkong p& ca 3m? med rekkverk av tre.
Fra stuen er det utgang til balkong pa ca 16m? med rekkverk av tre.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Innvendig er det gulv av parkett og belegg. Veggene har tapet. Innvendige tak har trepanel og himlingsplater.
Innvendige overflater og bygningsdeler har preg av moderat bruksslitasje. Forholdet anses som normalt og paregnelig ut fra bygningens alder og generelle

bruk.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskillere er av trebjelker.
Det ble ikke registrert skjevheter eller svikt utover det som ma forventes med valgte materialer og byggemate.

Pipe og ildsted

Beskrivelse
Boligen har mursteinspipe og vedovn.
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Det er ikke kjent nar siste kontroll er foretatt. Det kommunale feiervesenet kan kontaktes for naermere informasjon om tidligere kontroll og tilstand pa
pipe og ildsted.

(32 Rom Under Terreng
Punktet mé sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Gulvet har teppe og har belegg. Veggene har plater og panel. Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen. Hulltaking er foretatt ved/i
boden.

Arstall: 2026

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er i hulltakingen pavist feil utfgrelse av konstruksjonen. Ingen skade konstatert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens

Svartpapp er benyttet mot grunnmur i kjeller. Dette er ikke en anbefalt Igsning, da materialet er organisk og kan bidra til utvikling av sopp- og muggvekst
ved fuktpavirkning. Svartpappen kan ogsa hindre naturlig uttgrking av grunnmuren, noe som kan fgre til gkt fuktbelastning i konstruksjonen og risiko for
inneklimarelaterte problemer over tid.

Tiltak

Det anbefales 4 fierne svartpapp mot grunnmur og etablere en egnet fuktsikringslgsning tilpasset kjellerkonstruksjonen og grunnforholdene. Dette kan
eksempelvis innebzere utvendig drenering og fuktsperre, eventuelt kombineres med innvendige tiltak der utvendige arbeider ikke er mulig. Tiltakene bgr
prosjekteres og utfgres av fagperson.

Konsekvens:
Det er registrert bruk av svartpapp og plast som fuktsikring pa vegger under terreng. Slike Igsninger kan medfgre risiko for innestengt fukt og redusert
uttgrkingsevne i konstruksjonen, noe som over tid kan bidra til fuktskader, soppdannelse og nedbrytning av materialer.

Tiltak:
Det anbefales & holde konstruksjonen under oppsikt med tanke pa tegn til fuktproblematikk. Ved fremtidig oppgradering eller rehabilitering anbefales det
a etablere Igsninger med bedre diffusjonsapne og fuktsikre oppbygninger tilpasset vegger under terreng.
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Innvendige trapper

Beskrivelse

Boligen har lakkert tretrapp.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendig har boligen furu fyllingsdgrer.

VATROM

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Generell

Beskrivelse

BAD/VASKEROM

INNREDNING:

Rommet bestar av servant med innredning, dusjkabinett, opplegg for vaskemaskin/tgrketrommel og vegghengt klosett.
VENTILASJON OG OPPVARMING:

Det er elektrisk avtrekk pa vegg og luftespalte under dgr, noe det skal vaere for a fa tilstrekkelig med tilluft.

Rommet har varmekabler.

OVERFLATER:
Det er fliser pa gulv, vegger og MDF panel i himling.

MERKNADER:
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrt arbeid pa vatrommet.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Veggene har fliser. Taket har panel.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
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Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

e Det er usikkert om rgrgjennomfgringene er riktig utfgrt.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at alle forhold med tettesjiktet, vatsone, sluk, rgranlegg mv. dokumenteres.

¢ Det ma gjgres naermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

Konsekvens:

Membranens utfgrelse og tilstand kan ikke konstateres da den ikke er synlig, og det foreligger heller ingen dokumentasjon pa arbeidets utfgrelse.
Manglende dokumentasjon gir usikkerhet om konstruksjonens tetthet og levetid. Dette kan medfgre risiko for fuktskader i underliggende konstruksjoner
dersom membranen ikke er korrekt utfgrt.

Tiltak:
Det anbefales a innhente dokumentasjon pa utfgrt arbeid dersom dette finnes. Dersom dokumentasjon ikke kan fremlegges, bgr eier vaere oppmerksom
pa at membranens tilstand er ukjent, og vurdere naermere undersgkelse eller utskifting ved oppussing.

Konsekvens:
Dersom det ikke er benyttet mansjetter rundt rgrgjennomfgringer, kan tettheten i membranen vaere svekket. Dette medfgrer gkt risiko for fuktinntrenging
til underliggende konstruksjoner og kan pa sikt fgre til skjulte fuktskader og redusert levetid pa vatrommet.

Tiltak:

Det anbefales a fa avklart utfgrelsen av tettesjiktet, eventuelt ved dokumentasjon eller kontroll. Dersom mansjetter ikke er benyttet, bgr dette utbedres
ved neste rehabilitering for a sikre tilfredsstillende fuktsikring i henhold til dagens krav.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er elektrisk styrt vifte.

Arstall: 2022 Kilde: Eier
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1. ETASJE > BAD/VASKEROM
(3D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i stuen.

Arstall: 2026

KIBKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

INNREDNING:
Kjgkkenet er innredet med slette over- og underskap, laminert benkeplate, kjgle-/fryseskap, oppvaskmaskin, helstgpt servant med kum, installert komfyr,
mikro og platetopp med ventilator over kokesonen.

VENTILASJON:
Det er montert ventilator over kokesonen for avtrekk av matos og fukt.

OVERFLATER:
Det er belegg pa gulv, malte flater pa vegger og himlingsplater.

MERKNADER:
Det anbefales & montere lekkasjestopper og komfyrvakt for & redusere risiko for vann- og brannskader.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

1. ETASJE > KJGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

SPESIALROM

1. ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse
TOALETTROM
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INNREDNING:
Rommet bestar av helstgpt servant med innredning og gulvklosett.

VENTILASJON:
Rommet har naturlig ventilasjon.

OVERFLATER:
Det er belegg pa gulv, malte flater pa vegger og himlingsplater.

KJELLER > KI@LEROM
G overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Kjglerom med vegger og himling i treverk, oppforet tregulv med belegg og kjgleaggregat.
Anlegget var ikke i drift pa befaringsdagen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Konsekvens:
Nar mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa vannledningene, gker risikoen for korrosjon, lekkasjer og redusert vannkvalitet. Eldre
rgrmaterialer kan ha svekket styrke og tette igjen over tid, noe som kan fgre til driftsproblemer og vannskader.

Tiltak:
Det anbefales a planlegge for utskifting av vannledninger som del av normalt vedlikehold. Ved rehabilitering bgr det benyttes moderne og godkjente rgr-i-
rgr-systemer som tilfredsstiller dagens krav til sikkerhet og levetid.

Avigpsrgr

Beskrivelse
Det er avlgpsrgr av plast.
Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Konsekvens:
Nar mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa avlgpsledningene, gker risikoen for tette rgr, korrosjon, lekkasjer og tilstopping. Eldre
rgrmaterialer kan vaere svekket av slitasje og avleiringer, noe som kan fgre til vannskader og uforutsette reparasjonsbehov.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll av avigpsanlegget, gjerne med kamerainspeksjon. Ved tegn til lekkasje eller gjentatte problemer bgr rgrene skiftes ut som
del av planlagt vedlikehold, med bruk av godkjente materialer i henhold til dagens standard.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon.
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Varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Andre installasjoner

Beskrivelse
| stuen er det montert luft til luft varmepumpe.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har

verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert

elektrovirksomhet.

Beskrivelse
Sikringsskapet er oppfgrt i vindfanget med stremmaler, automatsikringer og kursfortegnelse.
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.
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0 Ukjent

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
2013: Elbil lader, 2022: Arbeid pa bad, 2009: Kurs pa kjpkkenet.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert 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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig 3 sjekke uten & fjerne kapslinger?
Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Vurderingen er satt pga. av en helhetsvurdering av ukjente punkter og manglende dokumentasjon pa anlegget.

Generell kommentar

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa en forenklet kontroll, begrenset til de spgrsmal og observasjoner som fremgar av forskrift til
avhendingsloven (Tryggere bolighandel) § 2-18.

Denne kontrollen kan ikke sammenlignes med en teknisk kontroll utfgrt av Det lokale eltilsyn (DLE) eller en registrert elektrovirksomhet.
Bygningssakkyndig har verken kompetanse eller tillatelse til & utfgre slike kontroller.

Tilstandsgraden er derfor vurdert ut fra den begrensede kontrollen som forskriften apner for.

Det elektriske anlegget kan ha feil eller mangler som ikke avdekkes gjennom denne enkle vurderingen.

Det anbefales & innhente faglig vurdering og eventuelt utfgre en fullstendig el-kontroll gjennom en registrert elektrovirksomhet for & avdekke eventuelle
skjulte feil.

Denne vurderingen gir ikke grunnlag for a konkludere om anlegget er forskriftsmessig. For full sikkerhetsvurdering ma registrert elektrovirksomhet
kontaktes.
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Det er byggegrunn av Igsmasser.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse
Det foreligger ingen opplysninger om at dreneringen er fornyet siden byggear. Vurderingen er basert pa alder og normal levetid (ca. 30 ar). Dreneringen
ligger under bakkeniva og er ikke tilgjengelig for visuell kontroll.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak

e Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og veere avgjgrende.

Konsekvens:
Nar mer enn halvparten av forventet levetid pa dreneringssystemet er overskredet, gker risikoen for redusert funksjon, tilstopping og lekkasje. Dette kan
fgre til gkt fuktbelastning mot grunnmur, oppfukting i kjellervegger og skader pa konstruksjon over tid.

Tiltak:
Det anbefales & overvake forholdene ngye og se etter tegn til fukt eller saltutslag pa innvendige vegger. Ved indikasjon pa mangelfull drenering bgr
funksjonen kontrolleres og eventuelt dreneringen fornyes for a sikre tilfredsstillende avrenning og beskyttelse mot fukt.

Det bgr vurderes a gjennomfgre kontroll av dreneringen, for eksempel ved bruk av kamerainspeksjon, for & avdekke eventuell funksjonssvikt.
Ved behov bgr dreneringen fornyes for a redusere risikoen for fuktinntrengning, rateskader og darlig inneklima i kjeller.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Material svekkelse pa bygningsdelen ma paregnes.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Konsekvens

Grunnmuren er av eldre dato og er oppfgrt etter datidens byggeskikk, uten moderne fuktsikring. Det er registrert saltutslag, noe som indikerer
fuktvandring i murkonstruksjonen. Slike forhold er ikke uvanlige for eldre grunnmurer, men vedvarende fuktpavirkning kan over tid medfgre nedbrytning
av murverk og gkt risiko for fuktrelaterte skader i tilstgtende konstruksjoner. Forholdet kan ogsa bidra til forhgyet fuktighet i krypkjelleren.

Tiltak

Det anbefales a overvake forholdene og sikre god bortledning av overflatevann, herunder kontroll av terrengfall, taknedlgp og dreneringsforhold.
Ventilasjonen i krypkjelleren bgr vurderes og eventuelt forbedres. Saltutslag kan fijernes mekanisk, men dette bgr fgrst gjgres etter at fuktforholdene er
vurdert. Ved tegn til gkende fuktbelastning bgr det utfgres naermere undersgkelser og eventuelt fuktmalinger over tid.

Terrengforhold

Beskrivelse

Terrenget heller mot grunnmuren pa oversiden av boligen. Forholdet medfgrer gkt vannbelastning mot grunnmuren og kan over tid gi fuktpavirkning i
tilstgtende konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
e Ytterligere undersgkelser anbefales.

Konsekvens:
Darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur kan fgre til at overflatevann samler seg inntil bygningen. Dette gker risikoen for oppfukting av grunnmur og
kjellervegger, samt mulig inntrenging av vann ved kraftig nedbgr. Over tid kan forholdet gi fuktskader, rate og frostsprengning i murverk eller betong.

Tiltak:
Det anbefales a etablere tilfredsstillende fall ut fra bygningen slik at overflatevann ledes bort. Dette kan gjgres ved terrengjustering, oppbygging av masser
eller etablering av drenerende gruslag og renner. Tiltaket bgr utfgres slik at vannet effektivt ledes vekk fra grunnmuren éret rundt.

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

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 utfgres ikke undersgkelser med sikte pa G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pG
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkong: Det er avvik i rekkverkshgyde ut ifra dagens forskrifter.

Vurdering av avvik:
¢ Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Konsekvens:
Rekkverket har lavere hgyde enn dagens krav og gir dermed redusert sikkerhet mot fall. Dette kan medfgre gkt risiko for personskade, spesielt pa
terrasser, balkonger og trapper med hgydeforskjell.

Tiltak:

Det anbefales & heve eller bygge om rekkverket slik at det tilfredsstiller gjeldende hgydekrav etter dagens forskrifter. Tiltaket vil bedre personsikkerheten
og redusere risiko for ulykker.
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@vre Damvei 20, 1820 SPYDEBERG
Gnr 426 - Bnr 287
3118 INDRE @STFOLD

Norsk Eiendomstakst AS
Eikelia 3
1519 MOSS

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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.

[

Garasje

Bod

Teknisk

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)

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

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, apne 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?

Arealer

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

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

Areal med lav takhoyde (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-j, 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.

Oppdragsnr.: 20295-2532 Befaringsdato:
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@vre Damvei 20, 1820 SPYDEBERG
Gnr 426 - Bnr 287
3118 INDRE @STFOLD

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sB;tAl::I)kong
1. Etasje 109
Kjeller 103
SUM 212
SUM BRA 212

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje .
) (BRA-i)

Toalettrom, vindfang, stue, kjgkken,

1. Etasje trapperom, soverom, gang,
bad/vaskerom, soverom 2, soverom 3
Gang, stue, trapperom, allrom,

Kjeller kjglerom, bod, bod 2, annet rom med
uttak for vanninstalasjoner

Kommentar

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Arealene er malt med laser pa stedet og beregnet etter Norsk Standard NS 3940:2023.
Det presiseres at kravene i Byggeforskriftene ikke samsvarer fullt ut med NS 3940, og at det derfor kan forekomme forskjeller i hva som regnes

som malbart areal.

Malbart areal etter NS 3940 innebaerer ikke ngdvendigvis at arealet er godkjent av bygningsmyndighetene.

Norsk Eiendomstakst AS
Eikelia 3
1519 MOSS

Terrasse- og balkongareal

Sl (TBA)
109 19
103

19

Innglasset balkong
(BRA-b)

Godkjente arealer fremgar av stemplede, godkjente byggetegninger der rommenes bruk er angitt og samsvarer med faktisk bruk.
Ved klassifisering av arealer er det i hovedsak rommets bruk pa befaringsdagen som avgjgr om rommet defineres som P-ROM (primaerrom)

eller S-ROM (sekundaerrom).

Sjakter for tekniske fgringer, som el- og rgropplegg samt pipelgp, er inkludert i oppgitt areal.
Det er ikke foretatt kontroll av oppmalingen mot byggetegninger, da slike tegninger ikke er fremlagt.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: ~ Det er gjort noe omgjgringer i kjellere i forhold til de opprinnelige tegningene.

Nyere handverkstjenester

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

Kommentar: Ref. Tilbygg/modernisering.

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter?

Ja D Nei

Ja E]Nei

Kommentar: ~ Om kjelleren skal benyttes for rom med varig opphold sa ma det gjgres tiltak i forhold til remning og lysareal.

Garasje
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;tAlT:I)kong
1. Etasje 36
SUM 36
SUM BRA 36

Oppdragsnr.: 20295-2532

Befaringsdato:

07.05.2026

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

36
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@vre Damvei 20, 1820 SPYDEBERG Norsk Eiendomstakst AS
Gnr 426 - Bnr 287 Eikelia 3
3118 INDRE BSTFOLD 1519 MOSS

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

1. Etasje Garasje

Kommentar

Arealene er malt med laser pa stedet og beregnet etter Norsk Standard NS 3940:2023.

Det presiseres at kravene i Byggeforskriftene ikke samsvarer fullt ut med NS 3940, og at det derfor kan forekomme forskjeller i hva som regnes
som malbart areal.

Malbart areal etter NS 3940 innebzerer ikke ngdvendigvis at arealet er godkjent av bygningsmyndighetene.

Godkjente arealer fremgar av stemplede, godkjente byggetegninger der rommenes bruk er angitt og samsvarer med faktisk bruk.

Ved klassifisering av arealer er det i hovedsak rommets bruk pa befaringsdagen som avgjgr om rommet defineres som P-ROM (primaerrom)
eller S-ROM (sekundaerrom).

Sjakter for tekniske fgringer, som el- og rgropplegg samt pipelgp, er inkludert i oppgitt areal.

Det er ikke foretatt kontroll av oppmalingen mot byggetegninger, da slike tegninger ikke er fremlagt.

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

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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@vre Damvei 20, 1820 SPYDEBERG Norsk Eiendomstakst AS
Gnr 426 - Bnr 287 Eikelia 3
3118 INDRE STFOLD 1519 MOSS

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
07.5.2026 Stian Pettersen Takstingenigr

Tor Peder Wahr-Hansen Kunde

Matrikkeldata

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

3118 INDRE @STFOLD 426 287 0 783 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

@vre Damvei 20

Hjemmelshaver
Wahr-Hansen Tor Peder

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger i et attraktivt og solrikt omrade pa Griniskogen i Spydeberg. Barnevennlig omrade.

Spydeberg sentrum ligger minutter gange unna, med alt av hva et by sentrum byr pa, blant annet skoler, bank, post, lege, tannlege, butikker,
helsestudioer, restauranter, allaktivitetshus, osv. Med boligomradets naere beliggenhet til friomrader har man gode muligheter for forskjellige
former for friluftsaktiviteter.

Adkomstvei
Eiendommen har direkte adkomst fra kommunal vei.
Tilknytning vann

Bygget er tilknyttet til kommunalt vann.
Det er private stikkledninger ut til det offentlige nett.

Tilknytning avigp

Bygget er tilknyttet til kommunalt avigp.
Det er private stikkledninger ut til det offentlige nett.

Regulering
Ifglge offentlig kommunekart er omradet regulert for bolig.
Om tomten

Det er gruset gardsplass som er opparbeidet med plen og diverse grgntareal.
Det er parkering i garasje rett pa utsiden.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Anvendelse

Byggear Kommentar
1988

Standard
Bygget har normal standard.

Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt.

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Energirapport 11.05.2026 Gjennomgatt Ja
Egenerklaeringsskjema 11.05.2026 Gjennomgatt Nei
Kommunalinformasjon 11.05.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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@vre Damvei 20, 1820 SPYDEBERG
Gnr 426 - Bnr 287
3118 INDRE @STFOLD

Norsk Eiendomstakst AS
Eikelia 3
1519 MOSS

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.: 20295-2532

Befaringsdato: 07.05.2026

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.
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Adresse
@vre Damvei 20, 1820 SPYDEBERG

Dato for energimerking Merkenummer

11.05.2026 Energiattest-2026-293679
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 6389716

Gardsnummer Bruksnummer

426 287

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

m)[o]0)
NS

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

1985 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
212,0 m? 212,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

2 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon
Naturlig ventilasjon

¥  Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
186,12 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
206,65 kWh/m? 47 103 kWh
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A->>

D)

@vre Damvei 20, 1820 SPYDEBERG

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei



A->>

D)

@vre Damvei 20, 1820 SPYDEBERG

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 2: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 3: 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 4: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto sterre 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/rgyk 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 5: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 6: 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 7: 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 8: 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 gulv,
tak og vegger.

Tiltak 9: Spar strem 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 & 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.Kjel - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjaleribber 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.
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Tiltak 10: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nagdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glgdelamper 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 gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbersstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 11: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. 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 a vaere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 12: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 13: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a tette vindsperra
nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 14: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak utendears

Tiltak 15: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 16: Termostat- og nedbarsstyring av sngsmelteanlegg

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefaler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 17: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer 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 18: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak pa elektriske anlegg



Tiltak 19: 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 bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i

ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

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

Spegrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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

https://www.enova.no
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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 Tor Peder Wahr-Hansen

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 1986

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

@vre Damvei 20
1820 Spydeberg

3118-426/287/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1102260074
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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?: 2022
Firmanavn: Rgrleggerservice

Beskrivelse av arbeidet: Totalrenovering av
bad.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Ny membran.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu, darer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfert?: 2024
Firmanavn: Takbytte AS

Beskrivelse av arbeidet: Bytte av tak, underlags papp, slayfer, lekter, takrenner, nedlgp, pipehatt, luftehatter,
andre beslag og takstein.

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2024
Firmanavn: Solcellekraft AS

Beskrivelse av arbeidet: Montering av solcelleanlegg pa
tak.

6. 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

7. Vet du om det er utfort arbeid pa garasje eller @vrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. 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

9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avigpsanlegg?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrgnn, septiktank, pumpekum, avlgpskvern eller
lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

18. 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

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

20. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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21. Vet du om det finnes oljetank pa eiendommen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2009
Firmanavn: Spydeberg elektro

Beskrivelse av arbeidet: Oppgradering av kurser til
kjokken

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2022
Firmanavn: Rgrleggerservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Firmaet hadde total entreprise. Nytt el anlegg pa
bad.

3. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2013
Firmanavn: Infratek

Beskrivelse av arbeidet: Ladepunkt for elbil i
garage.

Eiendommen og omgivelsene

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeéar, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomrade?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfart malinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

37. 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

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

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

40. Er det bestilt Norgespris pa stram?
+ Nei

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ‘
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Nabolagsprofil

@vre Damvei 20 - Nabolaget Grini gstre/Selvberg - vurdert av 38 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Godt voksne
e Etablerere

Offentlig transport
& Spydeberg stasjon 9min %
Linje 408, 409 0.8 km
@ Spydeberg stasjon 10 min #
Linje R22 0.8 km
X Oslo Gardermoen 1113 min &
Skoler
Hovin skole (1-7 kl.) 12 min %
334 elever, 16 klasser 1km
Spydeberg ungdomsskole (8-10 kl.) 10 min %
231 elever, 10 klasser 0.8 km
Askim videregdende skole 13 min &
850 elever, 47 klasser 8.1 km
Mysen videregaende skole 22 min &
800 elever, 50 klasser 20.3 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 84/100

Kvalitet pa skolene
Bra 65/100

* Naboskapet
AN .
i Haflige 64/100

Aldersfordeling

37.8%
37.4%

15.7 %
16.1 %
14.5%
17 %
18.4 %
21.2%

8.8%
7.5%
72%

Barn Ungdom

38.9%

Unge voksne Voksne
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)

20.8 %

o
©
=]
3

Eldre
(over 65 ar)

183 %

Omrade Personer Husholdninger
[l Grini ostre/Selvberg 1312 523
[l Spydeberg 5006 2240
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Solsiden barnehage (1-5 ér) 11 min %
41 barn 0.8 km
Espira Lgvestad barnehage (1-5 ar) 4 min &
84 barn 1.9km
Tyttebaeret barnehage (1-5 ar) 4 min &
53 barn 2.4 km
Dagligvare
Kiwi Spydeberg 14 min 4
PostNord 1.2 km
Coop Extra Spydeberg 15 min %
Post i butikk, PostNord 1.3km



Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

g 2.Tog

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 86/100

? Gateparkering
@ Lett85/100
# Trafikk
Lite trafikk 84/100
Sport
@ Ungdomsskolen spydeberg 9min %
Ballspill 0.7 km
@ Spydeberg stadion 9 min %
Ballspill, fotball, friidrett 0.8 km
& Spydeberg Treningssenter 16 min %
& Askim treningssenter 9 min &
Boligmasse

I 100% enebolig

Varer/Tjenester
Tebosenteret Spydeberg 14 min %
l@ Vitusapotek Spydeberg 15 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 25% i barnehagealder
B 40%6-12 ar
M 17%13-154ar

19% 16-18 ar

Familiesammensetning

o
o))
-
o
oY)
=
5

Par u. barn

III—FI
>
@
=
3
o
o
-
=

Enslig u. barn

i
@
3
©
3.
=
@

o

% 43%

M Grini gstre/Sglvberg
B Spydeberg

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 40% 33%
Ikke gift 49% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Attestert kopi av dok.nr. 1985/1616/1 Side 1 av 2

N
B Kartverket  yoteringstidspunkt 2026-04-21 14:06

[Kan navn (ev. stempel)
Jnr
MALEBREV [ 131.65
&
1] Malebrev nr
'§ = 1945
. S 5 Spydeberg
L
s 8
£%
% £ |M3lebrev over—
. % 'g GNZG Bar8 4 Festenr/Seksjonsnr Dwtw U K = U H I
g 3 [Bruks ller adr
S § |"@vre Damvei 28.02.85 01616
s0
gk SR
£ & [Imedhold av delingsloven av23. juni 1978, nr70, ble det den— I“'OH_'_‘_E_HSKRW_E.REN !
£ 2 I HEGGEN 00 FRILAND
g3 | 15. februar 1985 holdt—
§§ Kart- og delingsforretning over parsell av
£8 gnr. 26 bnr. 1, Grini s.n.
S g
X 35

Forretningen ble rekvirert av—

Spydeberg kommune v/radmann Ivar Vagen

Bestyrer ved forretningen var—
Harald Svartkjgnnli

. Beskrivelsen gér frem av malebrevkartet (areal, beliggenhet, grenser og tilstgptende eiendommer)

Spydeberg 15.02.1985

Jeatef Hopiithoonml

Harald Svartkjgnnli

Dagbokstempel ved tinglysing ]TinglvsinMempel

[PEtegninger [Rettelser o.1.)

Blanketten brukes bdde som original og gjenpart av mélebrev.

K-58/5814 Forlag: Sem & Stenersen A/S, Oslo 12-82
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1985/1616/1
Attesteringstidspunkt 2026-04-21 14:06

Gar [Bar |Fnunr- i
| 25 227 MALEBREVKART =
Representasjonspunkt Wnr
X _{2047100 Y 2705700 z X l, HET
Koordinatsystem Mailestokk ‘M.iicuw nr {945
vy, % 12500 /
{g:z/f aell, e c;i_/aéL[I//i Q — 200 i de
CR-038127 783 2>
T~
2. r e/
OO'?. 104 L2 T
Grir Z4
bror 288
2929
D
S
N
~~
=S N
79 Fos ~
x= 180450,00 +
Grir 24
Hror 1
~ul x-koora Y-hoord. ~— grernsemcrkferin
79 780458 32 0042 35 Qrernsermer, Yo
7 I0H 287, 16 4748 o
740 48913 047 83 wrmeriel
s 483.79 077.7%8 ——
7 45488 61,68 Qrensermerie

Side2av 2



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) ( N Ork a rt
Indre @stfold kommune: Grunneiendom 3118-426/287 ’ 1
Utskriftsdato: 20.04.2026 18:22

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

Bruksnavn Beregnet areal 783
Etablert dato 28.02.1985 Historisk oppgitt areal 783
Oppdatert dato 19.10.2025 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

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

Bestdende [ |Under sammensléing []Kulturminne

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

[ Harfester [ ]Jordskifte er krevd [ IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 426/287
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 426/287
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

Fradeling av grunneiendom 28.02.1985 426/1 (-783), 426/287 (783)
Kart- og delingsforretning

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6611020.31 617965.36 0 Ja 783
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
WAHR-HANSEN TOR PEDER Hjemmelshaver (H) @vre Damvei 20 Bosatt (B)
F200261***** 1 1820 SPYDEBERG
Vegadresse: Ovre Damvei 20 Adressetilleggsnavn:
Poststed 1820 SPYDEBERG Kirkesogn 02030704 Spydeberg
Grunnkrets 1109 Husa Tettsted 101 Spydeberg
Valgkrets 3 SPYDEBERG
Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 6389716 Enebolig (111) Tatt i bruk (TB) 30.07.1986
2 6391656 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatti bruk (TB) 30.08.1988

1: Bygning 6389716: Enebolig (111), Tatt i bruk 30.07.1986

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av3
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Indre @stfold kommune: Grunneiendom 3118-426/287

. Norkart

Utskriftsdato: 20.04.2026 18:22

Bygningsdata

Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 234
Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 234
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal

Energikilder Elektrisitet, Olje/parafin/fi.brensel Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Elektrisk, Sentralvarme Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Rammetillatelse 02.04.1985 (02.04.1985

Igangsettingstillatelse 05.07.1985 (05.07.1985

Tatt i bruk 30.07.1986 |30.07.1986

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig @vre Damvei 20 HO101 426/287 234 5 1 Kjokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HoO1 1 120 0 120 0 0
uo1 0 114 0 114 0 0
2: Bygning 6391656: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk 30.08.1988

Bygningsdata

Neeringsgruppe Annet som ikke er nzering (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 35

Kulturminne Nei BRA Totalt 35
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Rammetillatelse 30.04.1988 |30.04.1988

Igangsettingstillatelse 30.04.1988 |30.04.1988

Tatt i bruk 30.08.1988 |30.08.1988

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad |WC | Kjokkentilgang

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

Side 2 av 3



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Indre @stfold kommune: Grunneiendom 3118-426/287

. Norkart

Utskriftsdato: 20.04.2026 18:22

| Unummerert | - | 426/287 - - - | | - |
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

Ho1 0 0 35 35 0 0 0

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3av 3
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Utskriftsdato: 20.04.2026
Indre Jstfold kommune
Adresse: Postboks 34, 1861 Trggstad
Telefon: +47 69 68 10 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Indre Dstfold kommune
Kommunenr. 3118 Gardsnr. 426 Bruksnr. 287 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse @vre Damvei 20, 1820 SPYDEBERG

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 © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner

© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner under bakken
O Reguleringsplaner over bakken O Reguleringsplaner under arbeid
© Reguleringsplaner bunn O Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken
@ Bebyggelsesplaner under bakken O Midlertidige forbud
Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 3014202101

Navn Kommuneplanens arealdel 2024 - 2035, Indre Dstfold kommune

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 06.02.2024

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3118/dokumenter/6689/3014202101_02%20Planbestemmelser%200g%20retningslinjer%2006.02.2024.pdf
Delarealer Delareal 783 m?

Arealbruk  Boligbebyggelse,Navaerende

OmradenavnB

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 0123198002

Navn Griniskogen Vest - Jernbanen

Side1av?2



Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

Id

Navn
Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

Eldre reguleringsplan
Endelig vedtatt arealplan
29.08.1980

= https://www.arealplaner.no/3118/dokumenter/250/198002_Bestemmelser.pdf

Delareal 326 m?
Formal Offentlig bygg - forsamlingslokale

Delareal 417 m?
Formal Boliger

Delareal 38 m?
Formal Felles parkeringsplass
Felthavn P

0123198602

Griniskogen vest - jernbanen (Dammene)

Eldre reguleringsplan

Endelig vedtatt arealplan

06.02.1986

- https://www.arealplaner.no/3118/dokumenter/253/198602_Bestemmelser.pdf

Delareal 2m?
Formal Boliger

Side2av?2
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Indre @stfold kommune
Postadresse: Postboks 34
Postnr./-sted: 1861 Tregstad
Telefon: 69 68 10 00

MEGLEROPPLYSNINGER - Vann og avlgp

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles gkonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis i sammenheng med eiendomsforespgarsler.

gar grensen mellom det private og det
kommunale vann- og avlgpsanlegget i tilkoblingspunktet pa offentlig ledning. Nar du eier en bygning som er knyttet til de kommunale
vann- og avlgpsledningene, er ledningen/raret fra bygningen og fram til kommunens hovedledning ditt ansvar og din eiendom. Du er
dermed ansvarlig for & dekke kostnader for arbeider pa disse ledningene.
Kommunens oversikt over private stikkledninger er mangelfull og det som er registrert kan vaere feil. Pa noen eiendommer kan det veere
utfert arbeider kommunen ikke har mottatt dokumentasjon pa.
Kommunen kan palegge eier av en eiendom & reparere eller skifte ut private stikkledninger blant annet hvis det oppstar lekkasje eller
hvis ledningene er gamle og har for darlig kvalitet.
I noen omrader er deler av det private ledningsnettet felles for flere eiendommer. Ved behov for reparasjon eller utskifting av en felles
privat stikkledning, vil dette vaere et felles ansvar for alle eiendommene som er tilknyttet ledningen.

Tilknytning til offentlig vann og aviep - Indre @stfold kommune

Kommunenr. 3118 Gardsnr. 426 Bruksnr. 287 Festenr. 0  Seksjonsnr. 0

Adresse: @vre Damvei 20, 1820 SPYDEBERG

Vann og avlgp - Tilknytningsforhold pa eiendommen

Vann
Kommunal vannforsyning Vannforsyning fra lkke tilknyttet

Eiendommen er tilknyttet Hobgl Vannverk

vannforsyning via privat Eiendommen er tilknyttet Privat vannforsyning.

stikkledning/ privat vannforsyning via privat

fordelingsnett. stikkledning/privat

fordelingsnett.

Avlep / X O O
Kloakk Kommunalt avigp Kommunalt avigp med lkke tilknyttet

Eiendommen er tilknyttet
kommunalt avigp via privat

slamavskiller
Eiendommen er tilknyttet

Privat avlgpsanlegg /

stikkledning/ privat kommunalt avlep via privat Minirenseanlegg
fordelingsnett. stikkledning/privat
fordelingsnett.




Andre forhold

Foreligger det et planer som kan utlgse et palegg pa eiendommen som gjelder
vann og/eller avigp?
Dersom svaret er JA — Se vedlagt informasjon.

Ja
Nei

Annet - Kommentar

Indre @stfold Kommune, 21.04.2026
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Utskriftsdato: 20.04.2026
Indre Dstfold kommune
Adresse: Postboks 34, 1861 Treggstad
Telefon: +47 69 68 10 00

Kommunale gebyrer 2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Indre @stfold kommune
Kommunenr. 3118 | Gardsnr. 426 Bruksnr. 287 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Jvre Damvei 20, 1820 SPYDEBERG

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 belop i 2025
Avlgp 5 857,83 kr
Feiing 495,00 kr
Vann 4 765,37 kr
Sum 11 118,20 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Vare Mva | Grunnlag | Enhetspris | Andel | Korreksjon Arsprognose Fakt. hittil i ar
Brannforebyggende avgift 0% 1 stk 570.00 11 0% 570,00 kr 142,50 kr
Forbruk vann i fjor 25% 41 m3 29.88 11 0% 1224,88 kr 1 224,88 kr
Vann innbetalt a konto i fjor 25% -36.5m3 29.88 11 0% -1 090,44 kr -1 090,42 kr
Vann a konto i &r 15% 82 m3 30.54 11 0% 2 504,61 kr 626,15 kr
Forbruk vann i fjor 15% 41 m3 27.48 11 0% 1 126,88 kr 1 126,88 kr
Vann innbetalt a konto i fjor 15% -36.5m3 27.48 11 0% -1 003,20 kr -1 003,19 kr
Vannabonnement pr boenhet 15% 1 stk 2233.30 11 0% 2 233,30 kr 558,32 kr
Forbruk avlgp i fjor 25% 41 m3 37.63 11 0% 1 542,63 kr 1 542,63 kr
Avlgp innbetalt a konto i fjor 25% -36.5m3 37.63 11 0% -1 373,31 kr -1 373,33 kr
Avlgp a konto i &r 15% 82 m3 39.30 11 0% 3 222,23 kr 805,55 kr




Vare Mva | Grunnlag | Enhetspris | Andel | Korreksjon Arsprognose Fakt. hittil i ar
Forbruk avlep i fjor 15% 41 m3 34.62 11 0% 1419,21 kr 1419,21 kr
Avlgp innbetalt a konto i fjor 15% | -36.5m3 34.62 11 0% -1 263,45 kr -1 263,46 kr
Avlgpsabonnement pr boenhet 15% 1 stk 2745.10 11 0% 2 745,10 kr 686,27 kr

Sum 11 858,44 kr 3 401,99 kr

Lepende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pé flere innbetalinger.

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

merverdiavgift.

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 EIENDOMSFORESPQRSLER:

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: 20.04.2026
Indre Dstfold kommune
Adresse: Postboks 34, 1861 Tragstad
Telefon: +47 69 68 10 00

Kommunale gebyrer 2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt Kilde: Indre @stfold kommune
Kommunenr. 3118 | Gardsnr. 426 Bruksnr. 287 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse @vre Damvei 20, 1820 SPYDEBERG

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjieneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar fer 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 p3 ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belop i 2025
Renovasjon 5 041,00 kr
Sum 5 041,00 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Fakt. hittil i
Vare Mva | Grunnlag | Enhetspris | Andel | Korreksjon Arsprognose ar
Renovasjon, grunnbelep pr. 25% 1 stk 3623.00 11 0% 3 623,00 kr 905,75 kr
boenhet
Renovasjonsbeholder 140L 25% 1 stk 1760.00 11 0% 1 760,00 kr 440,00 kr
restavfall
Sum 5 383,00 kr 1 345,75 kr

Lepende gebyr brukes for 4 fordele en arlig kostnad pa flere innbetalinger.

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

merverdiavgift.

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

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

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.




REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN GRINISKOGEN VEST -
JERNBANEN, SPYDEBERG KOMMUNE. -

§ 1. Det regulerte omridde er pi planen vist med reguleringsgrense.

§ 2. I omrddet kan oppfgres bolighus i 1 etasje med tilhgrende garasjer.
Der terrenget etter bygningsridets skjgnn ligger til rette for det
kan det tillates innredet underetasje i samsvar med bestemmelsene i

byggeforskriftene."

§ 3. Bygningens grunnflate, inklusive garasje m& ikke overstige den
utnyttelsesgrad som er angitt i planen. Grunnflaten regnes ut

fra tomtens nettoareal.

§ 4. Bygningens hgyde md ikke overstige 6 meter for 1 etasjes hus og
8 meter med 1 etasjes hus og kjelleretasje, alt regnet fra ferdig

planert terreng.

§ 5. Garasjer skal fortrinnsvis oppfgres som tilbygg til bolighuset, og
tilpasses dette med hensyn til materialvalg, form og farge. Bygnings-
radet kan, hvor forholdene tilsier det, tillate oppfgrt frittliggende

garasje. Garasjen kan bare oppfgres i 1 etasje med grunnflate ikke

over 35 m2 og skal vere tilpasset bolighuset med hensyn til material-

valg, form og farge.

Garasje kan innenfor bestemmelsene i byggeforskriftene, oppfgres i

tomtegrense.
Garasjens endeljge plassering fastsettes av bygningsradet.

Plassering av /garasje skal vare vist pd situasjonspian som £f@lger
byggemeldingen for bolighuset, selv om garasjen ikke skal oppfgres

samtidig med dette.

I tillegg éiI“garasje skal det veare oppstillingsplass pd egen grunn
for 1 bil.

§ 6. Bygningene skal normalt ha saltak. Takvinkelen fastsettes av

bygningsradet, som kan kreve at bygninger i samme gruppe eller langs

samme vegstrekning skal ha lik takvinkel.

§ 7. Bygningsrédet skal ved behandling av byggemeldingen ha for ¢gye at
bebyggelsen far en god form og materialbehandling og at bygninger

i .samme byggefelt far en harmonisk utforming.

3/

Farge p& hus skal godkjennes av bygningsradet.

§ 8. F¢r behandling av s¢ﬁnad om byggetillatelse, skal det foreligge en
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) avibygpinggréﬂe godkjent bebnge;eseplan for vedkommende kvartal
eller husgruppe. Bebyggelsesplanen skal vise tomtedeling, avkj¢rslef,

plassering av garasjer og{parkéringsplasser m,v. .
§ 9. Gjerders utfgrelse, hgyde og farge skal godkjennes gy‘bygningggéggt.

§ 10. Ingen tomt mid beplantes med trar eller busker som’ etter bygningsridets
skjgnn, kan virke sjenerende for® den offentiige ferdsel. vw v
De ubebygde: omrdder md gis en tiltalende form og behandling.

§ 11. Unntak fra disse reguleringsbestemmelser kan,; ‘hvor- ssgrlige grunner
taler for-det, tillates:av bygningsrddet innenfor rammen av bygnings-
lovgivningen og bygningsvedtekter for Spydeberg kommune.

Stadfestgt:,

& 25
~
-
*
.
*
5
&
o
oy %




Stadfestet

N
N

REGULERINGSBESTEMMELER I TTLKNYTINIG TIL REGULERINGSPLAMN DAMMENE I SPYDEBERG
KOMMUNE
1. Det regulerte omrdde er pd planen vist med reguleringsgrense.
A. BYGGEOMRADER
2. 1 omrddet kan oppferss bolighus i 2 etasjer med tilh¢rende garasjer.
Der terrenget etter bygningsrddets skje¢nn ligger til rectte for det kan
det tillates innredet underetasje i samsvar med bestemmelsene i byggefor-

skrifcene.

3. Bygningens grunnflate, inklusive garasje mad ikke overstige 20 7 av netto
tomt.

4. Bygningens gesimshpyde md ikke overstige 3,2 meter og ménehoyde 7,0 m
regnet fra topp grunnmur. '

5. Garasjer skal fortrinnsvis oppfe¢res som tilbygg til bolighuser.

Garasje kan innenfor bestemmelsene i byggeforskriftene, oppfores i tomte-
grense.

Garasjens endelige plassering fastsettes av bygningsridet.
Plassering av garasje for 2 biler skal vare vist pd situasjonsplan som
felger byggemeldingen for bolighuset, selv om garasjen ikke skal oppfores

samtidig med dette.

I tillegg til garasje skal det vare oppstillingsplass pad egen grunn
for L bil.

Bygningene skal normalt ha saltak med ste¢rsce tillatte takvinkel pa 45°.
strekning skal ha lik takvinkel.

fir en god form og materialbehandling og at bygninger i samme byggefelt
fir en harmonisk utforming.

Farge pd hus skal godkjennes av bygningsradec.

Fér behandling av se¢knad om byggetillatelse , skal det foreligge en
av bygningsrddet godkjent tomtedeling - bebyggelsesplan.

B. FRIOMRADE

10. Friomrddet kan utnyttes til sport og lek. I omrddet kan det oppferes
bygninger og innrecninger som naturlig h¢rer til bruken av omradet

C. FEFELLESBESTEMMELSER

10. Gjerders utforesle, hpyde og farge skal godkjennes av bygningsradet.
1l. Ingen tomt md beplantes med trar eller busker som etter bygningsradets
skjenn, kan virke sjenerende for den offentlige ferdsel.
De ubebygde omrédder mi gis en tiltalende form og behandling.

12. Unntak fra disse regulerxngsbescemmelser kan, hvor sarlige grunner taler

for det, tillates av bygningsradet innenfor rammen av bygningslovgivnlngen

og bygningsvedtekter for Spydeberg kommune

Bygningsrddet kan kreve at bygninger i samme gruppe eller langs samme veg-

Bygningsradet skal ved behandling av byvggemeldingen ha for oye at bebyggelser
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SPYDEBERG KOMMUNE MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Bygningsloven 18.6.65 §99, nr 2 og 3

Arbeidssted (adr.) Registreringsnr. (gnr/bnr/festenr.)
@vre Damvei 20 26/287
L L I ||
Arbeidets art Bygningens art Dato for sgknad Dato for vedtak Sak nr
Nybygg Enebolig 19.3.85 86/
T
Byggherre Adresse:
Tor Wahr-Hansen, @vre Damvei 20 1820 Spydeberg
|
Anmelder Adresse:
Villa Bygg A/S, Dronningensgt. 30 1500 Moss
I
Ansvarshavende Adresse:

Erik Foss-Jacobsen, Villa Bygg, Dronningensgt. 30, 1500 Moss

Besiktigelse av arbeidet er foretatt og i medhold av bygningslovens §99 gis det
hermed midlertidig brukstillatelse for

[] hele bygget [] fplgende del av bygget:

Ansvaret pdlegges & utfg¢re fglgende arbeider:

. Utvendig trapp med rekkverk

. Feiestige pd tak

Oppfylling rundt grunnmur og sg¢yler
. Rprleggerferdigmelding

Diverse arbeider i kjeller

N ks L) B o=

Arbeidet md vere utfgrt innen: 3 mdneder fra dato.

Ansvarshavende kan kreve ferdigattest:

——

Spydeberg, 29.07.1986 Underskrift/stempel




Utskriftsdato: 20.04.2026

426/287]//

Oversikiskart for eiendom 3118 -

Skuleberg

——

@

Nedre-D amvels

oo

© s
ap/NASA, 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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Utskriftsdato: 20.04.2026

Vegstatuskart for eiendom 3118 - 426/287// y N

Europaveg
# Eurcpaveg
- ¢* Europaveg tunnel
Riksveg
i # Riksveg
#* Riksveg tunnel
| Fylkesveg
/ Fylkesveg
»7 Pylkesveg tunnel
Kormmunalweg
|/ Kommunalveg
| »7 kommunaleg tunnel
Frivatueg
/" Privatveg
.~ privatveg tunnel
| Skogsbilveg
Skogsbilveg
skogsbilveg tunnel
Ferje
/ Ferje
Gang - og svkkelveger
|/ Gang- og sykkeleg
7 Gang- og sykkeleg tunnel
i Annet gangareal
/ Annet gangareal
| 7 Annet gangareal tunnel
-/ JL Yy ey

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.

|
b}
b
i

i ! . sl
©'?016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA,




Utskriftsdato: 20.04.2026

Eiendomskart for eiendom 3118 - 426/287// A

a

T

£

Py o / fac ™
b g ; R
R R 4250127
Q‘V /
Det tas om riktig eller i av i i dette Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
Ei i Ei gr lite nayaktig >=500 () Grensepunkt lite noyaktig ® -offentlig
{ i i =1 . : Grensepunkt - bolt
————— Hjelpelinje vegkant Ef domsg '"!ndre yakig >200<=500 mindre é °
___________ Hjelpelinje fiktiv E! g mfndre yaktig [ ] mindre -kors
Hialnalini Ltfact E yaktig >10<=30 . . . = ror
Ei ig <= 10 @ Grensepunkt noyaktig . Grensepunkt - hjelpepunkt / annet
i uviss i

. Grensepunkt - uten klassifisering
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Areal og koordinater for eiendommen

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord st

1 6611005,22 617950,1
2 6611002,28 617969,51
3 6611031,61 617984,82
4 6611036,18 617954,77

783,00 m?

Koordinatsystem

Noyaktigh.

13cm

13cm

13cm

13cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32 Nord  6611020,31

Nedsatt i

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)

Ikke spesifisert (IS)

Grensepunkttype

Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Umerket (56)

Umerket (56)

@st  617965,36

Grenselinjer (m)

Lengde
31,31
19,63
33,09

30,40

Radius



Reguleringsplankart N

Eiendom: 426/287

Adresse: @vre Damvei 20
Utskriftsdato: 20.04.2026 UTM-32
Indre @stfold kommune| Malestokk: 1:1000

ca 950m?2

©Norkart 2026

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

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Reguleringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985

Ornrade forboliger med tilhgrende anlegg
Offentlig forsamlingslok ale (kinoteater rv.)
Omride forjord- og skogbrk

Kigreveg

Gang-fsykkelveg

Parkeringsplass

Friomrider

Anlegg forlek

Felles avkjorsel

Felles parkeringsplass

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200.

~

)

-
-~

ﬁE(

Abo

Regqulerings- og bebyggelsesplanorride
Planens begrensning

Form&lsgrense

Byggegrense

Regulert senterlinje

P&skrift feltnawn

Paskrift areal

Paskrift radius




Grunnkart N

Eiendom: 426/287
Adresse:  @vre Damvei 20
Dato: 20.04.2026

Indre @stfold kommune| Mélestokk: 1:1000
s Eiendomsgr. nyaktig <= 10 cm [ Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm W= w= Eiendomsgr. omtvistet = wm mm  Hjelpelinje vannkant
W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm s ws Hielpelinje veikant LLLLLLL Hijelpelinje fiktiv

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm i uviss i s ww ws - Hijelpelinje punktfeste

N ™ ?
/ 5!2470 b ]
t=]
6611100

0

00

425

N 6611000

myvei

©Norkart 2026

|ooosie 3

006219 =

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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Kommuneplankart N

f
Eiendom: 426/287 }Jl
Adresse: @vre Damvei 20 g
Utskriftsdato: 20.04.2026
Indre @stfold kommune| Malestokk: 1:2000

ey 4 |

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.

103



104

Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan PBL 200¢

~—— Angitthensyngrense
/7 ~ Angitthensynsone - Hensyn landskap
e T Bindlegginggrense

L 1 | eindlegging etterlov orm kulturminner - eksi
Bolighebyggelse - ek sisterende
Friomride - eksisterende
LNFR-areal - ek sisterende

Felles for kommunepian PBL 1985 og 2008
I Flanormride
—" Grenseforarealformil
-~ Samleveg - eksisterende
Gang-fsykkelveg - framtidig
~” Turvegfturdrag - eksisterende
—" ™ lernbane - eksisterende




I i

- - i._.
Mo

GVRE PRMYEI 20

it | ! P
ToR  WEHR= HAWSEN
! |

e

SwRLERT puiire Ay |

| exr, |
os m
155
T —
1490
e . XG0 IO ¥ | Jisam
y

105



106



venti.lasjon
Lem u/port
bem v/takultscring

gttt
it NS §T f
(V4 V2 l
nE |8
€ (mm binCingsverk 2i
IR
: =
snitt }l
viNDV T :
%

r -4 ’J' ' "W"—: |
36 18 36 + l l "lln”ll ”H |
i 5% ry
plan
Igland Treindustri A/S, 4890 Grimstad dato /6-02.88 type R. 560x680 VALMTAK |

107



108

KOMMUNEPLANENS AREALDEL
2024 - 2035
INDRE @STFOLD KOMMUNE

PLANBESTEMMELSER OG
RETNINGSLINJER

Vedtatt av kommunestyret 06.02.2024




Indre @stfold kommune Kommuneplanens arealdel 2024-2035 PlaniD 3014202101

Versjon | Innhold Dato
1 Forslag til planbestemmelser lagt fram for politisk behandling 10.02.2023
2 Rettelser i bestemmelsene fgr 1. gangs behandling 27.02.2023
3 Rettelser i bestemmelsene fgr offentlig ettersyn
4 Bestemmelser pa offentlig ettersyn 30.03.2023
5 Kommunedirektgrens forslag til endelig behandling 15.01.2024
6 Oppdatert i medhold av kommunestyrets vedtak i sak 009/24 15.02.2024
Innholdsfortegnelse
1. Planens formal (jf. POl & 11-5)..cccueiiiiiieee ettt ettt be e et st e e neas 4
§1 Planens fOrMAl .....oiuiiieieiesieieese et sttt te s b e e e et e besbeene e besbesbeennenes 4
2. Planens rettsvirkning (jf. Pl § 11-6).....cceciieeiieieeieeesee sttt ae e s 4
I R CT=Y o T=T Y | SRR PPTOTPRRPPTNE 4

§ 2.2 Forholdet til vedtatte kommunedelplaner
§ 2.3 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner
Bestemmelser og retningslinjer til hensynssoner (jf. pbl § 11-8)
§ 3.1 Sikringssone, nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl. § 11-8 @) .c.ecceevieveereerierie e e eee e 5
§ 3.2 Sikringssone, omrade for grunnvannsforsyning, H120 (pbl. § 11-8 @) ....ccccceeviieeciveeiveecieeens 6
§ 3.3 Faresone ras- og skredfare (kvikkleire) H310 (pbl § 11-8 a)
§ 3.4 Faresone flom H320 (pbl § 11-8 @)...ccccveevcrieeiiieeieeceeeeee e
§ 3.5 Faresone brann- og eksplosjonsfare H350 (pbl § 11-8 @) ....ccceevveevieereereerieree et
§ 3.6 Faresone skytebane H360 (Pl § 11-8 @) ....cccceiieiieiiie ettt e eaee e 8
§ 3.7 Faresone hgyspentanlegg (inkludert hgyspentkabler), H370 (pbl § 11-8 @) .....cccecvveevvrveennene 8
§ 3.8 Hensynssone friluftsliv, H530 (Pbl § 11-8 C) ...vevivieeiiiieeiiectee ettt e rae e s
§ 3.9 Hensynssone grgnnstruktur, H540 (pbl § 11-8 ¢) .............
§ 3.10 Hensynssone landskap, H550 (PBl § 11-8 C) c..cccveeiiiiieeieeiicieeeeseesee et e e sree e e sae e ens
§ 3.11 Hensynssone bevaring av naturmiljg, H560 (pbl § 11-8C) .c.eeevvvievieeciiiecieecee e
§ 3.12 Hensynssone bevaring av kulturmiljg, H570 (pbl § 11-8 C) c..ceevuvieiiieeiieecieeeee e
§ 3.13 Hensynssone sikring av mineralressurser, H590(pbl § 11-8 tredje ledd ¢) .....cceveeveevverennnen.
§ 3.14 Bandleggingssone etter naturmangfoldloven, H720 (pbl § 11-8 tredje ledd d)...
§ 3.15 Bandleggingssone etter lov om kulturminner, H730 (pbl § 11-8 tredje ledd d)....................
§ 3.16 Bandleggingssone etter lov om naturomrader i Oslo og neaerliggende kommuner H735 (pbl §
B Yo =T [T o N TR UPRUPRPRR 13
§ 3.17 Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer H810 (pbl § 11-8 tredje ledd e)

§ 3.18 Sone for omforming og fornyelse H820 (pbl § 11-8 tredje ledd €)......ccceevveevcvienieeriieeennnn, 13
Generelle bestemmelser................
§4.1 Plankrav (jf. PBL§ 11-9 nr. 1)
§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl § 11-10, Nr. 1).ccciiiiirieiieeeciescese et
§ 4.3 Utbyggingsavtaler, (Pbl § 11-9 NI 2) oottt et e ae e e bae e eaaee s
§ A4 FOIKENEISE ..ottt st st sae e st st st s be et e neeane s
§ 4.5 Estetikk og miljgkvalitet (pbl 11-9 nr. 6 og 7)
§4.6 Overvann (Pbl. § 11-9 Nr. 3, 6 08 8) .eeccueeeieiieiiieeiiee st et et e ertte e ste e e rte e e srae e e sbae e s be e ebaeenaaee s
§ 4.7 Flomveier (jf. pbl § 11-9, NI. 6 08 8).eccieeeiiieeiieeie ettt et et e e e e be e e e e e beeeeaaee s
§ 4.8 Rekkefglgekrav (jf. pbl § 11-9 NI 4)...eoiiiieiieeeeeeeee ettt e

Versjon 6 Side 2 av 40

109



Indre @stfold kommune Kommuneplanens arealdel 2024-2035 PlaniD 3014202101

§4.9 Parkering (jf. Pl § 11-9 NI 5) ettt e s e et rae e et erae s
§ 4.10 Byggegrenser (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)
§ 4.11 Naturskader (POl § 11-9 NK. 8)...ueiiiiiiiieeicieecee ettt ettt e e e srae e e e e e sraeessbeeeraeeas

§ 4.12 Naturmangfold og karbonrike arealer (pbl 11-9 Nr. 6) ..ccccevvereeiieeieeir e 22
§ 4.13 StRY (f. PDI§ 119 NF. 6) .o seees s es s seseseeeseseseess e

§ 4.14 Luftkvalitet (jf. pbl § 11-9 nr. 6)
§ 4.15 Universell utforming (jf. pbl § 11-9 nr. 5)
§ 4.16 Forholdet til JOrdIOVEN ....cccuuiiiiiieieece ettt st bae e s eennee s
§ 4.17 Kulturminner og kulturmiljger (jf. pbl § 11-9 Nr. 7) coveeeeiieceeeee e
§ 4.18 Deponi av masser og rastoffutvinning (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6 og § 11-10)
§ 4.19 Nydyrking eller flytting av jord (jf. pbl. § 11-9 nr.8)

§ 4.20 Teknisk infrastruktur (jf. pbl § 11-9 Nr. 4 08 8) .eevveeiiieeieiiecieeee et
§ 4.21 Skilt og reklameinnretninger (jf. pbl § 11-9 NI 5).eciiiiiiiiiicieeeeeeee e
5. Bestemmelser knyttet til arealformal (jf. pbl §§ 11-9, 11-10 08 11-11) c..ccveevrrecrrereereereenee.

§ 5.1 Bestemmelser til bebyggelse og anlegg (jf. pbl § 11-7 pKt.1)..ccccevvieeiiieiiieeieccee e,

§ 5.2 Bestemmelser til omrader avsatt til bolighebyggelse (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og 11-10) ........... 27

§ 5.3. Bestemmelser for omrader avsatt til sentrumsformal (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9 nr. 5 og 8)
............................................................................................................................................... 30

§ 5.4 Bestemmelser til offentlig eller privat tjenesteyting innenfor omrader avsatt til bebyggelse
og anlegg (jf. pbl § 11-9 Nr. 508 6 08 § 11-10) ..cccveeviiereeeieeriereereesee e see e see e 32

§ 5.5 Bestemmelser til naeringsbebyggelse innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
Pl § 11-9Nr. 5086 088 11-10) ..ciiiiiiiciieieiie ettt e eeee e ste e e eare e ste e e eae e e sareeenaeeeaneeenns 33

§ 5.6 Bestemmelser for omrader avsatt til kombinert bebyggelse- og anleggsformal (jf. PBL §§ 11-
L T Yo -l X o - e 0 ) ISR 34

§ 5.7 Bestemmelser til idrettsanlegg innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. PBL §§
S I o T R P UPPPPRRRNt 34

§ 5.8 Bestemmelser til fritids- og turistformal innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg
(f. PBLE8 11-9 N1, 508 § 11-10) .. eeeeeieeeeeeeeeeeseeeseseeeseseseeseseseeseseseeseseseesesessesesssesseseseeseseenes 35

§ 5.9 Bestemmelser om fritidsboliger innenfor omrader avsatt til ndvaerende bebyggelse og
anlegg (jf. pbl § 11-9Nr. 5086 08 8§ 11-10) ..uuieciiiieiiieciee ettt etre et eeavee s 35

§ 5.10 Bestemmelser til grgnnstruktur (jf. pbl § 11-9 nr. 508 6 08 11-10) ..cc.eeeeverierereerienienieeens 36

§ 5.11 Bestemmelser til landbruk- natur- og friluftsformal (LNF) (pbl. § 11-11 nr. 1) c..ccceevvveeeneen. 37

§ 5.12 Bestemmelser til bruk og vern av vann og vassdrag (jf. pbl § 11-11 pkt. 30g5).....cccveeunuen. 39

Versjon 6 Side 3 av 40

110



Indre @stfold kommune Kommuneplanens arealdel 2024-2035 PlaniD 3014202101

1. Planens formal (jf. pbl § 11-5)

81 Planens formal

Kommuneplanens arealdel skal bidra til 8 na malene satt i kommuneplanens samfunnsdel og bygge
opp under vedtatte arealstrategier. Arealdelen skal styre kommunen i retning av en baerekraftig
arealutvikling til beste for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner.

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

§2.1 Generelt
Der det pa plankartet er markert omrader for bebyggelse og anlegg, er formalet ikke
uttgmmende. Hovedformalet kan inkludere bl.a. ngdvendige lekeplasser, friomrader, plass til
renovasjon, serviceinstitusjoner, samferdselsanlegg og infrastruktur, og annen arealbruk som
er en funksjonell del av byggeomradet. Slike underordnede formal skal framga av
reguleringsplan, og i vedtatte reguleringsplaner vil slike underordnete formal fortsatt gjelde
selv om kommuneplanens arealdel viser et overordnet formal. Tilsvarende gjelder ogsa for
kommunedelplan.

§ 2.2 Forholdet til vedtatte kommunedelplaner
Foglgende kommunedelplaner med arealdel gjelder i Indre @stfold kommune:

PlanID 01252008001 Kommunedelplan Slitu — Momarken vedtatt 19.06.2014
PlanID 01222008001 Kommunedelplan Slitu — Momarken vedtatt 04.09.2014

Arealformal og bestemmelser i kommuneplanens arealdel gjelder ved motstrid foran de eldre
kommunedelplanene.

§ 2.3 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner
Arealformal og bestemmelser i kommuneplanens arealdel skal ved motstrid gjelde foran eldre

reguleringsplaner med fglgende presiseringer og unntak.

a) Byggegrenser mot vassdrag fastsatt i pkt. 4.10.5 gjelder foran byggegrenser i gjeldende
reguleringsplaner. Der reguleringsplan har byggegrense naermere vassdraget enn angitt i
4.10.5 gjelder fortsatt reguleringsplanens bestemmelse.

b) Dersom reguleringsplaner angir stgrrelse pd minste uteoppholdsareal skal
reguleringsplanens krav gjelde.

c) Reguleringsplaner vedtatt etter 01.01.2020 gjelder foran kommuneplanens arealdel ved
motstrid.
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d) Fglgende omradereguleringsplaner gjelder foran kommuneplanens arealdel ved
motstrid:

012320130001 Omradeplan Myra/TEBO

012420100002 Omraderegulering for et omrade fra Eidsbergveien til Kulturhuset og
Gimmingkrysset, gnr/bnr. 52/678 m.fl.

012420120003 Omraderegulering for omradet vest for Dr. Randers gate, nord for
Skolegata og @st for Askimbyen skole

012420120004 Omraderegulering for omradet mellom Brugata, Askim stasjon og
sentrum syd

012520150001 Omradereguleringsplan for Mysen sentrum (bortsett fra bypark, jf.
kommuneplankartet omrade PA2)

3. Bestemmelser og retningslinjer til hensynssoner (jf. pbl § 11-8)

§ 3.1 Sikringssone, nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl. § 11-8 a)

Formalet med bestemmelsene er a redusere fare for forurensning av vannforsyningssystemene.
Bestemmelsene gjelder for nedslagsfeltet til Lyseren og 100 metersonen langs Glomma fra Mgrkfoss
til Kykkelsrud.

Fellesbestemmelser for sikringssonene rundt drikkevann i Indre @stfold kommune:

a) Drikkevannsinteressen skal vaere overordnet andre interesser innenfor sikringssonen.

b) Arealbruksendringer og tiltak som krever stgrre natur-/terrenginngrep skal utredes med
hensyn til drikkevannsinteressene. Planer om slike tiltak ma forelegges kommunal
drikkevannsmyndighet og vannverkseier for godkjennelse f@r oppstart.

¢) Ny neaeringsvirksomhet skal ikke etableres dersom det er fare for forurensning eller
forverring av vannkvaliteten. Nye planer ma forelegges kommunal drikkevannsmyndighet
og vannverkseier for godkjennelse.

d) I nedbgrsfeltet er det forbudt & ta med levende organismer som ved a etablere levedyktige
bestander kan innvirke negativt pa vannkvaliteten, eksempelvis utsetting av fisk.

Retningslinjer:

i Innenfor sikringssonene er det spesielt viktig at transport og lagring av kjemikalier,
husdyrgjadsel, avigpsslam, plantevernmidler, drivstoff, oljeholdige produkter og andre
forurensende forbindelser gjgres pd en slik mdte at det ikke utgjgr fare for forurensing
av vannforekomster. Dette gjelder ogsa hdndtering av maskiner eller andre kjgretgy
ved vask, reparasjoner, oljeskift og lignende aktiviteter. Vask av maskiner eller andre
kjigretgy samt beholdere og utstyr som har inneholdt olje, drivstoff, kiemikalier eller
plantevernmidler ma gjgres pa en slik mdte at det ikke fgrer til forurensning av
vannforekomster.

ii. ~ Alle planer om arrangementer og aktivitet der det kan vaere tvil om forurensningsfare,
skal forelegges kommunal drikkevannsmyndighet og vannverkseier fgr aktiviteten kan
tillates. Dette gjelder ogsa ndr vannkilden er islagt.

iii. Ved ombygging og nyanlegg av skogsveier skal hensyn til drikkevann vektlegges.

I tillegg gjelder fglgende bestemmelser:
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Sikringssone drikkevann H110_01 Lyseren

Sone 0: Omradene langs vannkanten i Lystadvika og Rudsvika med tilfgrselsbekker

Husdyrhold tillates ikke naermere enn 10 meter fra vannkanten.

Sone 1: 100 meters sone fra vannkanten av Lyseren og tilfgrselsbekker

a)

b)
c)

Lagring av avilgpsslam er forbudt. Eventuelle planer om nye lager av husdyrgjgdsel ma
forelegges vannverkseier og lokal drikkevannsmyndighet for godkjennelse fgr oppfaring.
Nedgravde oljetanker er forbudt.

Kjemikalier, plantevernmidler, drivstoff, oljeholdige produkter og andre forurensende
forbindelser etc. som ved lekkasje kan forurense drikkevannet skal oppbevares i tanker med
doble vegger eller pa tett underlag med kanter hgye nok til 8 samle opp hele
emballasjens/tankens innhold. Emballasjen/tanken skal vaere lett & inspisere for lekkasjer.

Sone 2: Hele nedbgrsfeltet, inkludert Lyseren

a)

b)

§3.2

Anleggsvirksomhet som massemottak/-uttak og bakkeplanering er ikke tillatt, med mindre
det gjelder offentlig vei, vann og avlgp eller vannverkenes drift. Tiltakene skal ikke pavirke
vannkvaliteten negativt.

Nedgravde oljetanker under 3200 | skal tilfredsstille samme krav til sikring og kontroll som
tanker stgrre enn 3200 | (iht. forurensningsforskriften del 1, kap. 1).

Sikringssone, omrade for grunnvannsforsyning, H120 (pbl. § 11-8 a)

Formalet med bestemmelsene er a redusere fare for forurensning av vannforsyningssystemene.
Bestemmelsene gjelder for Mjeer, Raknerudbekken, Haakaasbekken, sgrlige deler av @yeren samt
Sandstangen inkludert sikringssone sj@.

Fellesbestemmelser for sikringssonene rundt grunnvannsforsyningen i Indre @stfold kommune:

a)
b)

d)

Drikkevannsinteressen skal vaere overordnet andre interesser innenfor sikringssonen.
Arealbruksendringer og tiltak som krever stgrre natur-/terrenginngrep skal utredes med
hensyn til drikkevannsinteressene. Planer om slike tiltak ma forelegges kommunal
drikkevannsmyndighet og vannverkseier for godkjennelse fgr oppstart.

Ny neaeringsvirksomhet skal ikke etableres dersom det er fare for forurensning eller forverring
av vannkvaliteten. Nye planer ma forelegges kommunal drikkevannsmyndighet og
vannverkseier for godkjennelse.

I nedbgrsfeltet er det forbudt a ta med levende organismer som ved & etablere levedyktige
bestander kan innvirke negativt pa vannkvaliteten, eksempelvis utsetting av fisk.

Retningslinjer:

i. Innenfor sikringssonene er det spesielt viktig at transport og lagring av kjemikalier,
husdyrgjadsel, avlgpsslam, plantevernmidler, drivstoff, oljeholdige produkter og andre
forurensende forbindelser gjares pa en slik mate at det ikke utgjgr fare for forurensing
av vannforekomster. Dette gjelder ogsa hdndtering av maskiner eller andre kjgretgy
ved vask, reparasjoner, oljeskift og lignende aktiviteter. Vask av maskiner eller andre
kjgretgy samt beholdere og utstyr som har inneholdt olje, drivstoff, kiemikalier eller
plantevernmidler ma gjgres pa en slik madte at det ikke farer til forurensning av
vannforekomster.
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ii. ~ Alle planer om arrangementer og aktivitet der det kan vaere tvil om forurensningsfare,
skal forelegges kommunal drikkevannsmyndighet og vannverkseier fgr aktiviteten kan
tillates. Dette gjelder ogsa ndr vannkilden er islagt.

jii. Ved ombygging og nyanlegg av skogsveier skal hensyn til drikkevann vektlegges.

I tillegg gjelder fglgende bestemmelser:
Sikringssone grunnvannsforsyning H120-01 @yeren

Sone 0: Ytterste del av Sandstangen
a) All motorisert ferdsel og parkering i denne sonen er forbudt med unntak av i forbindelse med
ngdvendig vedlikehold godkjent av vannverkseier.
b) Telting og camping er forbudt.

c) Deterforbudt a lagre oljeprodukter og andre kjemikalier som f.eks. tennvaeske, bensin og
diesel.

d) Balbrenning og andre aktiviteter som utgjgr brannfare er ikke tillatt.

Sone 1: @yeren - sikringssone sjg
Ankring av bat eller annen farkost i denne sonen er ikke tillatt.

Sone 2: Nedbgrsfeltet til Raknerudbekken og Haakaasbekken
Nedgravde oljetanker under 3200 | skal tilfredsstille samme krav til sikring og kontroll som tanker
stgrre enn 3200 | (iht. forurensningsforskriften del 1, kap. 1).

Sikringssone grunnvannsforsyning H120-02 Mjeer

Sone 0: Brennomrade og sikringsomrade sj@

a) Pabrgnnomradet skal det kun forega aktivitet som er knyttet til driften av
vannforsyningsanlegget.

b) Det er ikke tillatt med graving, utfylling, mudring mv. i strandsonen eller pa bunnen av Mjzer
innenfor omradet som anvist pa kart over soneomradene.

Sone 1: Infiltrasjonsomrade

Brgnnenes infiltrasjonsomrdde, hvorfra det meste av grunnvannet permanent eller tidvis kan na frem
til brgnnen.

a) Beiting tillates ikke narmere enn 10 meter fra vannkanten.

b) Det er ikke tillatt med utendgrs deponering av avfall/avigpsslam. Bruk av avlgpsslam og blgt
husdyrgjedsel er ikke tillatt. Det gis apning for bruk av tgrr/kompostert husdyrgjgdsel i
moderate mengder, i samsvar med gjgdslingsplan.

c) Anleggsvirksomhet som massemottak/-uttak og bakkeplanering er ikke tillatt, med mindre
det gjelder offentlig vei, vann og avlgp eller vannverkets drift. Tiltakene skal ikke fgre til
negativ pavirkning pa vannkvaliteten.

d) Kjemikalier, plantevernmidler, drivstoff, oljeholdige produkter og andre forurensende
forbindelser etc. som ved lekkasje kan forurense drikkevannet, skal oppbevares enten i
tanker med doble vegger eller pa tett underlag med kanter hgye nok til 8 samle opp hele
emballasjens/tankens innhold. Emballasjen/tanken skal vaere lett & inspisere for lekkasjer.
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Sone 2: Sikringsomrade

Omrdde som omfatter omrdder hvor det kan dreneres vann mot grunnvannsmagasinet.

a) Anleggsvirksomhet som massemottak/-uttak og bakkeplanering er ikke tillatt, med mindre
det gjelder offentlig vei, vann og avlgp eller vannverkenes drift. Tiltakene skal ikke pavirke
vannkvaliteten negativt.

b) Nedgravde oljetanker under 3200 | skal tilfredsstille samme krav til sikring og kontroll som
tanker stgrre enn 3200 | (iht forurensningsforskriften del 1, kap. 1).

Sikringssone drikkevann H120-03 Monaryggen
a) Innenfor hensynssonen tillates ikke industriell virksomhet som kan forurense
grunnvannsmagasinet.
b) Lagring og fylling av drivstoff, olje og kjemikalier kan bare skje i anlegg som er sikret mot
uhell med membran og oppsamlingssystemer. Nedgravde oljetanker tillates ikke.

§ 3.3 Faresone ras- og skredfare (kvikkleire) H310 (pbl § 11-8 a)

Ved arealplanlegging innenfor omrade angitt som faresone ras og skred (kvikkleire) (H310) ma det
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet i henhold til krav i Byggteknisk forskrift (TEK). Skredfare utredes
i samsvar med NVEs veileder 1/2019 eller senere veiledere.

Retningslinje:

Faren for kvikkleireskred er ikke begrenset til hensynssonen. Store deler av kommunen ligger under
marin grense, og det er stor sannsynlighet for marin leire. Ved utarbeidelse av reguleringsplan og
byggesak i disse omrddene ma det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot omrdadeskred, jf. Krav i
TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot omrdadeskred utredes i samsvar med NVEs veileder
1/2019.

§ 3.4 Faresone flom H320 (pbl § 11-8 a)

Etablering av ny bebyggelse/boenheter eller vesentlig endring av eksisterende bebyggelse tillates
ikke innenfor faresone H320 flomfare pa plankartet. Dette gjelder ikke dersom det utfgres naermere
vurdering av flomfaren og dokumenteres tiltak som sikrer ny bebyggelse mot flom slik at det
oppfyller kravene i den til enhver tid gjeldende byggteknisk forskrift. Temakart Flom og NVEs rapport
nr. 3/2022 skal legges til grunn ved vurdering av ny bebyggelse.

§ 3.5 Faresone brann- og eksplosjonsfare H350 (pbl § 11-8 a)

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

§ 3.6 Faresone skytebane H360 (pbl § 11-8 a)
Ved bruk av skytebaner er fareomradene (H360) ikke apne for allmenn ferdsel.

§ 3.7 Faresone hgyspentanlegg (inkludert hgyspentkabler), H370 (pbl § 11-8 a)
Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppfgres innenfor hensynssone for hgyspennings luftledninger.
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Hensynssonen gjelder til bebyggelsens nazermeste bygningsdel (terrasse, takutspring, vegg, salekant
mm).

Ved valg av bygningsmessige Igsninger skal det tas hensyn til at hgyspenningsanleggene kan
begrense brannvesenets innsatsmuligheter ved bruk av hgydemateriell.

§ 3.8 Hensynssone friluftsliv, H530 (pbl § 11-8 c)
Retningslinje:

Innenfor omrdder vist som hensynssone friluftsliv skal det ikke igangsettes tiltak som kan svekke
eksisterende og fremtidig tilrettelegging og bruk av omrddene til friluftsliv og rekreasjon.

§ 3.9 Hensynssone grgnnstruktur, H540 (pbl § 11-8 c)
Retningslinje:

Hensynssonen skal ivareta landskapshensyn knyttet til grgntbelte langs innfartsdren vestfra pd Fv
128. | dette omradet skal eksisterende vegetasjon ivaretas, ogsG med tanke pd @ opprettholde en
vegetasjonsskjerm mellom vei og bebyggelse. Behov for reetablering av vegetasjon vil bli vurdert i de
enkelte tiltak.

§ 3.10 Hensynssone landskap, H550 (pbl § 11-8 c)
3.10.1 H550_1, Kulturhistoriske landskap av regional betydning (KULA)

Retningslinje:

Kulturlandskapet skal forvaltes slik at kulturminner og kulturmiljg, biologisk verdifulle miljger,
jordbruksareal, tilgjengelighet og den visuelle opplevelsen av landskapet opprettholdes som grunnlag
for landbruk, kunnskap, opplevelse, verdiskaping, rekreasjon og friluftsliv. Landskapsverdiene skal
legges til grunn for behandling av enkeltsaker innenfor omrddet. Konsekvensene av varige fysiske
inngrep skal synliggjgres.

3.10.2 H550_2, Sandstangen og ravinene i gst
Retningslinje:

| omrdder avsatt som hensynssone kulturmiljg skal den kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen og
omradenes saerpregede miljg, herunder landskapsverdier sgkes bevart. Nybygg og tilbygg kan
godkjennes under forutsetning av at omrddets kulturhistoriske verdier ikke forringes. Nybygg og
tilbygg skal underordnes eksisterende bebyggelse. Plassering og utforming mht. stgrrelse, form,
materialer, detaljering, farger med videre skal harmonere med eksisterende struktur og bebyggelse i
omradet. Ved nye tiltak innenfor hensynssonen kan kommunen kreve at kulturmiljg/landskap
dokumenteres, og at det redegjgres for hvordan disse verdiene vil bli ivaretatt.

3.10.3 H550_3, Monaryggen

Retningslinje:

Innenfor hensynssonen skal naturverdier, landskap, siktlinjer, kulturminner og friluftsinteresser
ivaretas.
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3.10.4 H550_4-1 til 4-10i Askim

Retningslinje:

Ved all arealomdisponering i omrdder som inngdr i hensynssone landskap og natur skal «Grgnn
kartlegging» datert 09.01.2007 benyttes som grunnlag for vurdering av saker om endret
arealdisponering. Det skal tas saerskilte hensyn til landskap og naturverdier.

3.10.5 H550_6, Lunde i Eidsberg

Retningslinje:

Innenfor hensynssonen skal naturverdier, landskap, siktlinjer, kulturminner og friluftsinteresser
ivaretas.

§ 3.11 Hensynssone bevaring av naturmiljg, H560 (pbl § 11-8 c)
3.11.1 H560_1-1 til 1-4, spredningskorridorer i jordbrukslandskapet

Retningslinje:

Innenfor hensynssonen ma spredningskorridorer for vilt og andre arter sikres ved
arealbruksendringer.

3.11.2 H560_2-1 til 2-18, vilttrekk

Retningslinje:

Det tillates ikke tiltak som forringer viltets mulighet til G krysse E18.

3.11.3 H560_03-1 og 3-2, viktige naturtyper

Retningslinje:

Innenfor hensynssonen bgr det ikke tillates endret bruk og nye tiltak som forringer naturmangfoldet
og sammenhengende leveomrader for arter.

3.11.4 H560_04-1 og 4-2, langs jernbanelinja v/ Slitu og nordgst for Lauslettkrysset i Eidsberg
Retningslinje:

Innenfor hensynssonen bgr det ikke tillates endret bruk og nye tiltak som forringer naturmangfoldet
og sammenhengende leveomrdder for arter.

§ 3.12 Hensynssone bevaring av kulturmiljg, H570 (pbl § 11-8 c¢)
Generelle retningslinjer:

a) Ivaretagelse av kulturmiljgenes saerpreg tillegges seerlig vekt i disse omradene. Ved nye tiltak
innenfor hensynssonene bgr det dokumenteres at kulturmiljgets kvaliteter og stedets
identitet blir ivaretatt.
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b) Nybygg og tilbygg kan godkjennes under forutsetning av at omradets kulturhistoriske verdier
ikke forringes. Tiltak ma utformes og plasseres pd en mdte som ikke gir oppstykking og
fragmentering av kulturlandskapene

¢) |omrader avmerket som hensynssoner kulturmiljg skal den kulturhistoriske bebyggelsen av
hgy verdi og omrddenes saerpregede miljs, herunder landskapsverdier, sgkes bevart. Ved nye
tiltak innenfor hensynssonene, kan kommunen kreve at kulturmiljget/landskapet
dokumenteres.

3.12.1 H570_2-1, Spydeberg, Stasjonsgata

Retningslinje:

Hensynssonen skal ivareta Stasjonsgatas karakteristiske bygningsmiljg og de arkitektoniske og
bygningsmessige kvaliteter som underbygger dette. Sentrale element er bygningers orientering og
plassering mot gatelgp samt bygningsvolum og -proporsjoner.

3.12.2 H570_2-2, Spydeberg, Langlis vei

Retningslinje:

Hensynssonen skal ivareta strgkskarakteren i Langlis vei og de arkitektoniske og bygningsmessige
kvaliteter som underbygger denne. Sentrale element er bygningers orientering og plassering mot
gatelgp samt bygningsvolum og - proporsjoner.

Soknad om riving, oppfdring og endring av bygninger, samt oppretting av ny eiendom i hensynssonen
skal oversendes regional kulturminnemyndighet til uttalelse, seerlig med tanke pd konsekvenser for
Stasjonsgatas og/eller Langlis veis karakter.

3.12.3 H570_3-1, Monaryggen
Retningslinje:

Innenfor hensynssonen skal det, ved eventuelle tiltak, tas hensyn til kulturmiljget som knytter seg til
Monaryggen. Nye bygninger og anlegg skal ikke forringe kulturmiljget. Eventuelle tiltak skal avklares
med kulturminnemyndigheten.

3.12.4 H570_4-1-4-7, Askim
Retningslinje:

i.  Tiltak som bergrer bygninger og bygningsmiljger omfattet av hensynssoner kulturmiljg, ma
forholde seq til verneverdig bebyggelse pag en mdte som ivaretar hensynet til byggehgyder,
madlestokk, uttrykk og mgtet mellom gammelt og nytt. Seknad eller reguleringsplan skal
dokumentere hvordan hensynene er ivaretatt.

ii.  Ved planlegging og utbygging av tiltak nevnt i plan- og bygningsloven §1-6 skal
kulturminnene og kulturmiljgene innenfor sonene i stgrst mulig grad tas vare pa og utvikles
som positive og identitetsskapende elementer i et helhetlig stedsutviklingsperspektiv.

a) Detaljerte forutsetninger for bevaring bgr avklares i reguleringsplan.

b) Ved behandling av sgknad om tiltak skal det innhentes uttalelse fra
Fylkeskonservator.

c) Ny bebyggelse skal harmonere med eksisterende bebyggelse.
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3.12.5 Alle gvrige hensynssoner i 570-serien
Retningslinje:

i. | omrader avsatt som hensynssone kulturmiljg skal den kulturhistorisk verdifulle
bebyggelsen og omrddenes saerpregede miljg, herunder landskapsverdier sgkes bevart.

ii. Byggetiltak etter § 20-1 kan godkjennes under forutsetning av at omrddets kulturhistoriske
verdier ikke forringes. Nybygg og tilbygg skal underordnes eksisterende bebyggelse.
Plassering og utforming mht. stgrrelse, form, materialer, detaljering, farger med videre skal
harmonere med eksisterende struktur og bebyggelse i omradet.

iii.  Elementer som dpne bekker, steingjerder, spesielle treer eller andre
kulturlandskapselementer skal i stgrst mulig grad bevares.

iv.  Kulturminnene og kulturmiljgene skal i stgrst mulig grad tas vare pd og utvikles som positive
og identitetsskapende elementer i et helhetlig stedsutviklingsperspektiv.

V. Ved nye tiltak innenfor hensynssonen kan kommunen kreve at kulturmiljg/landskap
dokumenteres, og at det redegj@res for hvordan disse verdiene vil bli ivaretatt..

§ 3.13 Hensynssone sikring av mineralressurser, H590(pbl § 11-8 tredje ledd c)
Retningslinje:

Hensynssonene H590 omfatter omrdder med drivverdige rdstoffressurser. | disse omrddene bgr det
ikke tillates tiltak som vanskeliggjgr fremtidig rastoffutvinning.

§ 3.14 Bandleggingssone etter naturmangfoldloven, H720 (pbl § 11-8 tredje ledd d)
Omradene er vernet i samsvar med lov om naturvern. Vernevedtak og ev. forvaltningsplan for
det enkelte omradet gjelder.

§ 3.15 Bandleggingssone etter lov om kulturminner, H730 (pbl § 11-8 tredje ledd d)
3.15.1 Automatisk fredete kulturminner

Arealet er bandlagt etter kulturminneloven. Det er ikke tillatt a sette i gang tiltak som er egnet til a
skade, gdelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pa annen mate utilbgrlig skiemmede
automatisk fredete kulturminnene eller framkalle fare for at dette kan skje.

3.15.2 Fredete bygninger og anlegg

a) Tomter og Hovin kirke er fredet. Eidsberg, Hobgl og Trggstad middelalderkirker og -
gravplasser er automatisk fredet. Disse skal forvaltes etter kulturminnelovens
bestemmelser.

b) Innenfor middelalderkirkegard er gravlegging av kister kun tillatt i enkeltgraver som har vaert
i kontinuerlig bruk etter 1945. Dersom det kan dokumenteres at det tidligere er satt ned
kiste i en grav som ikke har vaert i bruk etter 1945, kan urnenedsettelse tillates i graven.
Dette forutsetter at det er kjent hvor i graven kisten star, slik at borehullet for urnen ikke vil
skade intakte kulturminner. Urnen skal settes over den eldre kisten.

c) Bygninger og anlegg pa Heytorp fort er fredet i forskrift fastsatt av Riksantikvaren 21.
desember 2001.
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Retningslinjer:

i Det er ikke tillatt @ iverksette tiltak som kan virke inn pa de fredete bygninger og anlegg
med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven.

ii. Alle tiltak innenfor bdndleggingssonene skal vurderes av kulturmiljgforvaltningen opp
mot bestemmelsene i kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kulturminnenes
omgivelser skal det tas hensyn til kulturminnenes plassering og virkning i landskapet.

§ 3.16 Bandleggingssone etter lov om naturomrader i Oslo og nzerliggende kommuner H735
(pbl § 11-8 tredje ledd d

Retningslinje:
Innenfor sonen gjelder «Lov om naturomrdader i Oslo og nzaerliggende kommuner» (markaloven), jf.
LOV 2009-06-05-03-35.

§ 3.17 Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer H810 (pbl § 11-8 tredje
ledd e)

3.17.1 H810_1, Monaryggen syd

I hensynssonen skal det samarbeides om utarbeidelse av én felles helhetlig reguleringsplan for hele
omradet.

§ 3.18 Sone for omforming og fornyelse H820 (pbl § 11-8 tredje ledd €)
3.18.1 H820_1, Spydeberg

Hensynssonen skal ivaretas omformingsprosesser i sentrum, saerlig med tanke pa gkt fortetting og
utvikling av sentrumsfunksjoner som forretninger og tjenesteyting. Det skal tilstrebes en balansert
utvikling av sentrumsfunksjoner langs hele Stasjonsgata, som er det sentrale byrom i hele sonen.

3.18.2 H820_2, Askim

Innenfor sonen skal det vaere publikumsrettete funksjoner i fgrste etasje. Fasadene skal veere aktive
og gis en attraktiv utforming. Gode solforhold i byrom og gater i tilliggende byrom skal vaere en viktig
premiss for utformingen av bebyggelsen.

Retningslinje:
Minimum 30 % BRA (bruksareal) av bebyggelsen innenfor H820_1 skal veere avsatt til publikumsrettet
virksomhet.
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4. Generelle bestemmelser

§4.1 Plankrav (jf. PBL§ 11-9 nr. 1)

a) | omrader for bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kan tiltak
etter plan- og bygningslovens § 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, d, k, | og m ikke finne sted fgr
omradet inngar i en reguleringsplan. Reguleringsplaner som omfatter vassdragsnaere
omrader, skal sikre allmennhetens interesser og muligheter for opphold og ferdsel i
strandsonen.

b) | omradet avsatt til LNF-spredt ved Kykkelsrud i gamle Askim kommune, felt SB1, kan tiltak
etter plan- og bygningslovens § 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, d, k, | og m ikke finne sted fgr
omradet inngar i en reguleringsplan.

c) |omradene avsatt til kombinert bygge- og anleggsformal ved @streng og Brgdremoen i gamle
Eidsberg kommune, felt KBA 8 og KBA 9, kan tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1 fgrste
ledd ikke finne sted fgr omradene inngar i en helhetlig reguleringsplan. Planen skal gi
retningslinjer som ivaretar hensynet bade til grusressurser og de gjenvaerende
kulturminnene. Planen skal utarbeides i samrad med fylkeskommunen.

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl § 11-10, nr. 1)
| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg er fglgende tiltak unntatt fra krav om reguleringsplan:

a) Tiltak uten krav om ansvarlig sgker, jf. pbl § 20-4, med unntak av oppretting av ny
grunneiendom, jf. pbl § 20-1 m). Forutsetningen for unntaket er at tiltaket ikke ligger
innenfor fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller skred eller under marin grense.

b) Innlgsning av festetomter, jf. tomtefesteloven § 32.

c) Arealoverfgring jf. pbl § 20-1 m).

d) Tiltak unntatt fra sgknadsplikt, jf. pbl & 20-5.

e) Opprettelse av én ny eiendom fra eksisterende grunneiendom i boligomrader. Bade den nye

eiendommen og resteiendommen skal ha en minimumsstgrrelse p& 700 m?. Forutsetningen
for unntaket er at tiltaket ikke ligger innenfor fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller
skred eller under marin grense.

f) Utvikling av eksisterende bolig og/eller nye prosjekter med inntil 2 boenheter.
Forutsetningen for unntaket er at tiltaket ikke ligger innenfor fare- eller aktsomhetsomrader
for flom eller skred eller under marin grense. Etappevis utbygging av prosjekter unntas ikke
fra krav om reguleringsplan.

g) Inntil 300 m? BRA nybygg/tilbygg/pabygg til barnehager, skoler og omsorgsboliger.
Forutsetningen for unntaket at tiltaket ikke ligger innenfor fare- eller aktsomhetsomrader
for flom eller skred eller under marin grense. Etappevis utbygging av prosjekter unntas ikke
fra krav om reguleringsplan.

h) Inntil 300 m? BRA tilbygg/pabygg til naeringsbygg. Forutsetningen for unntaket er at tiltaket
ikke ligger innenfor fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller skred eller under marin
grense. Etappevis utbygging av prosjekter unntas ikke fra krav om reguleringsplan.

i) Utvikling av fritidsbebyggelse i omrade for eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med
bestemmelsene i pkt. 5.8. Forutsetningen for unntaket er at tiltaket ikke ligger innenfor
fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller skred eller under marin grense.

j) Oppfegring av mindre tiltak pa jernbanen for drift, vedlikehold og fornyelse av spor og
tekniske anlegg, inkludert oppfgring av mindre konstruksjoner.
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k) Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti,
fortgyningsbrygge, toalett, gapahuk/gamme/lavvo eller lignende, samt badeplasser sa langt
det er i samsvar med arealformalet.

§ 4.3 Utbyggingsavtaler, (pbl § 11-9 nr. 2)

For plangjennomfgring tiloyr kommunen a innga utbyggingsavtaler i forbindelse med regulering.
Avtalene skal fastsette konkrete Igsninger for de planlagte tiltakene. Eventuelle forhandlinger om
utbyggingsavtaler varsles og gjennomfgres fortrinnsvis parallelt med utarbeidelse av reguleringsplan.

Retningslinje:
Utbyggingsavtalen kan blant annet handle om:

e teknisk infrastruktur som vann, avlgp, renovasjon, energilgsninger, vei, parkering, gang-
og sykkelveier, trafikksikkerhetstiltak m.m.
e blagrgnn infrastruktur, friomrader, fellesarealer, utearealer med tilhgrende mgblering
og utstyr, parker og plasser, turveier og stier, anlegg for lek, idrett og friluftsliv
e kulturanlegg, kulturminner og kulturmiljger
e krav om tiltakets utforming, herunder estetikk, livslgpsstandard og universell utforming
e kvaliteter og detaljutforming i bygg og anlegg, herunder energieffektive og miljgvennlige
Igsninger
e antall enheter, stgrste og minste boligstg@rrelse
e overdragelse, kigp og makeskifte av grunn
e fortrinnsrett til kigp av boliger til markedspris
e kommunal tilvisningsrett for boliger
e  forskuttering av kommunale tiltak
e  utbyggingstakt
4.3.1 Utbyggingsavtaler kan tas i bruk for a fordele kostnader pa en hensiktsmessig mate mellom
kommunen og andre aktgrer, eksempelvis for a bygge teknisk infrastruktur eller etablere
offentlig park/lekeareal. Utbyggingsavtaler bgr tas i bruk for & oppna boligpolitiske mal, for
eksempel for a sikre kommunen forkjgpsrett eller tildelingsrett for en begrenset andel av
boligene.

§ 4.4 Folkehelse

| alle arealplaner skal det legges til rette for a fremme befolkningens helse, med gode boliger og
inkluderende og gode grgntarealer (mgteplasser), beskytte mot risikofaktorer, fremme faktorer som
virker positivt pa helse og livskvalitet, og bidra til en mer rettferdig og jevnere sosial fordeling av
faktorer som pavirker helsen.

4.4.1 Sosiale boformer

a) Ved regulering av boliger i sentrumsformal, kombinerte formal og boligformal kan
minstekravet for boligstgrrelser fravikes dersom det etableres sosiale
boformer/bofellesskap, hvor en gruppe boenheter er knyttet til bade innvendige og
utvendige fellesarealer.

b) Et bofellesskap skal besta av seks eller flere boenheter. | bofellesskap tillates boenheter
p& minimum 30 m?. Det skal veere varierte boligstgrrelser tilrettelagt for en variert
beboergruppe.

c) Det skal avsettes et innendgrs fellesareal med en gulvflate som utgjgr minimum 10 % av
summen av arealet til samtlige boenheter, men likevel ikke mindre enn 5 m? fellesareal
per boenhet.
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§4.5
a)

b)

§4.6

a)

b)

Retningslinje:

Utforming og lokalisering av sosiale boformer bgr sees i sammenheng med aktuell
beboergruppe. For enkelte beboergrupper, som eldre og mennesker med nedsatt
funksjonsevne, bgr det avsettes areal for servicefunksjoner og tjenester.

Fellesarealene skal vaere av hgy kvalitet og inneholde:
a) kvaliteter som tilfredsstiller behovene til et fellesskap av beboerne
b) minimum et stort, felles oppholdsrom med kjokkenfasiliteter
c¢) minimum 1 felles gjesterom per pabegynte 10 boenheter
d) arealer tilpasset barn som fungerer som innendgrs lekeareal
e) rolig oppholdsareal tilbaketrukket fra lekeareal og gangsoner

Et felles oppholdsrom bgr ha direkte adgang til felles uteoppholdsareal. Alle boenheter bar ha
direkte tilgang til innendgrs fellesarealer, eller via innvendig trapp/heis.

Estetikk og miljgkvalitet (pbl 11-9 nr. 6 og 7)

Ved valg og utforming av utendgrs belysning skal det legges vekt pa a redusere mengden
strglys sa mye som mulig. Lyskilder skal ikke rettes opp i lufta, men rettes mot de omrader og
bygninger som skal belyses. Ungdig lysbruk bgr unngas.

Farger skal veere en integrert del av planleggingen for gkt lesbarhet, universell utforming,
variasjon og gode visuelle kvaliteter.

Retningslinje:

i.  Alle nye byggverk, bo- og bymiljger og ombygging av eksisterende skal veere
preget av en ambisjon om G skape eller beholde noe som er vakkert — i seg selv og i
sammenheng med omgivelsene.

ii.  Der fargepaletter foreligger benyttes disse (Tomter, Askim)
iii.  For nye boligfelt og andre steder benyttes Stasjonsbyens fargerom og karakter
iv.  For Mysen skal farge- og materialbruk veere tilpasset den historiske byggeskikken.

Overvann (pbl. § 11-9 nr. 3, 6 og 8)
Overvann skal tas hand om og fordrgyes pa egen grunn tomt/eiendom. Tilfgrsel av
overvann til det offentlige overvannsnettet skal minimeres. Overvann skal fortrinnsvis
handteres ved apne overvannslgsninger i trad med tretrinnsstrategien:

— Infiltrere sma nedbgrsmengder

— Fordrgye og forsinke st@grre nedbgrsmengder

— Lede overvannet trygt i apne flomveier ved ekstreme nedbgrshendelser
Overvannsveileder for Indre @stfold kommune skal legges til grunn for alle utbyggingstiltak,
og ved utarbeidelse av reguleringsplan. | reguleringsplaner skal en detaljert terreng- og
landskapsplan/utomhusplan vise avrenning, oppsamling av vann og overvannshandtering,
inkludert overflatebaserte Igsninger.
Overvann skal brukes som ressurs i stedsutvikling, pa en mate som sikrer at vannets naturlige
kretslgp overholdes og naturens selvrensingsevne utnyttes. Flerfunksjonelle Igsninger skal
etterstrebes.

d) Etablering av tette flater, som f.eks. asfaltering, skal unngas, og begrenses til et minimum.
e) Krav til blagrgnn faktor skal fastsettes i bestemmelsene til reguleringsplan.
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§4.7

b)

§4.8

a)

b)

f)

g)

Retningslinjer:

i.  Ved konkretisering av blagrgnn faktor skal «NS 3845 Blagrgnn faktor» fra Standard
Norge anvendes. Ved bruk av andre metoder skal en redegjgrelse legges ved.

ii.  Det skal benyttes stgrst mulig andel permeable flater og gr@nne tak, dammer og
vannspeil.

iii. ~ Overvann skal sG langt mulig utnyttes som et positivt element i byggeomrddene.

Flomveier (jf. pbl § 11-9, nr. 6 og 8)

Flomveier skal dimensjoneres for 100-ars flom med klimafaktor 1,5.

Eksisterende flomveier skal ivaretas. Ved planlegging og sgknad om tiltak som bergrer
eksisterende flomveier skal eksisterende flomveier ivaretas. | tillegg skal det avsettes nye
flomveier som reduserer sannsynligheten for skade pa nye og eksisterende bygninger og
infrastruktur i flomveien.

Veier skal utformes slik at de kan benyttes som flomvei. Vannstanden ved flom skal ikke vaere
over 10 cm i veibanen.

Eksisterende bekker skal bevares sa nzaert opptil sin naturlige form som mulig. Det skal vises
seerlig hensyn ved anadrom strekning.

Det er ikke tillatt med bekkelukking. Der det er hensiktsmessig kan lukkede bekker dpnes og
gjendpnes og reetableres i en sammenhengende grgnnstruktur.

Bekkelgpet og det omliggende arealet skal tilpasses flomvannfgring i henhold til Rettleiar for
handtering av overvatn i arealplanar (NVE 2022).

Rekkefglgekrav (jf. pbl § 11-9 nr. 4)

Omrader avsatt til eller regulert til bebyggelse og anlegg kan ikke utbygges fger ngdvendige
tekniske anlegg, blagrgnn infrastruktur og samfunnstjenester er etablert eller sikret pa en
mate som kommunen finner tilfredsstillende og i samsvar med forurensningsloven. Med
dette forstas blant annet energiforsyning, vann og avlgp, anlegg for kollektivtransport,
kjgrevei, veinett for gdende og syklende, torg/meteplasser, idretts- og naermiljganlegg,
helse- og sosialtjeneste, barnehager, skoler og annen tjenesteyting.

Lekeplasser og felles uteoppholdsareal skal vaere ferdig fgr midlertidig brukstillatelse kan gis.
Ved trinnvis utbygging av boligomrader ma lekeplasser og felles uteoppholdsareal
opparbeides med en andel tilsvarende bebyggelsen som er ferdigstilt.

For bygninger tas i bruk skal atkomst vaere tilrettelagt for gdende og syklende.

Innenfor et konsesjonsomrade for fijernvarme er det tilknytningsplikt for nybygg over 500 m?
BRA, og ved hovedombygging av bygninger 500 m? BRA.

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

Der reguleringsplaner ligger inntil offentlig vei- og gatenett kan kommunen kreve at
tilgrensende veiarealer reguleres. Gang- og sykkelforbindelser skal da sikres og ivaretas, og
det skal vurderes om sykkelanlegg skal separeres fra andre kjgrende og gaende.
Utbyggingsomrader:

Boligomrader avsatt som Framtidig i kommuneplanen, der det ikke foreligger en vedtatt
reguleringsplan, kan utvikles i den rekkefglge og med de boligtyper som vist i tabellen under:
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Antall | Rekkefglgebestemmelser - antall boenheter
Felt |Navn Tillatte boligtyper el s
G ' igtyp daa |enheter | 2023- | oo |0 oo | Etter
veil. 2026 2034
Skjelfoss/ Frittliggende eller konsen-
BO-1 |Ringvoll trert smahusbebyggelse 148 220 70 50 50 50
Frittliggende eller konsen-
B0O-2 |Berg/ Brgdholt |trert smahusbebyggelse 39 75 Kan apnes for utbygging etter 2034 75
Frittliggende eller konsen-
BO-4 | Wegger trert smahusbebyggelse 44 90 Kan apnes for utbygging etter 2034 90
Frittliggende og
B-05 konsentrert
Navae smahusbebyggelse og
rende | Solbergasen blokkbebyggelse 645 870 40 100 100 630
Frittliggende eller konsen-
B0O-6 | Thonsasen trert smahusbebyggelse 300 450 0 0 115 335
Frittliggende eller konsen-
BO-7 | Eikebergasen trert smahusbebyggelse 251 375 | Kan apnes for utbygging etter 2034 375
Frittliggende eller konsen-
B0O-8 |Essen gartneri | trert smahusbebyggelse 30 30 Kan apnes for utbygging etter 2034 30
Frittliggende eller konsen-
B1-2 |Rom Nordre trert smahusbebyggelse 126 250 |80 80 90 0
Frittliggende eller konsen-
B1-3 | Stenbgl trert smahusbebyggelse 34 70 Kan apnes for utbygging etter 2034 70
Frittliggende eller konsen-
B1-4 |lhlendsen trert smahusbebyggelse 106 210 |Kan apnes for utbygging etter 2034 210
Frittliggende eller konsen-
B1-5 |Kolstadkrysset |trert smahusbebyggelse 5 10 Kan apnes for utbygging etter 2034 10
Frittliggende eller konsen-
B1-6 |Kolstadkrysset |trert smahusbebyggelse 5 25 Kan apnes for utbygging etter 2034 25
Frittliggende eller konsen-
B1-8 |Katralveien sgr |trert smahusbebyggelse 10 15 Kan apnes for utbygging etter 2034 15
Frittliggende eller konsen-
B1-9 |Henstad skog trert smahusbebyggelse 3 5 Kan apnes for utbygging etter 2034 5
Frittliggende eller konsen-
B1-10 | Glomviklia trert smahusbebyggelse 16 15 15 0 0 0
Frittliggende eller konsen- Utbygging iht. planbestemmelse 4.8
B1-13 | Tgmmerasen Il | trert smahusbebyggelse 25 50 k). 50
Frittliggende eller konsen-
B2-1 |Susebakke trert smahusbebyggelse 116 175 0 50 50 75
Frittliggende eller konsen-
B2-2 | Morstong/ Slitu | trert smahusbebyggelse 47 70 0 20 20 30
Frittliggende eller konsen-
B3-1 | Tveitdsen trert smahusbebyggelse 101 150 | Kan apnes for utbygging etter 2034 150
Frittliggende eller konsen-
B3-4 |Skramrudasen |trert smahusbebyggelse 23 35 Kan apnes for utbygging etter 2034 35
Frittliggende eller konsen-
B3-5 | Gopperud trert smahusbebyggelse 20 30 Kan apnes for utbygging etter 2034 30
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Antall | Rekkefglgebestemmelser - antall boenheter
Felt |N Tillatte boli Antall | bo-
y . Hetiebotgtyper daa | enheter | 2023- |, ., 5030 | 2031-2034 | U
veil. 2026 2034
Del av Frittliggende eller konsen- Kan apnes for utbygging etter 2034
B3-6 |Kirkebyasen gst |trert smahusbebyggelse 18 25 25
Frittliggende eller konsen- Kan apnes for utbygging etter 2034
B3-7 |Skjennem trert smahusbebyggelse 33 50 50
Frittliggende eller konsen-
B4-2 | Finnestad trert smahusbebyggelse 22 22 4 8 8 2

h) Videre detaljregulering av Solbergasen skal skje pa en mate som gjgr at man unngar tap av
dyrka mark.

i) Dersom utbygging av planomradet Hakabru (PlanID 012220100002) blir igangsatt, apnes
Langseter felt B3-9 for utbygging f@rst nar Hakabru er 70 % ferdigstilt. Dersom utbygging av
Hakabru ikke igangsettes innen 2025, kan Langseter apnes for utbygging.

i) Asen skog felt B4-4 A kan &pnes for utbygging i 2027. | reguleringsarbeidet skal det sikres at
vilttrekk og andre naturverdier ivaretas. Felt B kan f@rst igangsettes nar 70 % av felt A er
ferdigstilt.

k) Temmerasen Il, B1-13, kan igangsettes nar 70 % av Témmerasen | gbnr .46/51 (PlanID
301420200003) er ferdigstilt.

I) For framtidige kombinerte formal og framtidige sentrumsformal som inkluderer boligformal,
skal rekkefglge for utbygging avklares i reguleringsplan.

§4.9 Parkering (jf. pbl § 11-9 nr. 5)

Generelle bestemmelser:

a) For narings- og boligbebyggelse skal det settes av plass for sykler og biler iht. tabell 1 og 2
nedenfor. | overgangen mellom soner fastsettes parkering etter en konkret vurdering.
b) For annen bebyggelse (skoler, barnehager, kirker, idrettsanlegg m.m.) skal parkeringskrav for
sykkel og bil og krav til ladeinfrastruktur fastsettes i reguleringsplan.
c) Bestemmelsene gjelder ved oppfaring, ombygging og bruksendring av bygninger og ved
fradeling av grunneiendom, med mindre annet fastsettes i reguleringsplan.
Sentrumssoner samt et S
Tabell 1: Grunnlag per | blokkbebyggelse bj:b e/r:|seeo us- br:;\ use-lse
Krav til antall P-plasser parkerings- utenfor sentrum des s Ygg
. konsentrert Nzering utenfor
for bil plass SF2-1 . . 2
gvrige smahusbebyggelse | sentrumsformal
SF3-1
Min. 0,2 Min. 0,5 Min. 1
Boli 2B B ! ! in. 1
olig under 60 m* BRA oenhet Maks. 0,7 | Maks. 1,0 | Maks. 2 Min
Min 0,5 Min. 0,7 Min. 1,5
Bolig over 60 m? BRA Boenhet n o n-5 -5 Min. 2
Maks. 1 Maks. 1,5 | Maks 2,5
Min. 0,2 Min. 0,2 .
Gjesteparkering bolig Boenhet n n Min. 0,5
Maks. 0,5 | Maks. 0,5
. Sy Per 30 . .
Parkering for bildeling boenheter Min. 1 Min. 1
Naeringsbebyggelse 100 m? BRA Min.0,3 | Min.0,3 Maks. 2
gsbebyes Maks. 0,5 | Maks. 1 '
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Grunnlag Sentrumssoner Kjede/rekkehus- Smahus-
Ukl er samt bebyggelse o bebyggelse
Krav til antall P-plasser for P . e s Ygg

parkerings- | blokkbebyggelse konsentrert Neering utenfor
sykkel o .

plass utenfor sentrum smahusbebyggelse sentrumsformal
Bolig under 60 m? BRA Boenhet Min. 2 Min. 2 Min. 2
Bolig over 60 m? BRA Boenhet Min. 2,5 Min. 2,5 Min. 2,5
Gjesteparkering bolig Boenhet Min. 0,5 Min. 0,5 Min. 0,5
Nzeringsbebyggelse 100 m? BRA | Min. 3 Min. 2

4.9.1 Bes
a)

b

-

<)
d)

e

—

f)

g)

h)

temmelser for bilparkering:
Kommunen kan i plan kreve et lavere antall parkeringsplasser, der trafikkforholdene tilsier
det.
| parkeringsanlegg skal minimum 5 % av plassene, og aldri faerre enn 2 plasser, vaere
reservert for forflytningshemmede. Antallet skal rundes av oppover.
Ved nybygg i sentrumssonene skal parkering etableres i kjeller.
| parkeringsanlegg skal hver plass veere minimum 2,5 x 5 m. For individuell parkering skal
det avsettes 3 x 6 m pr. plass. Parkering for forflytningshemmede skal vaere minimum 4,5
x 6 m. | private lukkede anlegg kan parkering for forflytningshemmede vaere minimum 4,5
x 5 m. Behovet for stgrre parkeringsplasser reservert beredskapskjgretgy, vare- og
tjenestelevering, beboere med varebil e.a. vurderes i hvert prosjekt i trad med gjeldende
forskrifter og normer.
Parkeringsplasser avsatt for beboere i felles parkeringsanlegg for bolig skal etableres
enten med ladepunkt eller med opplegg som gir mulighet for senere etablering av
elbillading. Minst 50 % av plassene skal ha etablert ladepunkt fgr det kan gis
brukstillatelse.
Ved regulering av naeringsomrader skal behov for ladeinfrastruktur beskrives, og det skal
sikres tilstrekkelig og hensiktsmessig ladeinfrastruktur i reguleringsplan.
Det kan etableres areal til bildeling som supplement ved lav parkeringsdekning.
Innenfor Sentrumssonene kan parkeringsbehovet for boliger Igses ved at det etableres
tinglyste biloppstillingsplasser for bildeling. 1 biloppstillingsplass for bildeling kan erstatte
minimumskravet om inntil 4 ordinzere biloppstillingsplasser.
Kommunen kan samtykke i at det i stedet for parkering for naeringsformal pa egen tomt
blir betalt inn en sum per manglende plass til kommunen for bygging av parkeringsanlegg.
Kommunestyret fastsetter hvilke satser som til enhver tid skal gjelde i slike tilfeller.

Retningslinjer for bilparkering:

i I by og tettsted bgr parkering planlegges samlet i parkeringsanlegg og plasseres ved
inngang til felt. Parkeringsanlegg bgr plasseres slik at gangavstand fra bebyggelse til
gang- og sykkelnett eller kollektivholdeplass er kortere eller like lang som avstanden
mellom bebyggelse og parkeringsanlegg.

i. Utendgrs parkeringsareal bar gis en estetisk god utforming giennom bruk av
gr@ntarealer og vegetasjon. Ramper bgr Igses i bebyggelsen.

4.9.2 Bestemmelser for sykkelparkering:

a)

b)

Versjon 6

Sykkelparkering for beboere skal plasseres slik at gangavstanden fra bebyggelsen er
kortere enn avstanden mellom bebyggelsen og parkeringsanlegg for bil.

Der det er krav om 10 eller flere sykkelparkeringsplasser for beboere skal det etableres
stativ til alle syklene med mulighet for a lase fast ramme og hjul, minst 50 % av plassene
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veere innvendig eller overbygget, minst 20 % av plassene skal vaere store nok til & kunne
parkere lastesykler og sykkelvogner.

Retningslinjer for sykkelparkering:
Parkeringsanlegg for sykkel bgr utformes etter Statens Vegvesens handbok V122 eller senere
oppdateringer av denne:
i. Gjesteparkering og sykkelparkering for naering bgr ligge under tak og i naerheten av
inngang.
ii. Det bgr etableres mulighet for G lade elsykler og elektriske rullestoler i naerhet av
sykkelparkering for bolig.
jii. Bod-areal i henhold til krav i teknisk forskrift kan ikke erstatte
sykkelparkeringsplasser.

§ 4.10 Byggegrenser (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

4.10.1.

4.10.2

4.10.3

4.10.4

4.10.5

Byggegrenser langs vei
Avstandene skal regnes fra midtlinje i neermeste kjgrebane, gang- eller sykkelvelvei. Fglgende
byggegrense gjelder dersom annet ikke er angitt i reguleringsplan:

a) Langs E18 gjelder en byggegrense pa 100 meter

b) Langs RV22 og FV128 gjelder en byggegrense pa 50 meter.

c) Langs fylkesveier som inntil 1. januar 2010 var riksveier gjelder en byggegrense pa 50 meter.
Dette gjelder FV115, FV120, FV122, FV124, FV129 og FV151.

d) Langs @vrige fylkesveger gjelder en byggegrense pa 15 meter.

e) Langs kommunale veier gjelder en byggegrense pa 15 meter utenfor tettbebygd strgk. |
tettbebyggelse er byggegrensen 8 meter.

f) For reguleringsplan «Sydsideplanen», planiD 012419630001, gjelder en byggegrense pa
8 meter.

Byggegrense langs jernbane
Byggegrensen er fastsatt i jernbaneloven, og er satt til 30 meter regnet fra naermeste spors
midtlinje. Dette gjelder ogsa dersom det foreligger reguleringsplan med annen byggegrense.

Byggegrense rundt nettstasjoner

Det ma veaere en avstand pa minimum 5 meter mellom bygning og nettstasjon. Det tillates
ikke noen form for byggetiltak innenfor denne avstanden uten skriftlig tillatelse fra netteier
(herunder terrasse, takutspring, vegg, salekant mm.).

Byggegrense mot andre tekniske anlegg

For offentlige vann- og avigpsledninger gjelder en byggegrense pad minimum 4 meter malt fra
ledningens ytterkant. Nye bygninger, konstruksjoner og anlegg kan ikke plasseres innenfor
dette restriksjonsbeltet. Byggegrensen omfatter ogsa annen virksomhet og endring av
arealbruk som utgjgr risiko for skade pa ledninger eller er til hinder for vedlikehold.

Byggegrense mot vassdrag
Langs vassdrag gjelder fglgende byggegrenser for tiltak etter pbl § 1-6:
a) 100 meter i omrader avsatt til LNF langs @yeren, @gderen/Hemnessjgen, Lyseren og
Mjeer.
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b) 50 meter i omrader avsatt til LNF langs andre innsjger og tjern, samt Glomma,
Haeravassdraget og Morsavassdraget.

c) 20 meter i omrader avsatt til LNF langs andre vassdrag og bekker med arssikker
vannfgring.

d) |byggeomrader for eksisterende fritidsbebyggelse gjelder en byggegrense pa
30 meter.

e) | gvrige byggeomrader gjelder en byggegrense pa 20 meter dersom ikke annet er
fastsatt i reguleringsplan vedtatt med hjemmel i plan- og bygningsloven av
27.06.2008.

f) Avstanden regnes fra vannkant ved normalvannstand malt i horisontalplanet.

Forbudet gjelder ikke:

i Fasadeendringer.
ii. Fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt.
iii. Ngdvendige bygninger, mindre anlegg og opplag som skal tjene landbruk og fiske.

Retningslinje:
NVE Atlas Elvenett kan benyttes for G finne ut om bekker har Grssikker vannfgring.

§ 4.11 Naturskader (pbl § 11-9 nr. 8)
4.11.1 Grunnforhold

Ved regulering i omrader under marin grense skal det foreligge dokumentasjon pa at sikkerhet mot
skred er ivaretatt, i trad med byggteknisk forskrift (TEK) og NVEs veileder 1/2019 (Sikkerhet mot
kvikkleireskred), eller etterfglgende revisjoner.

§ 4.12 Naturmangfold og karbonrike arealer (pbl 11-9 nr. 6)
Konsekvenser for naturmangfold og utslipp av klimagasser skal vurderes i alle planer.

Retningslinjer:

i. Prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12 med tilhgrende veileder skal legges til
grunn behandling av saker som kan bergre interesser knyttet til naturmangfoldet.
Vurderingene og vektleggingen av prinsippene skal komme frem av saksutredningen.

ii. ~ Som minimum skal Miljgdirektoratets Naturbase brukes som informasjonsgrunnlag i
vurderingen av naturverdier. | tillegg bar ogsd lokale databaser og kunnskapsmiljger
legges til grunn for beslutningen.

jif. Temakart for karbonrike arealer viser hvor man kan forvente a finne sveert karbonrike
og middels karbonrike arealer. Sveert karbonrike er arealer med en prognose over 500
tonn CO-ekvivalenter pr hektar i utslipp ved fullstendig nedbygging, beregnet over 20
dr med beregningsmetode fra Miljgdirektoratet i M-989:2020. Middels karbonrike
arealer tilsvarer en prognose mellom 300 til 500 tonn CO»-ekvivalenter pr hektar over
20 dr etter samme beregningsmetode. Prognose som fglger reguleringsplan, ma
gjennomfgres med de samme beregningsregler og inngangsverdier som temakartet.
Vurderinger ma gjares lokalt for det enkelte areal.
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§ 4.13 Stgy (jf. pbl § 11-9 nr. 6)
4.13.1 Grunnlag for regulering og sgknad om tiltak

Ved regulering og sgknad om tiltak skal Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging T-
1442/2021 legges til grunn for planleggingen. Grenseverdier i T-1442, tabell 2 skal tilfredsstilles ved
spgknader om tiltak.

4.13.3 Gul stgysone — vurderingssone

a) Ny bebyggelse

Nye bygninger til steyfglsomt bruksformal kan oppfgres i omrader med samlet stgyniva
utenfor vindu opp til Lgen 65 dB fra vei og Lsen 68 dB fra jernbane, jf. T-1442 under fglgende
vilkar:
i.  Minste uteoppholdsareal (MUA) for bygninger med stgyfglsomt bruksformal skal ikke
ha stgyniva over grenseverdier i T-1442, tabell 2.2
ii.  Alle boenheter (primaere og sekundaere) skal ha en stille side (stgyniva opp til Lgen 55
dB utenfor fasade)
iii. Minimum 50 % av antall rom til stgyfglsom bruk skal ha vindu mot stille side
(st@yniva opp til Lgen 55 dB utenfor vindu)

b) Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bygninger med stgyfglsomt bruksformal innenfor gul stgysone kan
utvides, pabygges og bruksendres under fglgende vilkar:
i.  Tiltaket fgrer ikke til flere boenheter
ii.  Nye soverom skal ha vindu mot stille side (stgyniva opp til Laen 55 dB utenfor vindu)
iii. Grenseverdiene for innendgrs lydniva fra utvendige stgykilder er ivaretatt iht.
lydklasser definert i byggteknisk forskrift (TEK).

Retningslinje

Gul stgysone omfatter omrdder hvor deler av arealene grenser opp til trafikkerte veier og
jernbane. Planleggingen skal bidra til at ny bebyggelse med st@yfalsomt bruksformal)
etableres i omrdder hvor awik fra T-1442/2021 ikke er ngdvendig. Innenfor en stor del av
eksisterende byggeomrader vil det vaere gnskelig at det tillates en viss fortetting pG tomter
som er utsatt for stgy innenfor gul sone. | disse omrddene vil det stort sett vaere gode
muligheter for stille side for bebyggelsen slik at uteoppholdsarealer oppfyller krav om
st@ynivd opp til Lgen 55 dB.

Ngdvendige utredninger, avveiinger og avbgtende tiltak foretas og fastsettes gjennom
stgyfaglig utredning.

4.13.4 Rgd stgysone — forbudssone
Dersom stgynivaet ved skjerming reduseres til et niva under grenseverdiene for rgd stgysone gjelder
bestemmelser for gul stgysone med vilkar som angitt i bestemmelse 4.13.3.

a) Ny bebyggelse
Oppfering av nye bygninger til stoyfglsomt bruksformal eller opprettelse av ny
grunneiendom til slikt formal, kan ikke finne sted i omrader som faller inn under rgd
stgysone i henhold til T- 1442, tabell 1.

b) Eksisterende bebyggelse
Eksisterende bygninger til stgyfglsomt bruksformal innenfor rgd stgysone kan
gjenoppbygges, utvides, bruksendres eller padbygges. Etablering av nye boenheter er ikke
tillatt.
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4.13.5 Avviksomrader for stgy

Innenfor sentrumsformal kan ny bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal, med unntak av
nye skoler og barnehager, oppf@res og eksisterende bebyggelse med stgyfglsomt
bruksformal utvides og pabygges i omrader med stgyniva utenfor vindu opp til Lsen 70 dB fra
vei og Leen 73 dB fra jernbane, jf. T-1442 pa fglgende vilkar:

a) Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha stgyniva
over grenseverdier i T-1442, tabell 2.

b) Alle boenheter (primaere og sekundaere) skal ha en stille side (stgyniva opp til Lgen 55 dB
utenfor fasade)

¢) Minimum 50 % av antall rom til stgyfglsom bruk skal ha vindu mot stille side (stgyniva
opp til Lgen 55 dB utenfor vindu)

d) Minimum 1 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (st@yniva opp til Lgen
55 dB utenfor vindu)

e) Vinduer i soverom mot stgy- og soleksponert side bgr ha utvendig solavskjerming og
behovet for kjgling ma vurderes

f) Grenseverdiene for innendgrs lydniva fra utendgrs lydkilder skal ivaretas iht. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift (TEK).

§ 4.14 Luftkvalitet (jf. pbl § 11-9 nr. 6)
Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i
arealplanlegging T-1520, skal legges til grunn for planlegging etter plan- og bygningsloven.

§ 4.15 Universell utforming (jf. pbl § 11-9 nr. 5)
Krav om universell utforming jf. gjeldende plan- og bygningslov og byggteknisk forskrift skal
ivaretas. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjgres for hvordan universell
utforming sikres, bade internt i planomradet og til tilstgtende eiendommer.

§ 4.16 Forholdet til jordloven
| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg gjelder bestemmelsene i jordloven §§ 9 og 12 inntil
det foreligger godkjent reguleringsplan.

§ 4.17 Kulturminner og kulturmiljger (jf. pbl § 11-9 nr. 7)
4.17.1 Kulturminner og kulturmiljger fra nyere tid

a) Ved planlegging og utbygging skal det legges vekt pa a ivareta verneverdige kulturminner og
kulturmiljp. Oppfgring av nye bygninger og anlegg innenfor verneverdige kulturmiljger ma
tilpasses de bygde og naturgitte omgivelser og strukturer.

b) For kulturminner som i seg selv eller som del av et kulturmiljg har historisk, arkitektonisk
eller annen verneverdi kan kommunen avsla sgknad om rivning.

¢) Ved endring av eksisterende byggverk kan kommunen kreve at det tas hensyn til
verneverdier, slik at historiske, arkitektoniske og andre kulturhistoriske verdier som knytter
seg til byggverket og kulturmiljget ikke gar tapt, men blir bevart. Dette gjelder
hovedkonstruksjon, originale bygningsdeler og verdifulle historiske tilfgyelser.

d) Ny bebyggelse, tilbygg og padbygg samt fasadeendringer skal utformes slik at den er tilpasset
og ikke blir dominerende eller skiemmende i relasjon til bevaringsverdige eller fredete
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bygninger og kulturmiljger. Alle byggetiltak skal vurderes spesielt med hensyn til
kulturhistorisk og arkitektonisk verdi. Omradets saerpregede miljg og karakter skal
videreutvikles med utgangspunkt i eksisterende kvaliteter.

e) Tilbakefgring av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal skje pa
et historisk dokumentert grunnlag. Tilbakefgring kan kun skje etter tilrddning fra kommunens
kulturminnefaglig sakkyndig og/eller regional kulturminneforvaltning. Om dokumentasjon
ikke foreligger i sin helhet, kan det vurderes om enkelte bygningsdeler kan tilbakefgres til
stilhistorisk riktig utforming og materialbruk ut fra eksempler pa tilsvarende bygninger.

Retningslinjer

i Tiltak ved SEFRAK-registrerte bygninger skal vurderes G oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse. For meldepliktige bygninger (bygninger eldre enn
1850) er det lovfestet i kulturminneloven § 25 at kommunen er pliktig til G oversende
tiltaket til regional kulturminneforvaltning for uttalelse far endring eller riving kan bli
godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional
kulturminneforvaltning. Bygningene i SEFRAK-registeret er i utgangspunktet ikke
tillagt spesielle restriksjoner, siden SEFRAK er et aldersregister der det ikke er foretatt
noen verneverdivurdering. Registreringen fungerer mer som et varsko om at
kommunen bgr ta en vurdering av verneverdien fgr det eventuelt blir gitt tillatelse til G
endre, flytte eller rive bygninger.

i. Kulturminneplanene viser enkeltbygninger med kulturhistorisk verneverdi. | tillegg kan
kommunen vurdere at andre bygninger og anlegg som ikke stdr oppfert i
kulturminneplanen har verneverdi. Uthus kan vaere en viktig del av et kulturmiljg, og
omfattes av bestemmelsene for bevaring av kulturmiljget.

jii. Kulturminner og kulturmiljger av regional og nasjonal verdi inngdr i
bestemmelsesomrdder for bevaring av kulturlandskap H550 eller kulturmiljg H570.

§ 4.18 Deponi av masser og rastoffutvinning (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6 og § 11-10)

a) Omrader som skal brukes til deponier og rastoffutvinning, skal veere regulert til formalet fgr
de kan tas i bru. Ved fornyet konsesjon og/eller utvidelse av eksisterende masseuttak
og/eller deponi, skal tiltaket reguleres dersom tiltaket ikke er ivaretatt i en gjeldende
reguleringsplan.

b) Massedeponier skal legges til steder i terrenget der de etter kommunens skjgnn gir minst
forandringer i det naturlige landskapsbildet, og der de kan tilpasses omkringliggende arealer
pa en tilfredsstillende mate.

c) Massedeponier som bergrer dyrka eller dyrkbar mark eller skog skal tilbakefgres til LNF-
omrader etter avsluttet mottak.

d) Deponiomradet skal sikres mot ulovlig deponering av avfall.

e) Bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres pa en slik mate at man i sa stor grad som mulig
oppnar massebalanse. Alt mottak av masser og oppfylling av masser fra bygg- og
anleggsaktivitet skal skje i godkjente massemottak/massesorteringsanlegg.

f) Slam fra byggegroper mv. skal ikke tilfgres vann-, avlgp- eller overvannssystem eller vassdrag

Retningslinje:

i For bygge- og anleggstiltak som genererer overskuddsmasser, skal det utarbeides
massehdndteringsplan som inkluderer:
e hdndtering av matjord
o miljgrisikovurdering
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§4.19

e tiltaksplan mot spredning av fremmede skadeliggjgrende organismer
ii Massedeponier bar lokaliseres til tidligere eller eksisterende masseuttak.
iii Med massedeponier menes all slags deponering, bdde midlertidig og permanent.

Nydyrking eller flytting av jord (jf. pbl. § 11-9 nr.8)

For planer om utbygging som medfgrer omdisponering av dyrka eller dyrkbar jord skal det utarbeides
matjordplan som fglger planprosessen.

Retningslinje:

Veiledende tema for matjordplan er:

i
il.
jii.
iv.
V.

§4.20

a)
b)
c)

§4.21

a)

Beskrivelse av matjorda i planomradet
Vurdering av mottaksomrader
Beskrivelse av mottaksomradet

Bruk av matjord fra planomrddet
Utfgrelse av jordflyttingen

Teknisk infrastruktur (jf. pbl § 11-9 nr. 4 og 8)

| alle plansaker skal det redegjgres for eksisterende og planlagte hgyspenningsanlegg
| alle plansaker skal det redegjgres for eksisterende (og planlagte) VAO-anlegg.
Indre @stfold kommunes VA-norm gjelder for arbeid pa kommunale VA-ledninger.

Skilt og reklameinnretninger (jf. pbl § 11-9 nr. 5)

Der det monteres flere skilt- og reklameinnretninger pa samme fasade skal skiltene i stgrst
mulig grad ha samme utforming og veere avstemt i forhold til hverandre. Skilt skal harmonere
med bygningen og miljget ellers.

Antall skilt skal vurderes i forhold til bygningens stgrrelse.

Skilt/reklame i form av lyskasser kan tillates pa bygninger der slike skilt ikke dekker mer enn
en rimelig del av fasaden. Lyset ma ikke virke generende, og lysstyrken ma tilpasses
omgivelsene.

Uthengsskilt skal ikke ha stgrre bredde enn 1,0 m og monteres slik at underkanten er minst
3,0 m over trafikkareal. Uthengsskilt skal ha en maksimumsstgrrelse pa 0,6 m?2.

Takskilt tillates ikke plassert pa mgnet. Skilt pa gesims eller takflate kan tillates dersom det
lages av frittstaende bokstaver.

Pa fredete eller bevaringsverdige bygninger tillates ikke skilt pa gesims, takflater eller
skilt/reklame i form av lyskasser.

Blinkende eller bevegelige lysskilt tillates ikke.

Flagg/vimpler med reklameinnslag bgr ikke dominere bebyggelse/miljg. Plassering skal ikke
veere til hinder for ferdselen.

Frittstaende reklameinnretninger tillates ikke satt opp i gang-/kjgreareal.

I neeringsomrader tillates det oppsatt frittstdende skilt. Hayden ma tilpasses bebyggelsen.
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5. Bestemmelser knyttet til arealformal (jf. pbl §§ 11-9, 11-10 og
11-11)

§ 5.1 Bestemmelser til bebyggelse og anlegg (jf. pbl § 11-7 pkt.1)

Arealer avsatt til bebyggelse og anlegg jf. pbl § 11-7 nr. 1, inkluderer navaerende og fremtidig
boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, kjppesenter, forretning, bebyggelse for offentlig eller privat
tjenesteyting, fritids- og turistformal, rastoffutvinning, naeringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre typer
anlegg, uteoppholdsarealer og grav- og urnelunder.

a) |omrader som pa plankartet er markert som eksisterende omrader for bebyggelse og anlegg,
er formalet ikke uttemmende. Formalet inkluderer bl.a. lekeplasser, sma friomrader, plass til
renovasjon, serviceinstitusjoner, infrastruktur og arealbruksfunksjoner som er en funksjonell
del av byggeomradet.

b) Ved regulering der planen dpenbart vil medfgre trafikkgkning som kan fa konsekvenser for
trafikksituasjonen i omradet, skal det legges frem en trafikkutredning basert pa blant annet
trafikktellinger.

i.  Utredningen skal utarbeides av fagkyndige pa trafikk.

ii.  Utredningen skal definere hvilke tiltak som tiltakshaver ma gjennomfgre for at
trafikkgkning kan aksepteres.

iii. Kommunen kan pa bakgrunn av konklusjonene i trafikkutredningen, stille
rekkefglgekrav om gjennomfgring av tiltak pa veisystemet med seerlig sgkelys pa
Igsninger for kollektivtransport, gdende og syklende. Pa tiltak med krav om
trafikkutredning, tillates det ikke utbygging i stgrre omfang enn det
trafikkutredningen har lagt til grunn i reguleringsplaner og sgknad om tiltak.

Retningslinje

Med trafikkutredning, i denne sammenheng menes et dokument som beskriver ndveerende
trafikksituasjon i omrddet og fremtidig trafikksituasjon i omrédet — béde ADT, antall gdende,
syklende og hvilke kollektivtrafikklgsninger som er tilgjengelig. Det menes ogsa en beskrivelse
av hvilke veilgsninger som vil gi trafikksikker og akseptabel trafikkflyt dersom omsgkt/planlagt
tiltak giennomfares.

c) Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg samt fibernettledninger og
lignende, er tillatt.

Retningslinje

PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen 1 person tilfgrer et
avlgpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og samling av stikkledninger med
samlet lengde pa inntil 300 m.

§ 5.2 Bestemmelser til omrader avsatt til boligbebyggelse (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og 11-10)
5.2.1 Boenheter

Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan som gjelder antall boenheter, tillates hver
boligtomt som ligger i disse omradene, bebygget med to boenheter. Det tillates enten én
frittliggende enebolig med tilhgrende integrert sekundaerleilighet eller én tomannsbolig.
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5.2.2 Grad av utnytting

| boligomrader, der den enkelte reguleringsplan ikke angir BYA (% eller m?) og/eller ikke angir
hgyere utnytting, skal grad av utnytting ikke overstige %-BYA = 30 % av tomtens nettoareal
inklusiv garasje/biloppstillingsplasser. | beregningen av %-BYA skal biloppstillingsplass pa
terreng beregnes med 18 m? pr plass.

5.2.3 Hgyder
Der gjeldende regulering ikke angir hgyere hgyde eller stgrre antall etasjer, gjelder fglgende:

a) Gesimshgyde tillates inntil 7,0 meter, og mgnehgyde tillates inntil 9 meter.

b) For bebyggelse med pulttak og/eller flate tak tillates gesimshgyde inntil 7,0 meter. Ved
kombinasjon med andre takformer tillates gesimshgyde inntil 6,0 meter.

c) Gesimshgyde for ark/takopplett/altan tillates inntil 8,0 meter innenfor 1/3 av fasadens
lengde per takflate, og skal underordnes byggets mgnehgyde.

d) Hegyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

e) Bygninger tillates oppfgrt i maksimum tre etasjer over terreng.

Med flate tak menes tak med maksimalt 6 graders takvinkel (1:10).

5.2.4 Tak

Alle typer takformer er tillatt. Denne bestemmelsen gjelder foran bestemmelser om takform
og takvinkler i reguleringsplanene som er vedtatt fgr 01.01.2020.

Takterrasser tillates med inntil 6,5 meters hgyde pa overkant gulv, og tillates ikke plassert
narmere nabogrense enn 4,0 meter. Med takterrasse menes terrasse pa flate tak. For
takterrasser hgyere enn 4,5 meter pa overkant gulv, gjelder fglgende begrensninger:

a) Takterrasser og rekkverk ma vaere tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn pa takflaten
fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten
innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum
1,5 m fra gavlvegg.

b) Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjgre 40 % av byggets BYA.

Alle hgyder males fra eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

5.2.5 Garasje
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir hgyere hgyde for garasje, gjelder fglgende:

a) Gesimshgyde tillates inntil 3,0 meter, og mgnehgyde inntil 5 meter.
b) Hgyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
¢) Garasje skal veere tilpasset hovedhuset.

Garasjer kan veere frittliggende eller innlemmet i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir.

| det tilfellet garasjen er innlemmet i boligen (én bygning) vil de hgydebestemmelser som
gjelder for boligen ogsa gjelde for den del av bygget som utgjgr garasje.

5.2.6 Minste uteoppholdsareal (MUA) (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a) I nye reguleringsplaner og ved oppfgring av nye boenheter skal det opparbeides
uteoppholdsareal i henhold til underliggende tabell:
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Boenhetens stg@rrelse

Minste uteoppholdsareal

Boenhet pa under 60 m?BRA

Minst 50 m? per boenhet

Boenhet pa mellom 60 og 100 m? BRA

Minst 100 m? per boenhet

Boenhet pa over 100 m? BRA

Minst 150 m? per boenhet

b)

d)

e)

f)

Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom oppfg@ring gjgr at kravet om MUA pa

eiendommen ikke kan oppfylles.

Fglgende kan beregnes som uteoppholdsarealer:

— Felles eller private uteoppholdsarealer og hager
— lkke overdekkede balkonger, verandaer og (tak)terrasser

— Regnbed og mindre vannflater

Folgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:

— Kjgrbare gangveier, kjgreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for

avfallsanlegg
— Alt terreng brattere enn 1:3

— Arealer pa terreng som er smalere enn 5 meter

— Arealer i rgd stgysone

— Annet areal som etter kommunens skjgnn ikke er egnet for lek og typiske
uteoppholdsaktiviteter

Minst 50 % av uteoppholdsarealene skal besta av vegetasjon, naturlig fjell eller vann.
Ved plassering av uteoppholdsarealer pa takterrasse eller over parkeringskjeller skal
betongdekke dimensjoneres for a gi gode vekstvilkar for vegetasjon.

Utearealene skal legges pa den delen av tomta med de beste solforholdene, men skal
ogsa gi mulighet for skygge.

For enkelttomter skal 50 % av minste uteoppholdsareal (MUA) vaere egnet til lek.
Uteoppholdsareal skal ha hgy kvalitet og varige helse- og miljgvennlige materialer,
plast bgr ikke benyttes.

Vegetasjon pa uteoppholdsareal skal vaere allergi- og insektsvennlig, ta hensyn til
arstidsvariasjoner og biologisk mangfold og ikke inneholde invaderende arter fra
fremmedartslisten.

Minste uteoppholdsareal (MUA) kan ogsa etableres som fellesareal mellom flere
boenheter. Smabarnslekeplass og private uteoppholdsarealer kan medregnes i minste
uteoppholdsareal (MUA). Det skal da settes av 5 m? pr. bolig til felles
smabarnslekeplass men aldri mindre enn 100 m2. Smabarnslekeplass skal ligge naer
boligenes inngang og ha trafikksikker tilgang fra alle boliger.

5.2.7 Lekeplasser og mgteplasser

Versjon 6

a)

Ved regulering og ved oppf@ring av nye boenheter skal det gjgres rede for plassering
av lekearealer i henhold til underliggende tabell. Lekearealer skal ved regulering
avsettes pa planen med eget formal: 1610 Lekeplass.
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Nzrlekeplass Omradelekeplass/mgteplass
For antall Maks. avstand . For antall | Maks. .
Min. stgrrelse Min. stgrrelse
boenheter boenheter | avstand
5-24 25 10m?/enhet Minimum
boenheter 100 meter 150 m? boenheter | 200m 500m?2
eller flere

Krav: minimum sandkasse, 1 lekeapparat, benk | Krav: minimum flere benker/bord/sittegrupper, 3
og fast dekke for sykkel/rullestol/barnevogn. lekeapparater, fast dekke for

Vegetasjon. Sikres mot vei. sykkel/rullestol/barnevogn. Bane for
ballspill/sykkelbane/klatringsanlegg eller lignende.
Omradet skal gi mulighet for opphold, rekreasjon og
lek pa tvers av aldersgrupper. Variert terreng,
vegetasjon, sol og skygge. Sikres mot vei.

b) Lekeplasser skal ha solrik beliggenhet med sol pa jevndggn (21. mars og 23.
september) klokken 15:00 pa minst 50 % av arealet. Arealene skal veere skjermet for
sterk vind og sngdrev. Areal brattere enn 1:5 eller smalere enn 5 m skal ikke regnes inn
som del av lekeareal. Omradene skal ikke veere utsatt for stgy over Lgen 55 dbA. Fgr det
kan utstedes midlertidig brukstillatelse for bolig som lekeplass og uteoppholdsareal
tilhgrer, skal arealene veaere ferdigstilt til bruk.

c) Lekeplassene skal ha et parkmessig og grgnt preg med traer, og veere tilpasset med
benker og stoler slik at mgteplassen er tilpasset for flere aldersgrupper, og kan brukes
til lek og samvaer mellom barn og voksne. De skal veere universelt utformet og
tilgjengelige for alle brukergrupper. Det skal vaere en god utforming som legger til rette
for allsidig lek og aktivitet sommer og vinter.

d) Smabarnslekeplass (0-6 ar) forutsettes dekket pa den enkelte boligeiendoms grunn.

e) Ved vurdering av enkeltprosjekter og reguleringsplaner kan tilliggende gode
lekearealer, ogsa naturomrader og skogsomrader, tas med i vurderingen selv om disse
ligger utenfor plangrensen, dersom fglgende vilkar er til stede:

i. Detma veere eller etableres trafikksikker adkomst.
ii.  Arealene ma vaere sikret mot bruksendring gjennom tinglysing, servitutt eller
gjeldende regulering.
iii.  Arealene ma ikke veere overbelastet ut fra en helhetlig vurdering av det totale
antall boliger som benytter det.

f)  Ved boligprosjekter tilpasset spesielle brukergrupper kan kravet til lekearealer fravikes,
men kravet til MUA ma overholdes.

g) Lekeplass og lekeplassutstyr skal ha helse- og miljgvennlige materialer og tilfredsstille
gjeldende forskrift om sikkerhet ved lekeplassutstyr. Plast bgr unngas.

§ 5.3. Bestemmelser for omrader avsatt til sentrumsformal (pbl. §§ 11-7, nr. 1 0g 11-9 nr. 5
og 8)

Prinsippene i byutviklingsstrategiene angitt i omradereguleringene i Askim, Mysen og Spydeberg, jf.
pkt 2.3 bokstav f), skal ligge til grunn for all utviklingen i respektive sentrum. Prinsippene innebzerer
at sentrum skal ta vare pa og utvikle bykjernen med tanke pa levende bysenter, god bokvalitet og
god fremkommelighet.

Ved ombygging av eksisterende og for nye bygg innenfor sentrumsformal skal det vaere et saerskilt
fokus pa utforming av fasaden i fgrste etasje, ogsa der det ikke er publikumsrettet aktivitet.
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Eksponerte fasader mot veier, gater, fortau og oppholdsarealer skal utformes med hgy
materialkvalitet og variasjon, og bidra til byens attraktivitet.

Ved regulering av nye arealer i omrader avsatt til sentrumsformal, skal fglgende vaere bestemmende
for typologi, grad av utnytting og bygningshgyder:

5.3.1 | byene: Askim felt SF2-1 og Mysen felt SF3-1
a) Grad av Utnytting:
Utnyttelsesgraden skal veere maksimum % BRA=400, og minimum % BRA=200 av tomtens
totale nettoareal. Parkeringskjeller som har himling lavere enn 0,5 meter over
gjennomsnittlig planert terreng rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens bruksareal.
b) Bygningshgyder:
Det er tillatt & bygge inntil 6 etasjer i disse omradene. | bygninger med mer enn 4 etasjer skal
5. og 6. etasje oppfgres med fasadene tilbaketrukket fra bygningens gvrige etasjer.

e For bygninger med 4 etasjer +2 tilbaketrukne etasjer (4+2 etasjer) kan de
tilbaketrukne 5. og 6. etasjene maksimalt ha et areal som utgjgr 40 % av 4.
etasjes areal. Maksimal tillatt gesims-/mgnehgyde skal ikke overstige 19 meter.
Maksimal tillatt gesimshgyde for 4. etasje skal ikke overstige 14 meter.

e For bygninger med 4 etasjer +1 tilbaketrukket etasjer (4+1 etasje) kan den
tilbaketrukne 5. etasjen maksimalt ha et areal som utgjgr 80 % av 4. etasjes areal.
Maksimal tillatt gesims-/mgnehgyde skal ikke overstige 17 meter. Maksimal
tillatt gesimshgyde for 4. etasje skal ikke overstige 14 meter.

Retningslinjer:

i.  Skala/typologi i omradene skal vaere Smabyskala+, 4-6 etasjer

ii. Gatetverrsnitt, som bestdr av gatebredde, vegghgyde og etasjehgyde, skal vise god
by- og bokvalitet og gkt attraktivitet i sentrumsomrddene.

jif. Inntrukket 5./6. etasje skal gi liten fjernvirkning fra gateplan.

iv. 30% av BRA bgr vaere nzringsareal. Ved forretning i 1. etasje skal det legges til rette
for en hgy farste etasje med minst 3,5 m mellom gateniva og etasjeskille.

v.  For boliger i 1. etasje bgr det tilrettelegges for en skjermingssone mellom bolig og
offentlig byrom pd min 0,5 - 1,0 m.

vi.  For boliger i 1. etasje skal gulvniva mot offentlige gater, gatetun, torg park mv ligge
0,5 - 1,0 m over terreng. Boliger i 1. etasje skal ha alminnelig god tilgang pa dagslys
ved at det legges til rette for minst 2,7-3,0 m romhgyde.

5.3.2 | tettsteder og overgangssone: Tomter felt SFO-1, Spydeberg felt SF1-1 til 1-6 (unntatt deler
av SF1-1), Askim felt SF2-2 og SF2-3, Skjgnhaug felt SF3-1
a) Grad av Utnytting
Utnyttelsesgraden skal veere maksimum % BRA=200, og minimum % BRA=100 av tomtens
totale nettoareal. Parkeringskjeller som har himling lavere enn 0,5 meter over
giennomsnittlig planert terreng rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens
bruksareal.
b) Bygningshgyder:
Det er tillatt & bygge inntil 5 etasjer i disse omradene. | bygninger med 5 etasjer skal 5. etasje
oppferes med fasadene tilbaketrukket fra bygningens gvrige etasjer. For bygninger med 4
etasjer +1 tilbaketrukken etasje (4+1 etasjer) kan den tilbaketrukne 5. etasjen maksimalt ha
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et areal som utgjgr 80 % av 4. etasje. Maksimal tillatt gesims-/mgnehgyde er 17 meter.
Maksimal tillatt gesimshgyde for 4. etasje skal ikke overstige 14 meter.

Retningslinjer:

i.  Skala/typologi for omrddene skal vaere Smdbyskala, 3-5 etasjer, men landsbyskala, se
5.3.3 kan ogsa anvendes i disse omrddene.
ii. Gatetverrsnitt, som bestdr av gatebredde, vegghgyde og etasjehgyde, skal vise god
by- og bokvalitet og gkt attraktivitet i sentrumsomrddene.
jii. Gjennomsnittlig bygningshayde i omrddet er 4 etasjer. Dette kan oppfares som 4
etasjer eller variasjon 3-5 etasjer. | overgangssone mot smahusbebyggelse skal
bygningshgyde veere 3. etasjer.

5.3.3 Sentrumsformal i Spydeberg felt SF1-1 som er omfattet av hensynssone H570_2-1 Bevaring
kulturmiljg:

a) Grad av Utnytting

Utnyttelsesgraden skal vaere maksimum % BYA=50, og minimum % BYA=40 av tomtens totale

nettoareal. Parkeringskjeller som har himling lavere enn 0,5 meter over gjennomsnittlig
planert terreng rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens bruksareal.

b) Bygningshgyder:

Det er tillatt a bygge inntil 4 etasjer i disse omradet. For bygninger inntil 4 etasjer med flate
tak skal maksimal gesimshgyde ikke overstige 14 meter. Flate tak defineres her som tak med
en takvinkel pd maksimalt 6 grader. For bygninger med andre takformer skal maksimal tillatt
gesimshgyde ikke overstige 14 meter, og maksimal tillatt mgnehgyde skal ikke overstige 17
meter.

Retningslinjer:

i.  Skala/typologi i omradet skal vaere Landsbyskala, 2-4 etasjer
ii. Gatetverrsnitt, som bestdr av gatebredde, vegghayde og etasjehayde, skal vise god
by- og bokvalitet og gkt attraktivitet i sentrumsomrddene.
jii. Gjennomsnittlig bygningshayde i omrddet er 3 etasjer. Dette kan oppfares som 3
etasjer eller variasjon 2-4 etasjer.

5.3.4 Minste uteoppholdsareal (MUA)
Bestemmelsene om minste uteoppholdsareal i pkt. 5.2.6 gjelder ogsa i sentrumssonene, men
kravene til areal kan reduseres: Minste uteoppholdsareal MUA = 25 m? pr. boenhet.

5.3.5 Lekeplasser og mgteplasser

Bestemmelsene om lekeplasser og mgteplasser i pkt. 5.2.7 gjelder ogsa i sentrumssonene, men
kravet til maksimal avstand til naerlekeplass/mgteplass = 250 m.

§ 5.4 Bestemmelser til offentlig eller privat tjenesteyting innenfor omrader avsatt til
bebyggelse og anlegg (jf. pbl § 11-9 nr. 5 og 6 og § 11-10)

a) Skoleanlegg og st@rre barnehager skal tilrettelegges som lokal mgteplass, for eksempel for
kultur-, idretts-, og fritidsaktiviteter i naermiljget.
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b) Ved bygging og/eller vesentlig utvidelse av skoler skal det etableres droppsoner. Disse skal
lokaliseres med trafikksikker gangvei til/fra skolen.

§ 5.5 Bestemmelser til neeringsbebyggelse innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg
(jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og 6 og § 11-10)

a) Ved regulering av naeringsomrader skal prinsippet om rett virksomhet pa rett sted legges til
grunn (ABC-prinsippet).

Type Tilgjengelighet til | Type virksomhet
lokalitet | kollektivtransport

A God Mange ansatte, ikke avhengig av bil (f.eks. kontorer,
utdannings-, og helseinstitusjoner)

B Middels Middels avhengig av bil (f.eks. lettere industri, salg og
service)

C Ingen tilknytning til | Avhengig av bilbruk, relativ fa ansatte (f.eks. lager-, engros-

kollektivtransport | og transportfirmaer)

Retningslinje

i Store, nye arbeidsplass- og/eller besgksintensive virksomheter bgr lokaliseres i byer og
tettsteder. Utvidelse av eksisterende arbeidsplass- og/eller besgksintensive virksomheter
i andre omrdder kan tillates.

il. Ny eller utvidet bruk til naeringsformal i omrader avsatt til bebyggelse og anlegg som
etter kommunens skjgnn gir sjenanse i form av vesentlig gkning i trafikk, stgy, lukt o.l.,
tillates ikke.

iii.  Ved byggesgknad utenfor byer og tettsteder som omhandler handel med smdvarer som
dekker mer enn et lokalt behov, ma det sgkes fylkeskommunen om avvik fra regional
planbestemmelse om handel.

iv.  Utvidelsen av Jahren veiserviceanlegg skal benyttes til utvidelse av eksisterende
virksomhet pad stedet.

5.5.1 Avlastningsomrader for handel med plasskrevende varer

Avlastningsomradene for handel med plasskrevende varer pa Hoen/Sekkelsten og Brennemoen er
vist pa plankartet som bestemmelsesomrade KBA med arealformal eksisterende kombinert
bebyggelse og anleggsformal.

Omradene kan benyttes til handel med plasskrevende varer, dvs. til trelast/byggevarer,
gartneri/hagesentre, biler/motorkjgretgy, hvitevarer og mgbler i trad med regional
planbestemmelse for lokalisering av handel vedtatt 21.06.2018. Nyetablering av store
forretninger/varehus som i hovedsak selger varer som ikke er plasskrevende, sakalte «big-box-
konsepter», kan ikke lokaliseres i avlastningsomrader for handel.

5.5.2 Handel

Utenfor sentrumsformalene og avlastningsomradene kan handel som dekker et lokalt behov,
tillates gjennom vedtak av reguleringsplan. Dagligvareforretninger skal vaere sentralt plassert
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i det enkelte lokalmiljp og veere lett tilgjengelig for gdende og syklende.
Dagligvareforretninger kan tillates med et bruksareal inntil 1500 m? totalt per omrade.

§ 5.6 Bestemmelser for omrader avsatt til kombinert bebyggelse- og anleggsformal (jf. PBL
§§ 11-9nr. 5 og 6 og § 11-10)

Omrade Omrade navn Underformal
KBA1 Frosterud Neering-, tjenesteyting og boligformal
KBA2 Elvestad Tjenesteyting- og naeringsformal
KBA3 Momarken Nazering-, bolig- og idrettsformal

KBA4 Skjgnhaugenga/Parkveien | Tjenesteyting- og boligformal

KBAG6 Trggstad motorsenter Idrett-, naering- og tjenesteytingsformal

KBA7 Sletner sgr Bebyggelse og anleggsformal

KBA8 Brgdremoen Bebyggelse og anleggsformal

KBA9 @streng Bebyggelse og anleggsformal

KBA10 Gislingrud Neering- og forretningsformal
Retningslinjer:

i Omrddene Brgdremoen og @streng kan benyttes til naering og andre typer bygge- og
anleggstiltak. Kulturminner i omrddet skal hensyntas.

ii. Omrddet Sletner sgr kan benyttes til seerlig samfunnsnyttig formdl og naeringsformdl som er
tilknyttet aktiviteten i eksisterende planomrdade Brennemoen Sgr. Med samfunnsnyttig formal
menes etableringer som tilfgrer Indre dstfold samfunnet saerlige kvaliteter, som f.eks. Filmbyen
og eventuelle synergieffekter tett knyttet til denne. Vurderinger av lokalisering ma gjgres i
forhold til tilgjengelighet for befolkningen, trafikkhensyn og @konomisk, miljgmessig og sosial
beerekraft. Etableringer som bare er til fordel for enkeltpersoner eller en svaert snever krets,
faller utenfor forstdelsen av uttrykket samfunnsnyttig.

iii. Omfanget av naeringsvirksomhet, rekkefglgebestemmelser og avbgtende tiltak pd omradet
samt betydningen av begrepet «samfunnsnyttig formal», ma avklares
reguleringsplanarbeidet.

iv. Dersom det ikke er startet opp arbeid med reguleringsplan pG omrddet Sletner s@r fgr neste
kommuneplanrullering skal omrddet vurderes pd nytt.

§ 5.7 Bestemmelser til idrettsanlegg innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
PBL §§ 11-9nr. 8

IDR4  Jgrgentvedt motorsportanlegg

Stgy, jordressurser og klimagassutslipp, herunder muligheter til & ta vare pa deler av myra, skal
utredes saerskilt. Reguleringsplanen for omradet ma fastsette stgykrav i anleggets apningstider,
beskrive andre avbgtende tiltak i forhold til stgy, og fastsette driftstider for baneanlegget slik at
hensynet til naerliggende bebyggelse blir ivaretatt.
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Eventuell bilsportrelatert naeringsvirksomhet pa motorparkens omrade ma avklares i reguleringsplan.

§ 5.8 Bestemmelser til fritids- og turistformal innenfor omrader avsatt til bebyggelse og
anlegg (jf. PBL §§ 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a) PaTregstad Fort skal forsvarets tidligere innretninger bevares som dokumentasjon pa
forsvarets aktivitet pa Fortet. Tiltak skal forholde seg til kulturmiljget i omradet.

b) Det tillates oppfart mindre bygg, tilbygg, garasjer, utsiktstarn, uteterrasse, samt tilsvarende
bygg og anlegg, sa sant dette ikke forringer omradets kvaliteter og byggetiltakene er i
samsvar med fritids- og turistformalet.

§5.9 Bestemmelser om fritidsboliger innenfor omrader avsatt til ndveerende bebyggelse og
anlegg (jf. pbl § 11-9 nr. 5 og 6 og § 11-10)

a) Det apnes ikke for bygging av fritidsboliger pa ubebygde tomter innenfor arealer avsatt til
eksisterende bebyggelse og anlegg dersom omradet ikke omfattes av en reguleringsplan, jf.
pkt. 4.1 0g 4.2.

b) Det apnes ikke for fradeling av nye fritidstomter eller tilleggsareal til eksisterende
fritidseiendommer innenfor omrader avsatt til naveerende bebyggelse og anlegg, som gjgr at
disse kan vaere egnet for oppfgring av ny fritidsbolig.

c) Bygge- og anleggstiltak tillates ikke neermere strandlinjen enn 30 meter. Unntatt fra dette er
anlegg for vann- og avlgpslgsninger.

d) Fritidsbebyggelse med innlagt vann kan palegges tilknytning til offentlig vann- og avlgpsnett,
jf. pbl & 27-1 andre til fjerde ledd og § 27-2 andre til fjerde ledd.

5.9.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens stgrrelse plassering og form

a) Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m2. Bebygd areal (BYA) skal ikke overstige
120 m? pa tomta.

b) Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller veranda
tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m?. Av dette kan inntil 10 m? vaere overbygd.
Overbygget skal veere tilknyttet fritidsboligen.

c) Dettillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus /anneks ma ikke overstige 10
m?2 BYA. Antall bygg eller bebyggelsens stgrrelse tillates ikke utvidet dersom antall bygg eller
bebyggelsens stgrrelse allerede er lik eller overskrider disse verdiene.

d) Oppfering av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som uteplass,
inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates ikke.

e) Malt fra giennomsnittlig eksisterende terreng gjelder fglgende;

i. Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5,0 m.

ii. Gesimshgyden skal ikke overstige 4,0 m.

iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal gesims-
/menehgyde ikke overstige 4,5 m

iv. Maksimal fasadehgyde (bade mgne og gesims) i eksponerte retninger mot sjgen skal ikke
overstige 5,5 m

f) Riving og gjenoppfering av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i pkt. 5.9.1. Ved
rivning av eksisterende og oppfgring av ny/tilbygg til fritidsbebyggelse skal det legges vekt pa
hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og nabobebyggelse. Stedlig vegetasjon
skal i stgrst mulig utstrekning bevares. Hensynet til disse forhold skal legges til grunn for
vurdering om ny bebyggelse kan gis samme plassering som tidligere eller bgr flyttes.

g) Gjenoppfgring eller utvidelse av eksisterende bebyggelse skal ikke trekkes narmere sjgen.
Fasadelengde i eksponerte retninger mot sjgen skal ikke overstige 14 meter.

h) Badestamp, svsmmebasseng og lignende tillates og inngar som opparbeidet uteareal.
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i) Badestamp, svsmmebasseng og lignende tillates ikke tilknyttet offentlig nett.

j) Innhegning av eiendommer, eller oppf@ring av gjerder, levegger og frittstaende trapper er
ikke tillatt. Unntak fra forbudet kan gjgres der gjerder er ngdvendige av sikkerhetsmessige
hensyn, og levegger med hgyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m.

k) Det er ikke tillatt a utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidig anleggsveier og enkel gangadkomst i
maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot.

I) Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 f@rste ledd skal tilpasses det naturlige terrenget
og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning tillates i hovedsak
ikke. Fyllinger/skjaeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer

i. |saker som gjelder innpassing av vatrom som fglge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-lgsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m? BRA ut
over begrensningen satti § 5.8.

ii. Til pkt. b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller veranda
tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til fritidsbolig, eller
forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde. Gangbane inngdr i uteplass
arealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med som overbygd terrasse.
Opparbeidet uteplass skal vaere terrengtilpasset. Steinlagte omrdder regnes som opparbeidet
uteplass.

iii. Til pkt. e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 6 grader.

iv. Til pkt. h: Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er grdvann og skal héndteres
etter forurensningsregelverket.

v. Til pkt. j: Unntak fra forbud mot trapper kan gj@res for mindre, terrengtilpassede trapper eller
trinn i terrenget som er ngdvendig for en god gangadkomst, samt inngangsparti. God
materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges.

vi. Til pkt. k: Unntaket gjelder ogsa for andre enkle tiltak for forbedring av gangadkomst.
Gangadkomst skal ikke asfalteres.

vii. Der det allerede er flere enheter pa en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver enkelt
enhet.

Viii. For seknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger ma det pdaregnes et
krav om reduksjon i bygningsantall.

§ 5.10 Bestemmelser til grgnnstruktur (jf. pbl § 11-9 nr. 5 og 6 og 11-10)

a) Gregnnstruktur er arealer som inngar i naturomrader, turdrag, friomrader og parker.
Sammenhengende grgntdrag, grgnne lunger, turveier, omrader for lek og rekreasjon, samt
dammer, bekker og vannflater skal ivaretas og styrkes. Minimumsbredde pa turdrag og
korridorer bgr veere 30 meter. Parker, lekeplasser, byrom og uteoppholdsarealer mv. skal gis
et tydelig grgnt preg for a forsterke grgnnstrukturen i tettbebyggelsen.

b) Mindre bygg og anlegg som legger til rette for rekreasjon, friluftsliv, biologisk mangfold
og/eller overvannshandtering tillates.

c) Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg, er tillatt dersom de ikke eri
konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser.
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§ 5.11 Bestemmelser til landbruk- natur- og friluftsformal (LNF) (pbl. § 11-11 nr. 1)

I LNF-omradene er det kun er tillatt 3 oppfgre bygninger eller iverksette tiltak som er ngdvendige for
landbruksdrift, det vil si jordbruk eller skogbruk eller, herunder gardstilknyttet naeringsvirksomhet
basert pa gardens ressursgrunnlag. | tillegg er enkle tilretteleggingstiltak for friluftslivet tillatt.

a)

b)

<)

d)

e)

| LNF-omrader er etablering av nye bolig-, fritids- eller naeringseiendommer og deling av
grunneiendom ikke tillatt. Unntak er:

i.  Fradeling til uendret bruk

ii.  Fradeling til landbruksformal
iii.  Fradeling av arealer som etter kommunens vurdering har marginal betydning,
dersom disse ikke bergrer dyrket/dyrkbar mark, eller ikke er i strid med viktige landbruks-,
natur- eller friluftsinteresser.

Mindre tilretteleggingstiltak for naturmangfold og friluftsliv tillates under forutsetning av
at tiltaket ikke bergrer dyrket mark eller andre viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser.

Framfgring av kommunale vann- og avigpsledninger, etablering av separate avigpsanlegg
mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10 enheter for tilknytning til kommunalt
vann- og avlgpsanlegg samt fibernettledninger og lignende, er tillatt dersom de ikke er i
konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser.

Masseuttak tillates kun nar det er ngdvendig i forbindelse med bygging eller vedlikehold
av enkeltanlegg for landbruksvei, og dersom lokalisering og omfang etter kommunens
vurdering er akseptabelt med hensyn til ivaretakelse av miljg- og
kulturlandskapsinteresser.

Planering eller massedeponi tillates kun nar det forflyttes masse som bergrer et areal pa
inntil 1 dekar.

Retningslinjer:

i

fi.

Til pkt. a: Veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering av om et
tiltak er i trad med LNF-formdlet.

Til pkt. b: Riving og gjenoppfaring av bolig/kdrbolig kan tillates dersom vilkdrene i plan-
og bygningsloven § 19-2 er oppfylt

Oppfaring av kdrbolig bar kun vurderes ved giennomfgring av generasjonsskifte, og bare
dersom vilkdrene i plan- og bygningsloven § 19-2 er oppfylt

5.11.1 Bestemmelser for bebyggelse pa landbrukseiendommer (jf. pbl § 11-11 nr.1)

a)
b)

)

d)

Versjon 6

Nye driftsbygninger og konstruksjoner i landbruket skal dimensjoneres i samsvar med
faktiske, driftsmessige behov. Behovet skal dokumenteres og vurderes av kommunen.
Landbruksbebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 15 m, malt fra gjennomsnittlig
eksisterende terreng. For siloer er stgrste tillatte totalhgyde 15 m.

Ny landbruksbebyggelse inklusive vaningshus og karbolig skal plasseres i direkte
tilknytning til gardstun og bgr utformes i trad med lokal byggeskikk. Dersom kommunen
vurderer at gnsket lokalisering ikke er forsvarlig ut fra hensyn til jordvern, bo- og
driftsmessige forhold og/eller andre viktige landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser,
kan kommunen kreve annen plassering.

Ny bygning, lagerplass eller uteareal i jord-, skog- eller utmarksnaering kan lokaliseres
utenfor tunet, dersom dette er naturlig av hensyn til tiltakets funksjon, og lokaliseringen
ikke er i strid med viktige landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser.

Flytting eller oppsplitting av gardstun er ikke tilArealer og bygninger som brukes til
naeringsvirksomhet som ikke faller inn under landbruksbegrepet, tillates ikke fradelt fra
grunneiendommen.
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Retningslinjer:

Neeringsvirksomhet som ikke faller inn under landbruksbegrepet kan tillattes dersom:

i

jii.

iv.

virksomheten kan innpasses i eksisterende bygninger og/eller p egnede arealer
utendgrs.

virksomheten ikke legger beslag pG bygninger som til enhver tid er ngdvendige for
landbruksdriften.

virksomheten ikke kommer i konflikt med landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser
eller krever vesentlig ombygging av bygninger,

og at vilkarene for @ kunne gi dispensasjon fra LNF-formdlet er oppfylt, jf. pbl § 19-2

For G avgjgre om en naeringsvirksomhet faller inn under landbruksbegrepet skal veileder H-
2401 «Garden som ressurs» legges til grunn.

5.11.2 Bestemmelser for boliger i LNF-omrader der spredt boligbebyggelse er tillatt (jf. pbl § 11-11
nr.1 og 2)

| LNF-omrader der spredt boligbygging er tillatt, er det tillatt @ oppfgre inntil 144 boliger spredt i
planperioden pa 12 ar, tilsvarende 5 % av total, stipulert boligbygging for kommunen. Dette skal
fordeles med inntil 4 boenheter per ar vest for Glomma og inntil 8 boenheter per ar gst for Glomma.
Det er tidspunktet for byggetillatelse/igangsettingstillatelse som skal benyttes ved kvoteberegningen.

a)

b)

<)

d)

f)
g)
h)

Fradeling til, og oppfaring av spredt bebyggelse kan bare tillates dersom ny bebyggelse
ikke:

i. @delegger eller virker skiemmende pa automatisk fredete kulturminner, etter-
reformatoriske kulturminner eller verdifulle kulturlandskap/sarbare
landskapsrom. Alle tiltak som er neermere enn 100 meter fra automatisk fredete
kulturminner skal sendes regional kulturminnemyndighet for uttalelse.

ii. ligger i tilknytning til en ravine, med mindre det er i direkte sammenheng med
eksisterende bebyggelse.

iii. kommer innenfor fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller skred eller ligger
under marin grense.

Spredt utbygging i LNF-omrader tillates ikke oppfgrt pa dyrket eller dyrkbar mark,
inkludert myr, eller pa skogsmark med hgy bonitet (produksjonsevne > 0,5 m? pr.
dekar/ar).

Det er tillatt med to boenheter per eiendom, enten enebolig med eller uten
sekundaerleilighet eller tomannsbolig. Ny boenhet pa eksisterende boligeiendom kan
bare etableres som sekundeerleilighet i eksisterende bolig eller ved 3 bruksendre
eksisterende bygning pa eiendommen.

Tillatt grad av utnytting settes til 30 % BYA, men maksimalt 650 m? BYA.

Tilbygg og pabygg til eksisterende bebyggelse er tillatt. Det tillates 2 mindre frittliggende
garasjer/uthus med totalt inntil 80 m? BYA med 6 og 4 meter maksimal mgne- og
gesimshgyde malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng.

Det medregnes 2 biloppstillingsplasser pd 18 m? per boenhet i BYA.

Bolig ma plasseres minst 20 m fra dyrka mark

Ved oppf@ring av nye boenheter skal det opparbeides uteoppholdsareal i henhold til
tabellen under:

Boenhetens stgrrelse Minste uteoppholdsareal (MUA)

Boenhet pa under 60 m2BRA Minst 50 m?per boenhet

Boenhet pd mellom 60 og 100 m?BRA Minst 100 m? per boenhet

Versjon 6

Side 38 av 40

145



146

Indre @stfold kommune Kommuneplanens arealdel 2024-2035 PlaniD 3014202101

Boenhet pa over 100 m?BRA Minst 150 m? per boenhet

i) Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom oppfering gj@r at kravet om MUA pa
eiendommen ikke kan oppfylles.
j) Felgende kan beregnes som uteoppholdsarealer:
- Felles oppholdsarealer
- Private hager
- Ikke overdekkede balkonger og verandaer
- Regnbed og mindre vannflater
k) Fglgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:
- Kjgrbare gangveier, kjgreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for
avfallsanlegg
- Alt terreng brattere enn 1:3
- Arealer i rgd stgysone
- Annet areal som etter kommunens skjgnn ikke er egnet for lek og typiske
uteoppholdsaktiviter

Retningslinje
i.  Det tillates ikke fradelt boligtomter pd over 3 dekar. | seerlige tilfeller som ved fradeling
av gdrdstun, kan maksimumsregelen fravikes.

ii. ~ Spredt utbygging skal kun skje i tilknytning til eksisterende bebyggelse med tilgang til
skoleskyss.

5.11.2 Bestemmelser for LNF-omrader der spredt naeringsbebyggelse er tillatt (jf. pbl § 11-11
nr.log 2)

Innenfor omradene tillates det utvidelser og bruksendringer, men ingen oppfgringer av nye
bygninger, forutsatt at fglgende vilkar er oppfylt:

a) Bebyggelsen skal lokaliseres slik at den ikke kommer i konflikt med:
— Viktige omrader for biologisk mangfold
—  Kulturminner og kulturlandskap
— Vannkilder
b) Bygging pa dyrket mark tillates ikke
Ny bebyggelse skal lokaliseres slik at man minimerer ulemper for aktiv landbruksdrift.

§ 5.12 Bestemmelser til bruk og vern av vann og vassdrag (jf. pbl § 11-11 pkt. 3 og 5)

a) Tiltak i vann og vassdrag som hindrer allmenhetens rett til ferdsel er ikke tillatt.

b) Ivann og vassdrag kan graving, mudring, utfylling og andre tiltak som kan endre omradets
naturverdi eller friluftsverdi bare tillates med hjemmel i godkjent reguleringsplan.

c) Bekker, bekkedrag, myrer og vannveier skal opprettholdes i sin naturlige form og sikres
med kantvegetasjon. Der det er hensiktsmessig, skal lukkede bekker apnes og
reetableres i en sammenhengende grgntstruktur. Det er ikke tillatt med bekkelukking.

d) Kantvegetasjon langs prioriterte vassdrag skal ivaretas ved a sette igjen et eksisterende
naturlig vegetasjonsbelte pa minimum 10 meter.

Retningslinje:
. Alminnelig skjgtsel kan foregad sa lenge kantvegetasjonens gkologiske funksjonsevne
ivaretas. Fglgende regnes som prioriterte vassdrag: @gderen/Hemnessjgen, Glomma,
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@yeren, Hobglelva, Mjaer, Hzera (inkl. Mysenelva), Lundebyvannet, Smalelva i
Spydeberg, Lyseren, Smalelva i Trggstad. Prioriterte vassdrag er vist i temakart.

1. For Morsa- og Haldensvassdraget gjelder Rikspolitiske retningslinjer for varig vernede
vassdrag.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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.

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: 2vre Damvei 20 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling

1820 SPYDEBERG Saksbehandler: Madelene Hidalgo Nilsen

Telefon: 988 15 429

Oppdragsnummer: E-post: madelene.hidalgo.nilsen@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



