Nordre Tasken 24, 1580 RYGGE

Nordre Tasken | Nyoppfort
fritidsbolig fra Hedda Hytter med
gode solforhold, batplass ved

fra Oslo

3 'ﬁ‘gg




Eiendomsmeglerfullmektig

Andreas Strandli-Halvorsen

Mobil 928 96 443
E-post  andreas.strandli-halvorsen@aktiv.no

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Nygaardsgata 49, 1607 FREDRIKSTAD. TLF. 69

36 69 40

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

2 Nordre Tasken 24

Kr 5690 000,-
Kr 143 600,-

Kr 5833 600,-
Jan Erik @streng
Mette Tungen

Fritidseiendom
Eiet

2024

57/57 kvm
2076.3 kvm

3

4

Gnr. 17, bnr. 18
1111250063

Nordre Tasken | Nyoppfort
fritidsbolig fra Hedda
Hytter med gode
solforhold, batplass ved

Velkommen til Nordre Tasken 24 — en nyoppf@rt og giennomfgrt
fritidsbolig fra 2024, idyllisk beliggende i naturskjgnne omgivelser naer
sjgen. Her far du hgy standard, moderne lgsninger og gjennomtenkt
planlgsning med tre soverom, hems, lekkert bad/wc og separat
vaskerom med toalett. Apen stue-/kjgkkenlgsning med stor takhgyde
og flott lysinnslipp gir en luftig og innbydende atmosfaere. Kjgkkenet
har integrerte hvitevarer, og begge vatrom har flislagt gulv med
varmekabler. Solrike uteplasser pa 75 kvm.

Heydepunkter:

-Oppfert i 2024 med gjennomgaende hgy standard
-Apen og luftig stue-/kjgkkenlgsning

-3 soverom

-Hems

-Bilvei helt frem

-Biloppstillingsplass til 5 biler

-Solrike uteplasser

-Batplass

-Kort vei fra Oslo

-Rolig og naturskjgnn beliggenhet pa Nordre tasken

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 57 kvm
BRA totalt: 57 kvm
TBA: 75 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 57 kvm Entre/gang, 3 soverom, bad, vaskerom/wc og stue/kjgkken.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
75 kvm Terrasse

Ikke malbare arealer

Hems over entre/gang, med adkomst via stige og hengslet luke. Ca 6,5 m? gulvareal.
Arealet er ikke maleverdig ihht. malereglene.

Teknisk rom og apen krypkjeller under hytta, med lagringsmuligheter. Ikke maleverig
areal.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Romhgyde: Skratak, 160 cm ved langvegger og 310 cm pa midten. Hgyde i entre/gang
under hems 206 cm.

Hems over entre/gang, med adkomst via stige og hengslet luke. Ca 6,5 m? gulvareal.
Arealet er ikke maleverdig ihht. malereglene.

Det er ogsa etablert en soveplass over sofaen i syd/vestre hjgrne i stuen.

Teknisk rom og apen krypkjeller under hytta, med lagringsmuligheter. Ikke maleverig
areal.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
2076.3 kvm
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Tomtebeskrivelse
Eiet tomt pa ca 2076 kvm. Tomten bestar av noe kupert fjelltomt med noen traer og
naturlig vegetasjon.

Kupert fjelltomt med noen traer og naturlig vegetasjon.

Festetid
Festekontrakt datert 22.03.1968, gjaldt for 49 ar. Dermed gikk festekontrakten ut
22.03.2017. Men har blitt forlenget med 10 ar av gangen siden.

Regulering av festeavgift
Festeavgift vil bli regulert hvert 10'ende ar. Sist regulering var i 2017.

Innlgsningsvilkar festekontrakt
Det er mulighet for innlgsning av tomten. Navaerende eier er i en prosess med a fa
innlgst festekontrakten.

Festekontrakt datert
22.03.1968.

Beliggenhet

Velkommen til idylliske Nordre Tasken — en ettertraktet del av kystlinjen i Rdde
kommune, perfekt for deg som gnsker & kombinere naturneer fritid med enkel
tilgjengelighet fra bylivet. Her bor du i fredelige omgivelser, omkranset av vakker
skjeergardsnatur, lune viker og et rikt tur- og batliv.

Fra eiendommen er det kun ca. 1 time med bil fra Oslo, og under 30 minutter fra Moss
og Fredrikstad. Dette gjgr hytta ideell som fritidssted — uansett om du planlegger
helgeturer, sommerferie eller lengre opphold.

Omradet byr pa flere flotte badeplasser i gang- og sykkelavstand, blant annet de
populeere strendene pa Oven — Lyngen, Husebystranda og Storesand. Det er ogsa kort
vei til vakre kyststier, rekreasjonsomrader og flotte padle- og fiskemuligheter. Fra
eiendommen er det gangavstand til felles bryggeanlegg, og det medfglger batplass -
et stort pluss for den som gnsker tilgang til sjgen aret rundt.

Nordre Tasken er kjent for sitt rolige og barnevennlige miljg, og eiendommene her
nyter godt av bade solrike tomter og skjermet beliggenhet. Til tross for den landlige og
avslappende stemningen, er det kort vei til servicetilbud som dagligvarebutikker i
Karlshus eller Moss, samt kollektivforbindelser til bade Oslo og @stfold-byene.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.
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Bebyggelsen
Omrade bestar av et felt av fritidseiendommer.

Bygningssakkyndig
Martin Eliassen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Grunnmur/ringmur av lettklinkerblokker, fundamentert pa fjell. Bjelkelag med
stubbeloft. Krypkjeller. Yttervegger av bindingsverk med staende kledning utvendig.
Saltak av trekonstruksjon, tekket med creolimpregnert tretak.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 01.04.2025 av Martin
Eliassen for teknisk beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering

2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse Alt er nytt

Arbeid utfgrt av Engelsviken Rgr AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Ja, alt nytt

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

Svar: Ja, Nytt

11 Kjenner du til om det er/har veert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse Alt Nytt Arbeid utfgrt av AL-Elektriske

11.1 Foreligger det samsvarserklzering (i henhold til forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg)?

Svar: Ja

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

Svar: Ja

Beskrivelse Alt er nytt

16 Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse Alt nytt

Arbeid utfgrt av Hedda Hytter
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Se utfyllende egenerklzering for ytterligere informasjon.

Innhold
1 etg: Entre/gang, 3 soverom, bad/wc, vaskerom/wc og stue/kjskken.

Standard

Velkommen til Nordre Tasken 24 — en nyoppfgrt fritidsbolig fra 2024, idyllisk plassert i
vakre og skjermede omgivelser ved Kurefjorden i Rade kommune. Denne moderne og
stilrene hytta kombinerer hgy kvalitet med gjennomtenkte Igsninger, og gir deg alt du
trenger for a nyte bade rolige helger og aktive ferier ved sjgen.

Stue

Stuen er lys og innbydende, med store vindusflater som gir godt med naturlig lys og
skaper en behagelig atmosfaere. Den apne planlgsningen gir plass til bade sofagruppe
og spisebord. Samt ekstra soveplasser over og i sofagruppe, og utgang til en solrik
uteplass gjgr dette til et naturlig samlingspunkt.

Kjgkken

Kjgkkenet er praktisk innredet med god skap- og benkeplass. Her finner du glatte
fronter og laminert benkeplate, samt integrerte hvitevarer. Lgsningen er apen mot stue
og skaper en naturlig flyt mellom rommene, perfekt for sosiale sammenkomster.

Soverom

Alle de tre soverommene har en lun og innbydende atmosfzere, og er innredet med
plassbygde senger med mulighet for garderobe. Dette er en hytte som lett kan romme
bade familie og besgk, med soveplasser til flere — ideelt for & skape gode minner med
neaere og kjeere.

Baderom og vaskerom

Baderommet byr pa flislagt gulv og vegger i beiset panel som gir en varm og lun
atmosfeere. Praktisk innredet med innfellbare dusjevegger, servant med underskap,
speil og vegghengt toalett. Et separat vaskerom med toalett gir ekstra komfort og
fleksibilitet.

Uteomrade

Hytta ligger nydelig til med sveert gode solforhold og flere fine uteplasser — her er det
lett & finne roen! Tomten er pent opparbeidet med terrasse og god plass til utemgbler.
Fra eiendommen er det ca.200 meter til sjgen og der batbrygga og batplassen befinner
seg. Eiendommen har ogsa biloppstillingsplass for opptil fem biler, som gjgr det enkelt
for bade hytteeier og gjester.

Krypkjeller med gode oppbebevaringsmuligheter, ogsa tilgang til teknisk rom med VVS.
Det er lagt opp elektrisk anlegg med lys og strgmuttak.
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Helhet og kvalitet

Nordre Tasken 24 fremstar som en godt planlagt helarshytte fra Hedda Hytter med
effektive planlgsninger og en tiltalende standard. Her far du en innflyttingsklar
fritidsbolig med mulighet for rask overtakelse. Naerheten til turlgyper, skjeergard og
fiskemuligheter gjgr dette til et flott sted og feriere.

Nordre Tasken 24 er en komplett fritidsbolig med hgy standard og moderne komfort i
naturskjgnne omgivelser — perfekt for deg som gnsker en ny hytte med naerhet til sjg
og frihet aret rundt.

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.

Forhold som har fatt TG2:

1.2 Krypekieller: Det er ikke pavist sopp, rateskader og/eller muggvekst pa overflater.
Det er utfert stikktaking i treverket. Det er ikke pavist rateskader pa undersiden av
bjelkelaget, bunnsvillen og/eller andre skadeutsatte steder. Luftgjennomstrgmning og
luftfuktighet, herunder fuktsperre mot grunn, hgyde i rommet og ventiler mot yttervegg
er vurdert som ikke tilfredsstillende. Luftgjennomstrgmning gjennom ventiler vurderes
som tilfredsstillende.

1.3 Terrengforhold: Fall fra grunnmur vurderes ikke som tilstrekkelig. Fjellet heller inn
mot grunnmur stedvis. Dette medfgrer noe vanninnsig i krypkjeller. Det er etablert et
rgr for drenering av vann fra krypkjeller, under stgpt dekke i teknisk rom og ut pa
underside av dgren. Litt vann blir dog stdende i en dam midt i kjeller.

6. Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet. Det er pavist svekkelser i forankring
eller understgtting. Det er pavist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss,
sprekker, rateskader og/eller rust pa overflater. Vannavrenning vurderes ikke som
tilstrekkelig.

Se vedlagt tilstandsrappport for ytterligere informasjon.

Innbo og lgsgre

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

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.
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Parkering
Biloppstillingsplass pa egen tomt til fem biler.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Fremtind Forsikring AS, polisenummer 6522804

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
gjeres 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

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

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)

Energi

Oppvarming

Elektrisk oppvarming
Varmekabler i vatrommene.

Energimerke
Ikke angitt

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

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 5690 000

Omkostninger kjgper
5690 000 (Prisantydning)

Omkostninger

142 250 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

143 600 (Omkostninger totalt)
159 500 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
162 300 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

5833 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5849 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5852 300 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Kommunale avgifter
Kr 7 852 for ar 2026

Informasjon om kommunale avgifter

Totale kommunale avgifter for 2026: 15.091,- inkl eiendomsskatt.

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.
Eiendommen har fritidsrenovasjon som tsmmes hele aret (palagt). Det er felles
renovasjonsordning for hytter i omradet som star plassert ved Tasken. Arlig
renovasjonskostnader for Nordre Tasken 24 er pa kr. 4 910,- Belgpet kommer i tillegg
til opplyste kommunale avgifter og faktureres over 4 terminer pr ar fra MOVAR.
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Eiendomsskatt
Kr 7 239 for ar 2026

Informasjon om formuesverdi

Man har per salgsoppgavedato ikke klart a finne en registrert formuesverdi pa
eiendommen. Det ma paregnes at formuesverdi vil bli satt/innfgrt i forbindelse med
eierskiftet. Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.

Andre utgifter

For perioden juli 2023 til juni 2025 gjelder fglgende kontingenter:
Nordre Tasken Velforening

Kr 1.000,-

Nordre Tasken Smabathavn

«Liten bryggeplass»; kr. 11.190,-

«Stor bryggeplass»; kr. 12.432,-

Samlet kontingent for de med «Liten bryggeplass» blir da kr. 12.190,- og kr. 13.432,- for
de med «Stor bryggeplass».

Arlig avgift til Kurefjorden VA kan variere fra &r til &r, og fastsettes av Arsmgtet.
For 2025 var avgiften NOK 3.875,- inkl. mva og dekker bl.a,;

-Arlig service pa pumper

-Regnskapsfarsel

-Styrehonorar

-Forsikring av hovedanlegget

-Diverse utgifter VA-laget

Det forventes ikke gkning av denne avgiften, utover evt. indeksreguleringer.

Evt. kostnader pa egen pumpe ved brukerfeil er for hytteeiers regning.

Det er i utgangspunktet 5 ars garanti pa anlegget (fra 2023), men med mulighet for
ytterligere 5 ars garanti fra SKT (pumpeleverandgr) — dette forutsetter fortsatt arlig
service etter 5 &r som bestemmes av Arsmgtet

Driftsresultat for 2025 var pa

Selskapet opprettholdes ut 2025, for & kunne fange opp evt nye tilkoblinger og
refusjon av MVA. Deretter vil vil dette avvikles.

Vi oppferer interessenter til & sette seg inn i vedlagte vedtekter, regnskap, protokoller
osv som ligger vedlagt i salgsoppgaven

Arlig velforeningsavgift
Kr1 000

Nordre Tasken 24
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Velforening
Nordre Tasken Velforening

Eiendommen er i dag medlem av Nordre Tasken Smabéathavn og Nordre Tasken
velforening. Det medfglger en "liten batplass" i Nordre Tasken sméabathavn.
Arsavgiften for liten plass er i fglge protokoll fra sameiemgte kr 11.190,- pr. &r.
(Gjeldende for perioden juli 2024 - juni 2025). Generelt: Kr. 330.000 er planlagt avsatt til
mudringsfondet, som ved utgangen av neste periode vil veere pa ca. kr. 1.900.000.
Snittpris per ar for hver batplass for mudring er kr 4.691,- Fremkommer som fglende: 1
900 000 kr., over 15 ar fordelt pa 27 batplasser. | tillegg kommer ca. kr 2000 i
driftsutgifter.

Vedlikeholdsplan for Nordre Tasken Smabathavn Oppdatert 27.07.2024:

2024 - 2025 | forbindelse med var-dugnaden ble det foretatt utbedring av skader pa
sgndre brygge samt veggen ved utsettingsrampa.

2025 - 2026 Lgpende vedlikehold samt utbedring av eventuelle skader som er oppstatt
i Igpet av vinteren. Forberedelser til mudring (sgknader o.1.).

2026 — 2027 Lgpende vedlikehold samt utbedring av eventuelle skader som er
oppstatt i Igpet av vinteren. Forberedelser til mudring (sgknader o.1.).

2027 - 2028 Lgpende vedlikehold samt utbedring av eventuelle skader som er
oppstatt i Igpet av vinteren. Mudring av kanalen. Erstatte jernbaneskinnen som baerer
den Sgndre brygga.

2029 - 2030 Lgpende vedlikehold samt utbedring av eventuelle skader som er
oppstatt i Igpet av vinteren

Vi oppfarer interessenter til & sette seg inn i vedlagte vedtekter, regnskap, protokoller
osv som ligger vedlagt i salgsoppgaven

Informasjon om vannavgift
Det er installert vannmaler pa eiendommen.

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.

Sameiet
Sameienavn
Heiberg

Offentlige forhold
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Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 17, bruksnummer 18 i Rade kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger

eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

21.09.1906 - Dokumentnr: 906317 - Bestemmelse om veg
Gjelder denne registerenheten med flere

29.01.1954 - Dokumentnr: 330 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om senking/lukking av grgft/bekk/kanal/elv
Gjelder denne registerenheten med flere

30.05.1964 - Dokumentnr: 2443 - Bestemmelse om veg
Med flere bestemmelser
Gjelder denne registerenheten med flere

23.09.1966 - Dokumentnr: 4278 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje
Med flere bestemmelser

23.09.1966 - Dokumentnr: 4279 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje
Med flere bestemmelser

23.09.1966 - Dokumentnr: 4280 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje
Med flere bestemmelser

23.09.1966 - Dokumentnr: 4281 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

23.09.1966 - Dokumentnr: 4282 - Bestemmelse om bryggeplass
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:32
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Bestemmelse om batplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje
Bestemmelse om veg

23.09.1966 - Dokumentnr: 4283 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje
Med flere bestemmelser

23.09.1966 - Dokumentnr: 4284 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje
Med flere bestemmelser

19.10.1966 - Dokumentnr: 4749 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

27.10.1966 - Dokumentnr: 4928 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje

27.10.1966 - Dokumentnr: 4930 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje
Med flere bestemmelser

27.10.1966 - Dokumentnr: 4931 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje
Med flere bestemmelser

22.11.1966 - Dokumentnr: 5396 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje
Med flere bestemmelser

22.05.1967 - Dokumentnr: 2310 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje
Med flere bestemmelser
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24.06.1967 - Dokumentnr: 2945 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje
Med flere bestemmelser

05.07.1967 - Dokumentnr: 3135 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje
Med flere bestemmelser

21.12.1967 - Dokumentnr: 6124 - Bestemmelse om bryggeplass
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:21

Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje

Bestemmelse om batplass

Bestemmelse om veg

Pr. 25.11.2009: Innlagt/rettet i medhold av tgl. § 18. KTS e.f.

16.01.1968 - Dokumentnr: 248 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje

16.01.1968 - Dokumentnr: 250 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje
Med flere bestemmelser

29.05.1968 - Dokumentnr: 2805 - Bestemmelse om bryggeplass
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:14

Bestemmelse om batplass

Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje

Bestemmelse om veg

14.07.1969 - Dokumentnr: 3842 - Bestemmelse om bryggeplass
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:16

Bestemmelse om batplass

Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje

Bestemmelse om adkomstrett

29.01.10. Innfgrt i grunnboken i medhold av tgl.l. §18. H.T. e.f.

14.07.1969 - Dokumentnr: 3845 - Bestemmelse om bryggeplass
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Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:19

Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje
Bestemmelse om batplass

Bestemmelse om adkomstrett

29.01.10. Innfgrt i grunnboken i medhold av tgl.l. §18. H.T. e.f.

14.07.1969 - Dokumentnr: 3846 - Bestemmelse om bryggeplass
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:20

Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje

Bestemmelse om batplass

Bestemmelse om adkomstrett

29.01.10. Innfgrt i grunnboken i medhold av tgl.l. §18. H.T. e.f.

14.07.1969 - Dokumentnr: 3848 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje

14.07.1969 - Dokumentnr: 3849 - Bestemmelse om bryggeplass
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:30

Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje

Bestemmelse om batplass

Bestemmelse om adkomstrett

29.01.10. Innfgrt i grunnboken i medhold av tgl.l. §18. H.T. e.f.
Gjelder denne registerenheten med flere

14.07.1969 - Dokumentnr: 3850 - Best. om bat/bryggeplass
Bestemmelse om strand/fellesstrand/strandlinje

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

11.06.1975 - Dokumentnr: 4069 - Erkleering/avtale
vedr statstilskudd til inndemningsanlegg m.v.
Gjelder denne registerenheten med flere

23.12.1976 - Dokumentnr: 10511 - Erklaering/avtale
vedr statstilskudd til inndemningsanlegg/tgrrlegging m.v.
Gjelder denne registerenheten med flere
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09.01.1979 - Dokumentnr: 213 - Fredningsvedtak
Bestemmelse om naturreservat
Gjelder denne registerenheten med flere

30.05.1984 - Dokumentnr: 5034 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:4
Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om bat/bryggeplass

og strandrett samt rett til brgnn

Med flere bestemmelser

05.01.2006 - Dokumentnr: 168 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:6
Gjelder denne registerenheten med flere

07.04.2009 - Dokumentnr: 252093 - Bestemmelse iflg. skjgte
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:5

Bestemmelse om vann og kloakkledning

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om parkering

Bestemmelse om batplass

Gjelder denne registerenheten med flere

14.12.2009 - Dokumentnr: 959275 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:36

29.04.2010 - Dokumentnr: 307223 - Fredningsvedtak

Forskrift om verneplan for Oslofjorden ihht. Kongelig resolusjon 16. april 2010 for

Tasken naturreservat
Med flere bestemmelser

29.04.2010 - Dokumentnr: 307237 - Fredningsvedtak

Forskrift om verneplan for Oslofjorden ihht. Kongelig resolusjon 16. april 2010 for

Kurefjorden naturreservat
Med flere bestemmelser
Gjelder denne registerenheten med flere
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23.09.2010 - Dokumentnr: 723385 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:18 Bnr:17

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

13.02.2013 - Dokumentnr: 127807 - Jordskifte
Grensegangsak 0100-2011-0028
Gjelder denne registerenheten med flere

25.09.2013 - Dokumentnr: 813544 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:18 Bnr:19
Gjelder denne registerenheten med flere

16.10.2014 - Dokumentnr: 890168 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:19 Bnr:8
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:19 Bnr:9
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:19 Bnr:10
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:19 Bnr:11
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:19 Bnr:12
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:19 Bnr:13
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:19 Bnr:14
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:19 Bnr:15
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:19 Bnr:16
Bestemmelse om vedlikehold

Gjelder denne registerenheten med flere

27.09.2016 - Dokumentnr: 878298 - Jordskifte
grensegangsak 0100-2012-0032 Kurefjorden
Gjelder denne registerenheten med flere

02.08.2018 - Dokumentnr: 1089892 - Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:19 Bnr:18

13.02.2020 - Dokumentnr: 2106590 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:18 Bnr:20
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:18 Bnr:21
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20.08.2021 - Dokumentnr: 1022154 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:18 Bnr:22
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:18 Bnr:23
Gjelder denne registerenheten med flere

02.09.2022 - Dokumentnr: 972038 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:18 Bnr:7

Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:18 Bnr:24

Bestemmelse om vedlikehold

Gjelder denne registerenheten med flere

25.04.2023 - Dokumentnr: 421249 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:37

25.04.2023 - Dokumentnr: 421259 - Bestemmelse om vann/kloakk
Rettighetshaver: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:37
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

20.06.2024 - Dokumentnr: 1591856 - Bestemmelse om vannledning
Rettighetshaver: Kurefjorden Utbyggingslag Sa

Org.nr: 921 079 087

Rettighetshaver: Kurefjorden Vann Og Avlgpsselskap S

Org.nr: 921 078 501

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

Bestemmelse om endring i terrenget i naerheten av anlegg/ledninger/kabler
Bestemmelse om bebyggelse i naerheten av anlegg/ledninger/kabler

20.06.2024 - Dokumentnr: 1591856 - Bestemmelse om spillvann/drensvann/
stikkrenner

Rettighetshaver: Kurefjorden Utbyggingslag Sa

Org.nr: 921 079 087

Rettighetshaver: Kurefjorden Vann Og Avigpsselskap S

Org.nr: 921 078 501

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

Bestemmelse om endring i terrenget i naerheten av anlegg/ledninger/kabler
Bestemmelse om bebyggelse i naerheten av anlegg/ledninger/kabler
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14.07.1969 - Dokumentnr: 3844 - Bestemmelse om medlemskap i velforening/
huseierforening

Uteglemt registrert

Rettet etter tingl. §18

23.10.2025 Arkivref. 25/31379-2

Overfert fra: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:18 F

14.07.1969 - Dokumentnr: 3844 - Erklzaering/avtale
Bestemmelse om fellesanlegg

Uteglemt registrert

Rettet etter tingl. §18

23.10.2025 Arkivref. 25/31379-2

Overfgrt fra: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:18 F

03.09.2025 - Dokumentnr: 1038056 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Aktiv Fredrikstad AS

Org.nr: 898 489 582

Overfert fra: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:18 F

Elektronisk innsendt

14.07.1969 - Dokumentnr: 3844 - Erklaering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:1
Bestemmelse om strand og brygge

Uteglemt registrert

Rettet etter tingl. §18

23.10.2025 Arkivref. 25/31379-2

14.07.1969 - Dokumentnr: 3844 - Erkleering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:1
Bestemmelse om vinterlagring av farkoster
Uteglemt registrert

Rettet etter tingl. §18

23.10.2025 Arkivref. 25/31379-2

14.07.1969 - Dokumentnr: 3844 - Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:1
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Bestemmelse om vedlikehold
Uteglemt registrert

Rettet etter tingl. §18
23.10.2025 Arkivref. 25/31379-2

14.07.1969 - Dokumentnr: 3844 - Bestemmelse om brgnnrett
Rettighet hefter i: Knr:3112 Gnr:17 Bnr:1

Bestemmelse om vedlikehold

Uteglemt registrert

Rettet etter tingl. §18

23.10.2025 Arkivref. 25/31379-2

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest for oppfering av ny fritidsbolig, datert 02.01.2025.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse er i delvis samsvar
med dagens bruk, men med fglgende avvik.
Rekkverk pa veranda fremkommer ikke i tegninger og veranda er utvidet.

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
02.01.2025.

Vei, vann og avlgp

Tilknytning vann og avlgp via privat Vann- og Avlgpslag som igjen er knyttet til det
offentlige nettet.

Arlig avgift til Kurefjorden VA kan variere fra &r til r, og fastsettes av Arsmgtet.
For 2025 var avgiften NOK 3.875,- inkl. mva og dekker bl.a.;

-Arlig service pa pumper

-Regnskapsfarsel

-Styrehonorar

-Forsikring av hovedanlegget

-Diverse utgifter VA-laget

Adkomstveien ligger pa en privat eiendom gnr.17 bnr.1. Veiretten er tinglyst

16.01.1968.
Deler av adkomsten gar over Gnr: 15. Bnr 1. Det foreligger det ingen tinglyst avtale for
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denne veien.
Det ma paregnes a betale kostnader til veivedlikehold og sngbrgyting.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen omfattes av kommuneplanen med formal "Fritidsbebyggelse" i periode
2023-2037

Vedtatt 07.12.2023

Eiendommen er uregulert.

Pagaende plansaker i nseromradet:
Nordre tasken trinn 2, - PlanID 3017 2020 04

Hensikten med planforslaget er a legge til rette for 16 nye fritidsboliger med adkomst
og parkering. Planforslaget apner for bygging av en fritidsbolig og en bod pr tomt som
utgjer én bruksenhet. Samlet bebygd areal (BYA) per tomt er satt til 105 m2. Maks
stgrrelse bod er satt til 15 m2. Tillatt gesims og mgnehgyde er satt til 4,5 for flate tak
og 5,5 meter for pulttak og saltak malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng. Det
legges til rette for variasjon for utforming av fritidsboligene med bade saltak, pulttak
og flatt tak.

Omradet analyse

Eiendommen ligger i et radonutsatt omradet med middels til lav aktsomhet.
Eiendommen ligger i et aktsomhetsomrade for kvikkleire.

Det er ingen risiko fra skred eller konsekvens med skred.

Se vedlagt omradeanalyse i salgsoppgaven for utfyllende informajson.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler. Vi
oppfordrer interessenter til 4 gjgre seg kjent med disse.

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.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

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

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til 4 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 finansinstitusjo

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,25% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
6 950 Fotograf

3 250 Garantipremie/innestaelse

5 750 Kommunale opplysninger

19 950 Markedspakke

6 450 Oppgjgrshonorar

1 650 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

13 500 Tilretteleggingsgebyr

2 800 Visninger/overtakelse per stk.

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

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

Totalt kr: 131 425

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 29.900,- for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler
Marius Martin Myren
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Fagansvarlig / Eiendomsmegler MNEF
marius.martin.myren@aktiv.no
TIf: 476 45774

Ansvarlig megler bistas av

Andreas Strandli-Halvorsen
Eiendomsmeglerfullmektig
andreas.strandli-halvorsen@aktiv.no
TIf: 928 96 443

Oppdragstaker
Aktiv Fredrikstad AS, organisasjonsnummer 898489582
Nygaardsgata 49, 1607 FREDRIKSTAD

Salgsoppgavedato
09.02.2026
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EIERSKIFTERAPPORT™

Fritidsbolig
Nordre Tasken 24
1580 Rygge

WWW.e3.no

Boligens tekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

3. TG2 Vesentlige avvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfort av: Gamle Alevei 28

Takstmann Gressvik 1621 5 Eliassen's

Martin Eliassen 91156917 & Brepeervies AS BMTF
Dato: 01/04/2025 mart-e @online.no

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

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

OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget pi BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne
tilstandsanalysen legges det stor vekt pa a kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppsta konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:

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

NIVA AV ANALYSEN:

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

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

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

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

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

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

VZER OPPMERKSOM PA
Egenerklaeringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fgr tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklering ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstaende overskrift.

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

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 pa en bygningsdel i denne rapporten, sa vil det vere angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste a
sette den 1 stand, uten a gke standarden.

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

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

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

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

* Dokumentert fagmessig godt utfgrt.

* Det er ingen merknader.

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

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

*  Skadet, eller symptomer pa skade.

Svert slitt.

Nedsatt funksjon.

Utgatt pa dato.

Kort gjenvarende brukstid.

Det er behov for tiltak i neer fremtid.

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

TG 2

* X KX X ¥ ¥

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

* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet

* Er en fare for liv og helse

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

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

* Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen

* Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

TG iu

EIENDOMSDATA:
Matrikkeldata: Gnr:17, Bnr: 18
Hjemmelshaver: Fester: Mette Tungen og Jan Erik @streng
Seksjonsnr:
Festenr: 0
Andelsnr:
Tomt: 2076 m?
Konsesjonsplikt: Nei
Adkomst: Privat vei som fgrer til offentlig
Vann: Offentlig
Avlgp: Offentlig
Regulering: Fritidsbolig
Offentl. avg. pr. ar: Ikke oppgitt
Forsikringsforhold: Eika Forsikring
Ligningsverdi: Ikke oppgitt
Byggear: 2024
BEFARINGEN:
Befaringsdato: 31.03.2025
Forutsetninger: gzzlglﬁlﬁfﬁ?g;fag slys.
Oppdragsgiver: Mette Tungen og Jan Erik @streng

Tilstede under befaringen:

Fuktmaler benyttet:

OM TOMTEN:
Festetomt.

Jan Erik @streng
Tramex MES og Protimeter MMS?2

Kupert fjelltomt med noen treer og naturlig vegetasjon.
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OM BYGGEMETODEN:

Grunnmur/ringmur av lettklinkerblokker, fundamentert pa fjell.
Bjelkelag med stubbeloft.

Krypkjeller.

Yttervegger av bindingsverk med stdende kledning utvendig.
Saltak av trekonstruksjon, tekket med creolimpregnert tretak.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Fritidsbolig med fin beliggenhet pa Tasken i Rade kommune.

Eiendommen ligger mellom Kurefjorden og Krogstadfjorden, rett innenfor Slettergyene.
Flott turomrade med kort vei ned til sjgen.

Det medfglger tinglyst batplass for smabat i flytebrygge.

Hytta er oppfgrt som element/byggesett i 2024 og innehar en god standard.

Fine og solrike uteplasser.

Se for gvrig rapportens enkelte punkter for n@rmere beskrivelse og kommentarer.

ANNET:
Varmekilder: Elektrisk oppvarming (ingen fastmonterte kilder). Varmekabler i vatrommene.

Brannsikring: Rgykvarsler og pulverapparat.

TV/internettforbindelse: Tradlgs ruter.
Trekkrgr for fiberkabel ligger inn i kjeller.

Festeavgift kr 12.500 pr ar.

Velforeningsavgift kr 5.400, - pr halvar, som ifglge eier dekker;
- Vedlikeholdskostnader til privat vei.

- Batplass for smabat i flytebrygge ca 100 meter fra hytta.

- Midler til muddring ifbm. bétplasser.

DOKUMENTKONTROLL:

Eiendomsverdi
Grunnboka
Boligmappa

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

Vegger: Beiset panel. Fliser i dusjsonen.
Tak: Beiset panel.
Gulv: Furugulv. Fliser i vatrommene.

MERKNADER OM ANDRE ROM:
Romhgyde: Skratak, 160 cm ved langvegger og 310 cm pa midten. Hgyde i entre/gang under hems 206 cm.

Hems over entre/gang, med adkost via stige og hengslet luke. Ca 6,5 m? gulvareal. Arealet er ikke maleverdig ihht. mélereglene.
Det er ogsa etablert en soveplass over sofaen i syd/vestre hjgrne i stuen.

Teknisk rom og apen krypkjeller under hytta, med lagringsmuligheter. Ikke méleverig areal.

FORMAL MED ANALYSEN:
Formalet med eierskifterapporten er salg av eiendommen.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:

Opprinnelig hytte er revet.
Oppfgrt ny hytte i 2024.
Del av terrasse pa sydside er ikke revet/gjenoppbygd.

4/16
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmalingene i denne rapporten males etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det
tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIGE AREALER:

Stgrre arealer enn ngdvendig apninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal males ma veere tilgjengelig,
slik at det kan males. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel vere maleverdig.

AREALBEGREPER:

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

ENDRINGER:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er angitt serskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vr oppmerksom pé at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av
fellesareal. Ved arealméling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye maleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utfgrt mellom
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 ma vurderes til & vaere gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at
standarden er trukket tilbake juni 2024.

AREAL BOLIG:
Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
1. etasje 57 75 57 0
SUM BYGNING 57 75 57 0
SUM BRA 57
AREAL GARASJE/UTHUS:
Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
SUM BYGNING
SUM BRA
BRA-i:

Entre/gang, 3 soverom, bad, vaskerom/wc og stue/kjgkken.

BRA-e:

MERKNADER OM AREAL:

Areal er malt med laser.

Det er den faktiske bruken av rommet ved salget, som har avgjort om rommet er definert som P-ROM eller S-ROM.

Dette betyr at rommet bade kan vare i strid med byggeteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken
selv om det er medtatt som P-rom.

Bod/lagringsmuligheter i krypkjeller, ikke maleverdig areal.

GARASJE / UTHUS:
Parkering pa egen eiendom.

5/16
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har
minimum 6 drs erfaring med a analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om
mesterbrev i handverk og annen nzring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes
Takseringsforbund.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

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

Ansvarlig for rapporten:
Martin Eliassen

Byggmester og takstmann med mer enn 35 érs erfaring fra bygg og anleggsbransjen.

01/04/2025

M L’ﬂ‘/r{a;ﬁ» E (l (W

Martin Eliassen
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1. Grunn og fundamenter

1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet
Byggegrunn er kjent.

Det er ikke pavist synlige skader eller skjevheter pa fundamentet.

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

Fundamentert til fjell.
Fjell som skrar gjennom krypkjeller.

Lecamur utvendig pusset.
Ventiler i muren ikke tilpasset/montert fagmessig. LOKALT TG 2 - dette bgr utbedres mtp. skadedyr.

Det ble for gvrig ikke registrert skader pa muren.

Merknader: Deler av eldre mur er ikke revet (synlig i krypkjeller).

1.2 Krypekjeller

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

Luftgjennomstrgmning og luftfuktighet, herunder fuktsperre mot grunn, hgyde i rommet og ventiler mot yttervegg er
vurdert som ikke tilfredsstillende.

Luftgjennomstrgmning gjennom ventiler vurderes som tilfredsstillende.

Tilgang via dgr i muren pa nordside. Dgren tar i karmen, trenger justering.
Fjell som skrar gjennom krypkjeller.

Ingen dampsperre.

Noe vanninnsig via sprekker i fjell/under muren.

Vanndam ca midt i kjeller.

Teknisk rom med stoppekran og vannmaler rett innenfor dgren.
Brytere til varmekabler/frostsikring av vann og avlgp i samme rom.
Kvernpumpe utenfor pa nordside.

Terrenget/fjellet heller inn mot muren noen steder.
Ikke mulig & drenere bort overvann pa tradisjonelt vis.

Merknader: Anbefaler dampsperre mot grunn i krypkjeller.

1.3 Terrengforhold

Fall fra grunnmur vurderes ikke som tilstrekkelig.

Fjellet heller inn mot grunnmur stedyvis.
Dette medfgrer noe vanninnsig i krypkjeller.
Det er etablert et rgr for drenering av vann fra krypkjeller, under stgpt dekke i teknisk rom og ut pa underside av dgren.

Litt vann blir dog staende i en dam midt i kjeller.

Merknader: Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for & unnga ungdige fuktbelastninger pa konstruksjonen.

2. Yttervegger

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

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

Det er ikke pavist skader, sprekker og rateskade pa kledningen.
Det er ikke pavist noen nevneverdige konstruksjonsfeil.

Yttervegger oppfgrt som bindingsverk.
Lukket konstruksjon.
Det kunne ikke pavises spesielle problemer eller vesentlige skjevheter ved den synlige delen av konstruksjonen.

Yttervegger er kledd utvendig med staende kledning.
Det registreres luftespalte og museband i nedkant bak kledning.

Merknader: Normal tid for reparasjon/utskifting av gdelagte deler er 40-80 ar.
Normal levetid kledning er 40-60 ar.
Normalt intervall for vedlikehold trekledning er 6-12 ar.

3. Vinduer og ytterdgrer
3.1 Vinduer og ytterdgrer
Det er ikke pavist punkterte glass.

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

Trevinduer og terrassedgr med 2-lags glass.
Det ble fortatt funksjonstesting av enkelte vinduer samt dgrer, uten a registrere problemer/skader.

Inngangsdgr m/sideglassfelt. Funksjonell, bra stand.

Merknader: Normal tid fer kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.
Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Normal tid fgr maling av trevindu, malt er 2 - 6 ar.

Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.

Normal tid fgr utskifting av tredgrer og aluminiumsdgrer er 20 - 40 ar.

4. Tak
4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Det er ikke pavist svanker/svai i mgnet.
Det er ikke pavist nevneverdige fuktskjolder.
Det ser tett ut rundt gjennomfg@ringer.

Det er pavist ventilering/lufting.

Saltak av trekonstruksjon, sperrer m/mgnedrager.

Lukket konstruksjon.

Mpgnt himling.

Luftespalter i raft.

Konstruksjonen fremstar stabil pa befaringsdagen. Det ble ikke avdekket vesentlige
nedbgyninger/svikt.

Merknader:

4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Undertaket antas a veere i fra 2024

Det er ikke sikkerhetsforsvarlig a inspisere undertak, lekter og yttertekking.
Taket vurderes slik at det er tilstrekkelig helning.

Det anses ikke som sikkerhetsforsvarlig a inspisere skorstein.

8/16
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Yttertaket er tekket med Creolimpregnert tretak og fremstar i god stand, fra bakkeplan.

Noe tgrkesprekker og kuving. Noen spiker stikker opp pa vestside.

Insektnett montert i nedkant langs luftespalte - mangler pa del av gstside.

Det ble for gvrig ikke avdekket skader eller svekkelser som kan ha negativ innvirkning pa bygningen.

Creolimpregnerte tretakrenner med beslag.
Ingen nedlgp.

Merknader: Beslag i takrenner er dels montert med omlegg feil vei.
Spiker som er pa vei opp skal ifglge leverandgrens tekniske beskrivelse, spikres ned igjen.

5. Loft
5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Bygningsdelen eksisterer ikke.
Merknader:

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

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.
Det er pavist svekkelser i forankring eller understgtting.
Det er pavist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, rateskader og/eller rust pa overflater.

Vannavrenning vurderes ikke som tilstrekkelig.

Terrasse pa syd og vestside.

Adkomst fra inngangen og fra veranda utenfor stue.

Terrassebord vestside i god stand men her er det ikke apninger mellom gulvbord (ikke tilstrekkelig vannavrenning).
Eldre terrassebord og bjelkelag pa sydside, med tgrkesprekker, noe grgnske og litt rate.

Rekkverk i impregnert virke, i god stand.

Pillarer i ytterkant pa terrassegulv, noen av disse er fuktutsatt/star direkte mot terreng/papp/skiferplater.

Veranda sydside, med adkomst fra stue/kjpkken. Rekkverk for lavt og har ikke anbefalt utforming ihht. gjeldende
forskrift.

For gvrig er dette i god stand.

Terrasse/platting gstside. God stand.

Merknader:

7. Vatrom

7.1 Bad

7.1.1 Overtlate vegger og himling
Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ventiler som kan apnes.

Panel pa vegger og himling. Fiser i dusjhjgrne.
Overflater fremstar i god stand.

Badet er utstyrt med:

- Dusjhjgrne m/glassdgrer
- Servantinnredning

- Vegghengt toalett
Saniterutstyr i god stand.
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Merknader: Vegger og tak har elementskjgter.

Normalt intervall for overflatebehandling av panel i vatrom er 8 - 16 ar.
Normal tid fer reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

7.1.2 Overflate gulv

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er pavist bom (hulrom) under fliser.
Det er pavist tilfredsstillende fall til sluket.
Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke pavist knirk i gulvet.

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

Det er ikke pavist flekker eller andre skader.

Bom i noen fliser.
Overflater gulv fremstar for gvrig i god stand.

Merknader: Normal tid fgr reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

7.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2024

Det er ikke pavist avvik i forhold til sluk, rgrgjennomfgringer, mansjetter eller klemring.
Det er muligheter for & rengjgre sluk.

Det er ikke pavist tegn pa feil utfgrelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.
Arbeidet vurderes som fagmessig utfgrt.

Det er ikke boret hull i tilstgtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktgy.

Plastsluk med synlig mansjett under klemring.
Det foreligger dokumentasjon for utfgrelse i Boligmappa, som er forevist.

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres pa samme mate som synlige bygningsdeler.

Tilstanden til membranen vurderes etter alder og forventet gjenstaende levetid.

Det er ikke boret hull i tilstgtende konstruksjon/vegg, grunnet alder pa vatrommet, samt fremvist dokumentasjon for

korrekt utfgrelse.

Merknader: Forventet teknisk levealder smgremembran er 10-20 ar.

7.2 Vaskerom/wc
7.2.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ventiler som kan apnes.

Panel pa vegger og himling.
Overflater fremstar i god stand.

Vaskerom/wc er utstyrt med:
- Servantinnredning

- Vegghengt toalett

- Opplegg til vaskemaskin

Merknader: Normalt intervall for overflatebehandling av panel i vatrom er 8 - 16 ar.
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TG 1
7.2.2 Overflate gulv

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.
Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke pavist knirk i gulvet.

Det er ikke pavist flekker eller andre skader.

Fliser i god stand.
Det ble malt fall pa ca 1:100 pa gulv fra dgrapning til sluket.
Ikke tilstrekkelig adkomst for maling pa hele gulvet.

Merknader: Normal tid fer reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

7.2.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2024

Det er ikke pavist avvik i forhold til sluk, rgrgjennomfgringer, mansjetter eller klemring.
Det er muligheter for & rengjgre sluk.

Det er ikke pavist tegn pa feil utfgrelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.
Arbeidet vurderes som fagmessig utfgrt.

Det er ikke boret hull i tilstgtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktgy.

Plastsluk med synlig mansjett under klemring.

Det foreligger dokumentasjon for utfgrelse i Boligmappa, som er forevist.

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres pa samme mate som synlige bygningsdeler.
Tilstanden til membranen vurderes etter alder og forventet gjenstaende levetid.

Det er ikke boret hull i tilstgtende konstruksjon/vegg, grunnet alder pa vatrommet, samt fremvist dokumentasjon for
korrekt utfgrelse.

Merknader: Forventet teknisk levealder smgremembran er 10-20 ar.

8. Kjgkken
8.1 Kjgkken
8.1 Kjgkken

Vanninstallasjonen er fra 2024

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

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

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

Det er ikke pavist symptomer pa fukt og réte i nabokonstruksjoner.
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Ikeakjgkken med glatte fronter.

Laminert benkeplate m/oppvaskkum og ettgreps armatur.
Integrerte hvitevarer:

- Oppvaskmaskin

- Kjgl og fryseskap

- Stekeovn

- Induksjonstopp

- Ventilator m/avkast

Det registreres normalt vanntrykk med god avrenning fra vannkran,
komfyrvakt og elektronisk waterstopp funksjon under benk.

Merknader: Det er ingen sprutsikring over benk eller fuging mellom benkeplate og vegg - noe som anbefales.

9. Rom under terreng
9.1 Ingen
9.1.1 Veggenes og himlingens overflater

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:

9.1.2 Gulvets overflate

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:

9.1.3 Fuktmaling og ventilasjon

Bygningsdelen eksisterer ikke.
Merknader:

10. VVS

10.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrgr
Innvendige vann og avlgpsrgr er fra 2024
Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.
Lekkasjevann fordelerskap ledes til sluk.

Stakeluker og lufting vurderes som ikke tilfredsstillende.
Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.
Det er WC med innebygget sisterne.

Det er ikke spalte pa innebygget sisterne for WC.

Det er ikke inspeksjonsmulighet pa innebygget sisterne for WC.

Det er fremlagt dokumentasjon pa innebygget sisterner for WC.

Plast avlgp og rgr i rgr-system.

Isolasjon rundt vannrgr i kjeller er mangelfull.

Tilknyttet kommunalt vann og avlgp vi privat vannlag.

Stoppekran og vannmaler i teknisk rom krypkjeller.

Kvernpumpe plassert utvendig pa nordside.

Brytere for varmekabler/Isoterm pa veggen i teknisk rom/kjeller.

Normalt bra vanntrykk og avrenning ved testing i bad og kjgkken.

Ikke dreneringsspalte for innebygd sisterne. Mangler dokumentasjon fra rgrlegger. LOKALT TG 2.

12/16
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Merknader: Normal levetid for PEX-rer i rgr er 25-75 ar.
Normal levetid for avlgpsledninger av plast er 25-75 ar.
Forventet levetid tappearmaturer er 10-25 ar.

Forventet levetid vasker, servanter, klosett er 30-50 ar.

10.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2024

Det er ikke pavist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.
Berederens plassering er tilfredsstillende.

Ca 200 liters bereder plassert i krypkjeller.
Eventuelt lekkasjevann ledes via fjell og rgr under dekke i teknisk rom, ut gjennom muren.

Merknader: Normal levetid for bereder er 15-25 ar.

10.3 Vannbaren varme

Bygningsdelen eksisterer ikke.
Merknader:

10.4 Varmesentraler

Varmesentralanlegget var nytt i

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:

10.5 Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.
Boligen har mekanisk ventilasjon.
Boligen har ikke balansert ventilasjon.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Naturlig ventilasjon, tilluftsventiler i vegg.
Mekanisk avtrekksvifte i bad. Tilluftsspalte under dgr.

Merknader:

11. Elektrisk anlegg og samsvarserklering

11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaring

Nér det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerkleringsskjema.
Det elektriske anlegget ble installert i 2024

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

I fglge eier/oppdragsgiver Igses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerkleringsskjema fra selger.

I fglge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

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

Det er ikke pavist at plugg pa varmtvannsbereder er brunsvidd.

Det er ikke observert synlige tegn pa termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.
Det er tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap er tette.

Det er fremlagt samsvarserkl@ring.
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Sikringsskap plassert i krypkjeller.

Automatsikringer, 11 kurser.
50 amp overbelastningsvern.
Skjult anlegg.

Merknader:

EIERSKIFTERAPPORT™
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VZER OPPMERKSOM PA:

Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.

Det foreligger oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen.

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

Egenerkleringsskjema er ikke levert fgr oppstart av oppdraget. Det kan derfor vare avvik mellom tilstandsrapporten og
selgers opplysninger som kan veare av stor betydning.

TILLEGGSOPPLYSNINGER:

Det foreligger ferdigattest.

Ikke godkjente rgmningsvinduer i soverommene.

Det er ikke krav til at ethvert soverom skal ha vindu som rgmningsvei.

I henhold til dagens regelverk skal det fra branncellen (boligen/leiligheten) veare tilgang til to uavhengige rgmningsveier

eller direkte tilgang til et sikkert sted.
Utover dette ma minst annethvert rom for varig opphold ha rgmningsvindu.

ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERS@KELSER:
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TAKSTMANNENS VURDERING VED TG2:

1.2

Krypekjeller

lAnbefaler dampsperre mot grunn i krypkjeller.

1.3

[Terrengforhold

Se kommentar i pkt. 1.2

6.1

IBalkonger, verandaer og lignende

lAnbefaler rekkverk ihht forskrift.
Gulvbord pa del av sydvendt terrasse bgr skiftes ut ila. noen ar.
IPillarer anbefales montert pa f.eks sgylesko/fundamenter.

16/16
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Fredrikstad/Hvaler

Oppdragsnr.

1111250063

Selger 1 navn Selger 2 navn
Mette Tungen Jan Erik @streng
Nordre Tasken 24
Poststed
RYGGE 1580

Er det dgdsbo?

Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2020

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B

Antall maneder | 0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [Jva

Initialer selger: MT, JEQ

Document reference: 1111250063



21

22

10

1"

12

13

14

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse |Alt er nytt
Arbeid utfert av | Engelsviken Rer AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

[T Nei Ja

Beskrivelse | nytt
Er arbeidet byggemeldt?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Nytt

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/aviep?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [JJa

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [Jua

Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Alt Nytt
Arbeid utfort av | AL-Etekiriske

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[ Nei Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Alt er nytt

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

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

M Nei [Jua

Initialer selger: MT, JEQ
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15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei []Ja

Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja, kun av faglaert

Beskrivelse | Alt nytt

Arbeid utfert av | Hedda Hytter

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

M Nei [Jva

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [Jva

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [JJa

Initialer selger: MT, JEQ
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller

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

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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\‘ Rade

kommune

CK NORBYGG AS Dato: 02.01.2025
Skjellvikaveien 12C Varref..  23/8838 - 11/017/018, Nordre tasken
3237 SANDEFJORD 24/ HEBEC

Deres ref.:

Sentralb.: 69 29 50 00
Saksbh.: Henriette Beck

postmottak@rade.kommune.no

Dette vedtaket er fattet med hjemmel i delegasjonsvedtak, i Kommunestyre sak 062/20.

Styre, utvalg, komité m.m. Saksnr.
Delegert vedtak Samfunnsutvalget 002/25

Ferdigattest — riving — ny fritidsbolig - gnr/bnr. 017/018, Nordre tasken 24

Vi viser til sgknad om ferdigattest for riving og oppfering av ny fritidsbolig pa Nordre Tasken
24 mottatt 12.12.2024.

Tiltakshaver: Jan Erik Ostreng
Ansvarlig sgker: CK NOR BYGG AS organisasjonsnr: 912418804

Eiendom: gnr/bnr. 017/018

Byggets art: Fritidsbolig

Tiltakets art: Riving og nybygg fritidsbolig.
Antall pipelop: 1

Saksbeskrivelse:

Det erkleeres av CK NOR BYGG AS at arbeidet er ferdig og det sgkes nd om ferdigattest for
tiltaket i tréd med tidligere innvilget byggetillatelse datert 18.08.2023 og oppdatert
gjennomfgringsplan. Ifalge sgknad om ferdigattest datert 12.12.2024 er det ikke registrert
mangler.

| henhold til innsendt gjennomfaringsplan datert 12.12.2024 om at tiltaket er fullfgrt i trad med
innvilget byggetillatelse, vurderes det til at det ikke foreligger momenter som tilsier at
ferdigattest ikke kan utstedes.

Virksomhetsleders vedtak etter fullmakt:

Rade kommune gir ferdigattest for ovennevnte tiltak, jf. plan- og bygningsloven § 21-10
i henhold til innsendt dokumentasjon mottatt 12.12.2024. Tiltaket skal brukes i samsvar
med omsgkte formal og innvilget tillatelse.

Postadresse: Besgksadresse: Hjemmeside: Org.nr Kontonr:
Skréatorpveien 2A Skratorpveien 2B 1640 RADE www.rade.kommune.no 940802652 10140720661
1640 Rade E-post:

postmottak@rade.kommune.no
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Med vennlig hilsen

Geir Flote Henriette Beck
Teknisk sjef Saksbehandler
Vedlegg:

Sgknad om ferdigattest - gnr 17 bnr 18 - Nordre Tasken 24
Kart - Innmailt tiltak
Gjennomfgringsplan

Kopi til:

Kristian Bakke
Jan Erik Qstreng
Movar Iks
Shabana Malik



ORIENTERING OM KLAGEADGANG

Klageorgan Enkeltvedtak fattet av Rdde kommune kan paklages til Statsforvalteren i Jstfold,
Buskerud, Oslo og Akershus v/juridisk avdeling, jf. forvaltningsloven § 28. Klagen skal sendes
Rade kommune, Skratorpveien 2 a, 1640 Rade, eller pa epost til
postmottak@rade.kommune.no.

Klagefrist Klagefristen er 3 uker fra den dag dette brevet kom frem, jf. Forvaltningsloven §
29. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utlgp. Dersom klagen kommer for
sent, kan Rade kommune se bort fra klagen. Det kan sgkes om a fa forlenget fristen, men da
ma man oppgi arsaken til dette, jf. forvaltningsloven §§ 29 og 31.

Klagens innhold Klagen ma inneholde falgende, jf. forvaltningsloven § 32:

- hvilket vedtak det klages over

- den eller de endringer som gnskes

- eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen
| tillegg bgr man nevne de grunner klagen statter seg til. Klagen ma undertegnes.

Utsetting av gjennomfaring av vedtaket Selv om det er klageadgang pa et

vedtak, kan vedtaket vanligvis gjennomfares straks. Farsteinstansen, klageinstansen eller
annet overordnet organ, kan beslutte at vedtak likevel ikke skal iverksettes far klagefristen er
ute eller klagen er avgjort, jf. forvaltningsloven § 42. Man kan sgke om & fa utsatt
gjennomfaringen av et vedtak til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort (sake om
oppsettende virkning av klagen), jf. forvaltningsloven § 42. Begrunnet sgknad sendes til den
etaten som er fgrsteinstans for vedtaket. En avgjerelse om oppsettende virkning kan ikke
paklages.

Rett til & se saksdokumentene og til a kreve veiledning Med visse

begrensninger har en part rett til & se dokumentene i saken, jf. forvaltningsloven §§ 18 og 19.
Parten ma i tilfelle ta kontakt med Rade kommune. Man vil da fa neermere veiledning om
adgangen til a klage, om fremgangsmaten og reglene om saksbehandlingen.

Kostnader ved klagesaken En part kan kreve dekning for vesentlige kostnader i
forbindelse med klagesaken, jf. forvaltningsloven § 36. Forutsetningen er da vanligvis at det
organet som traff det opprinnelige vedtaket, har gjort en feil slik at vedtaket blir endret.

Det kan ogséa sgkes om & fa dekket utgifter til n@dvendig advokathjelp etter reglene om fritt
rettsrad. Vanligvis gjelder visse inntekts- og formuesgrenser. Klageinstansen eller partens
advokat kan gi naermere opplysninger om dette.

Klage til sivilombudsmannen Hvis man mener & ha vaert utsatt for urett fra den
offentlige forvaltnings side, kan man klage til Stortingets ombudsmann for forvaltningen
(Sivilombudsmannen). Sivilombudsmannen kan ikke selv endre vedtaket, men kan gi sin
vurdering av hvordan den offentlige forvaltning har behandlet saken, og om det er gjort
eventuelle feil eller forsemmelser.
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VEILEDNING

Kommuneplanens arealdel angir hovedtrekkene i arealdisponeringen og gir rammer og
betingelser for hvilke nye tiltak og ny arealbruk som kan settes i verk. De gir ogsa fgringer for
viktige hensyn som ma ivaretas ved disponering av arealene.

Planen gir ogsa rammene for vern og utvikling i trad med malsettingene i kommuneplanens
samfunnsdel. Kommuneplanens arealdel skal veere et verktgy for 8 na malene i kommuneplanens
samfunnsdel og ivareta nasjonale og regionale mal for arealbruken. Den fastsetter framtidig
arealbruk i kommunen, og er et styringsverktgy for detaljplanlegging og byggesaksbehandling.

Kommuneplanens arealdel bestar av plankart, bestemmelser og planbeskrivelse i henhold til plan-
og bygningslovens § 11-5. Plankart og bestemmelser er juridisk bindende.

Bestemmelsene er markert med grgnt felt og er hjemlet i plan- og bygningslovens § 11-8 til 11-
11. Bestemmelsene utfylles med retningslinjer som angir dokumentasjonskrav og viktige hensyn
ved behandling av planforslag og spknader om tiltak.

Retningslinjene star i kursiv under bestemmelsen de utfyller. Retningslinjene er ikke juridisk
bindende, men kun av veiledende karakter. De kan dermed ikke brukes som hjemmelsgrunnlag
for vedtak etter planen. Retningslinjene gir ytterligere holdepunkter og fgringer for praktisering
av planen. Retningslinjene skal danne grunnlag for administrasjonens arbeid og angir kommunens
holdning til de problemstillingene som blir omtalt.
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1. GENERELLE BESTEMMELSER

§ 1.1 PLANENS VIRKEOMRADE (PBL. § 1-5)

Planen gir rammer for planlegging, forvaltning og utbygging i Rade kommune, som vist pa
plankart Kommuneplanens arealdel 2021-2037 datert 04.05.2023.

§ 1.1.1 Forhold mellom kommuneplanens arealdel og eldre reguleringsplaner

| vedlegg 5 til kommuneplanens arealdel vises en oversikt over reguleringsplaner, bade de som
gjelder og de som oppheves.

| fglgende reguleringsplaner skal, ved motstrid, kommuneplanens bestemmelseri § 2.2.2 ¢), f) og
h) gjelde foran reguleringsplanene, jf. pbl. § 1-5:

PlanID Navn Dato
003 Reguleringsplan for Karlshusomradet i Rade 1958, rev. 2005
008 Reguleringsplan for del av Strgmshaug 1964
011 Reguleringsplan for Vanntarnet 1968
012 Reguleringsplan for Rubingens eiendom ved Saltnes 1969
029 Missinmyr (Asgardfeltet) 1972
032A Reguleringsplan for Skratorp 2 1971
036 Missingen 1 1985
038B Saltnes-Spetalen del 2 1982
040 Treull Allé 1980
043 Karlshus haveby 1985
044 Fjelle - Saltnes/Spetalen 1981
053 Del av 93/8 Saltnes 1989
055 Missingen boomrade del IlI 2000
057 Tomb jordbruksskole boligomrade 1994
062 Skovbglet. 92/42 1981
065 SOLBAKKEN 1974
066 Sognstykket 1982
067 Saltnesfjellet (del av 93/2) 1979
093 Tangen terrasse 1998
097 Spetalen boomrade (vest for RV116) 1999
098 Skauen 91/33 1997
102 Saltnes hageby (B1 og B2) 1998
112 Rade u-skole og sentralidrettsanlegg 2002
120 Saltnes spetalen del 1 2003
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| fglgende reguleringsplaner skal kommuneplanens bestemmelse § 2.3.3 bokstav b), d), e), f) og g)
gjelde foran:

PlanID Navn Dato
041 Del av Ovengya 1986
070 FUGLEVIK, KARE, del av gbnr. 1983
077 Oven gard H.J. Huseby 1992

| fglgende reguleringsplaner skal kommuneplanens bestemmelse § 2.3.3 bokstav b), d), f) og g)
gjelde foran:

PlanID Navn Dato
081 Oven martin Karlsen 1992

| fglgende reguleringsplaner skal kommuneplanen gjelde foran der det er avvik:
PlanID Navn Dato
038A Saltnes-Spetalen del 1 1979

| felgende reguleringsplaner skal byggeforbudsgrense mot sjg i kommuneplanen gjelde foran:

PlanID Navn Dato
111 Holmeskogen 2002
094 Oventangen Vest 2003

§ 1.2 PLANKRAV

Arbeid og tiltak som er nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, d, g, k, | og
m, samt fradeling av slike formal, kan ikke finne sted fgr omradet inngar i en reguleringsplan.

Retningslinjer:
ROS-analyse

I henhold til pbl. § 4-3 skal det for alle omrdder avsatt til bebyggelse og anlegg gjiennomfgres en
risiko- og sdrbarhetsanalyse (ROS-analyse). Slik analyse skal foreligge senest til 1.gangs behandling
av et planforslag. Se sjekkliste og ROS pd DSN sine sider.
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§ 1.2.1 Unntak fra plankrav

Gjelder alle tiltak med detaljbestemmelser for bestemmelsene under:

a) Eksisterende omrader for boligbebyggelse, jf. § 2.2.2.

i)
j)

- Oppfgring av inntil 1 enebolig i eksisterende boligomrader, og fradeling av tomt til
samme formal.

- Bruksendring av eksisterende bebyggelse i samsvar med arealformal og
bestemmelser.

- Tilbygging, pabygging, underbygging, samt garasjer/uthus inntil et maksimalt
areal pa 50 m? BYA, og plassering av midlertidig eller transportabel bygning,
konstruksjon eller anlegg.

Omrader for landbruksbebyggelse, jf. § 2.13.1.

- Alle nybygg og bygningsmessige tiltak pa vaningshus, karboliger og
driftsbygninger under 1000 m? BRA.

Boligbebyggelse i LNF-omrader bak 100-metersbeltet, jf. § 2.13.2.

Boligbebyggelse innenfor SF1.

Fritidsbebyggelse i LNF-omrader bak 100-metersbeltet, jf. § 2.13.3.

Omrader for fritidsbebyggelse, jf. § 2.3.3.

Omrader for fritidsbebyggelse i Vansjgs nedslagsfelt, jf. § 2.3.4.

Bygging av nytt VA/rgrledningsanlegg er unntatt fra plankravet dersom forholdet il

kulturminner er avklart.

Navigasjonsinstallasjoner

Tiltak knyttet til drift, vedlikehold og oppgradering av jernbaneinfrastruktur.

Retningslinjer:
Boligomrader
For at deling av bebygde eneboligtomter skal kunne godkjennes, bgr stgrrelsen pa gjenvaerende

og nye tomter ikke vaere mindre enn 500 m?. For tomannsboliger bagr tomtestgrrelsen ikke vaere
mindre enn 700 m?. Tomta skal vaere egnet til formdlet.
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§ 1.3 KLIMA OG ENERGI (PBL. § 11-9 NR.3)
§ 1.3.1 Klima- og energiplan

Hovedtrekkene i kommunens vedtatte klima- og energiplan skal legges til grunn for
energispgrsmal i saker etter plan- og bygningsloven.

§ 1.3.2 Baerekraftig energilgsning og byggematerialer

Ved utbygging skal det foreligge en plan for energitekniske Igsninger for omradet basert pa
mulighetene for fornybare energikilder.

§ 1.3.3 Tilknytningsplikt (jf. pbl. § 27-5)

Innenfor eventuelle omrader for fjernvarmekonsesjon skal alle nye bygninger eller
hovedombygginger over 1000 m? BRA tilknyttes fjernvarmeanlegget. Kravet om tilknytningsplikt
kan fravikes dersom en bedre miljpmessig I@sning kan dokumenteres (jf. pbl. § 27-5).

§ 1.3.4 Klimatilspasning

Ved planlegging av nye omrader for utbygging, fortetting eller transformasjon, skal det vurderes
hvordan hensynet til et endret klima kan ivaretas. Det skal legges vekt pa gode helhetlige
Igsninger og ivaretakelse av gkosystemer og arealbruk med betydning for klimatilpasning, som
ogsa kan bidra til gkt kvalitet i uteomrader. Planer skal ta hensyn til behovet for dpne vannveier,
overordnede blagrgnne strukturer, og forsvarlig overvannshandtering.

Flomfare

Risiko for flom, flomskred og erosjon skal vurderes fgr planlegging av tiltak, inngrep eller
utbygging innenfor hensynssone for flom, i 20-metersbeltet langs elver og bekker innenfor arealer
som kan vaere utsatt for flomfare, iht. NVEs aktsomhetskart for flom. Sikkerhetsnivaene for flom,
definert i TEK 17, skal legges til grunn i omrader som er flomutsatt. For eiendommer som delvis er
innenfor aktsomhetskartet, kan nytt tiltak plasseres utenfor aktsomhetsomradet.

Stormflo
Sikkerhetsnivaene for stormflo, definert i TEK 17, skal legges til grunn i omrader som er utsatt for
havnivastigning.

Retningslinjer:
Ny bebyggelse eller vesentlig utvidelse eller underbygging av eksisterende bebyggelse i omrddene
langs Vansjg (kote +25 moh.) bgr ikke tillates lavere enn kote +28 moh., grunnet fare for flom.

Ny bebyggelse eller vesentlig utvidelse eller underbygging av eksisterende bebyggelse i omrddene
langs kystlinjen bar ikke tillates lavere enn kote + 2,50 moh., grunnet stormflo og forventet
havstigning.
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§ 1.4 KVIKKLEIRE OG MARINE OMRADER (PBL. § 11-9 NR.6)

| omrader under marin grense der kvikkleireskredfaren ikke er kartlagt, ma det ved utarbeidelse
av reguleringsplan eller ved byggesaksbehandling i LNF-omrader gjennomfgres en geoteknisk
utredning av kvikkleireskredfaren.

Dersom det pavises kvikkleire i planomradet, ma omradestabiliteten for faresonen

for kvikkleireskred dokumenteres. Vurderingen ma ogsa inkludere eventuelle deler av
kvikkleireskredsonen som ligger utenfor reguleringsplanomradet. Dokumentasjon fra geotekniker
ma vise at det vil veere tilfredsstillende sikkerhet bade i anleggsfasen og permanent. Det ma
komme frem hva den beregnede omradestabiliteten er pr. i dag, og hvor mye omradestabiliteten
vil endres. Eventuelle risikoreduserende tiltak ma beskrives og virkningen av dem dokumenteres.
Sikkerhetsniva er gitt i gjeldende byggteknisk forskrift (TEK17).

§ 1.5 UTBYGGINGSAVTALER (PBL.§ 11-9 NR. 2)

Rade kommune benytter utbyggingsavtaler for a sikre giennomfgring av forhold kommunen har
gitt bestemmelser om i arealdelen, kommunedelplaner eller reguleringsplaner. Krav til innhold

i utbyggingsavtaler fremgar av kommunens til enhver tid gjeldende vedtak etter § 64a i pbl. 85
eller § 17-2 i pbl. 08.
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§ 1.6 KRAV TIL SAMFERDSEL OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL. § 11-9 NR. 3
0G 6)

§ 1.6.1 Veier, gatelys, el-forsyning mm.

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

Gatelys, elforsyningsanlegg og annen teknisk infrastruktur som for eksempel bredbandsanlegg,
skal utformes med tanke pa god estetikk og kommunen skal vurdere om lysplanen for tiltaket er
sjienerende eller forstyrrende for mennesker, miljg og fauna. Slike anlegg skal legges i bakken.
Kommunen kan sette krav om at det skal etableres gatelys pa private veier, og at disse skal bygges
iht. kommunens til enhver tid gjeldende belysningsnorm.

Det skal legges til rette for at fglgende fgringer ivaretas ved utarbeidelse av reguleringsplaner og
byggespknader:
a) Utvendig belysning skal bidra til trygghet og trivsel i bebygde omrader.
b) Ved valg og utforming av utendgrsbelysning skal det legges vekt pa a redusere mengden
strglys sa mye som mulig.

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

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

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

Byggegrenser langs vei og bane

| omrader som ikker regulert gjelder fglgende byggegrenser:

E6 har 100 meter byggegrenseavstand regnet fra midtlinjen i naermeste kjgrebane.

Riksvei 110 har 50 meter byggegrenseavstand regnet fra veiens midtlinje.

Langs fylkesvei 116 og 118 er det 50 meter byggegrense fra veiens midtlinje, for gvrige fylkesveier
er det 15 meter byggegrense fra veiens midtlinje.

Gang- og sykkelvei har 15 meter byggegrenseavstand regnet fra gang- og sykkelveiens midtlinje.
Langs kommunal vei er det 15 meter byggegrense der ikke annet fremkommer av reguleringsplan.
Langs jernbanen er det 30 meter byggegrense.

Avkjgrsler
Ved vurdering av nye avkjgrsler, eller endret bruk av eksisterende avkjgrsler, fra riks- eller fylkesvei

skal «kRammeplan for behandling av avkjgrselsspgrsmal» (desember 2009) legges til grunn.

Seknad om avkjgrsel til riks- og fylkesvei behandles av Statens vegvesen og fylkeskommunen.
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Retningslinjer:

Med «stralys» forstds det i denne sammenheng som lysforurensning. Dette er lysutsendelse som
spres i en utilsiktet retning, men en intensitet som kan oppleves som sjenerende eller forstyrrende
for mennesker, miljg og fauna. Overdreven og ukritisk bruk av kunstig belysning kan redusere folks
trivsel og forringe naturmiljget.

Byggegrense og avkjgrsler i sentrumsformdl og tettsteder fastsettes i requleringsplan.

Ny bebyggelse skal som hovedregel knytte seg til underordnet veinett. Ssknad om avkjgrsel
behandles etter veglova. Statens vegvesen, Viken fylkeskommune og kommunen er myndighet for
henholdsvis riksvei, fylkesvei og kommunal vei.

| tettsteder bgr veiene utformes som gater med byggegrenser og/eller byggelinjer som ivaretar by-
og stedsutvikling.

| tettsteder bgr holdningsklasser og avkjarsler vurderes ut ifra hensynet til by- og stedsutvikling.

Vann og avigp:
Ved regulering skal det foreligge en rammeplan for vann og avlgp som inkluderer sikrig av
brannvann.

En VA-rammeplan skal
- vise prinsippl@sning for vann, avlgp og overvannshdndtering i reguleringen.
- avdekke utfordringer knyttet til vann, avlgp og overvannshdndtering ved regulering.
- foresld ngdvendige tiltak for G hdndtere utfordringene.
- komme med forslag til bestemmelser, rekkefglgekrav eller formdl i plankartet som er
ngdvendige for G ivareta hensynet til vann og avilgp, inkludert overvann.

L@sninger innenfor reguleringsomrddet skal fremkomme i planen, men forhold ogsa utenfor
omrdadet kan veere aktuelt.

I tillegg skal koblingen til eksisterende system tydelig fremkomme av VA-rammeplanen, og for &
vise at nedstrgms- og tilstgtende anlegg har nadvendig kapasitet ma man i mange tilfeller ogsa
vurdere systemer utenfor reguleringsomrddet.

Forholdet til annen infrastruktur ma ogsa avklares.

Rammeplan er et vedlegg til reqguleringsplanen, men skal veere slik utformet at den ogsa kan leses
isolert.
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§ 1.6.2 Krav til vann- og avlgpsanlegg og overvannshandtering

Vann- og avlgpsanlegg skal etableres i trad med kommunens norm. Handtering av overvann skal
Igses lokalt der det er mulig. Vannet skal fordrgyes og erosjon unngas. Det skal redegjgres for
hvordan dette handteres.

Pa eksisterende, opparbeidede tomter er det ikke tillatt a gj@re tiltak som vesentlig svekker
infiltrasjonskapasiteten for overflatevann pa egen tomt, dersom tiltaket kan fgre til gkt paslipp av
overvann til kommunalt nett eller annet dreneringssystem.

Overvannsveileder for kommunene i Vannomrddet i Morsa sgr skal fglges. For omradene Karlshus
— Strgmnesasen, Missingmyr — Akebergmosen og Saltnes gjelder Overvannsplan Rdde kommune.

§ 1.6.3 Tilknytningsplikt offentlig vann og avigp (pbl. § 30-6)

Tilknytningspliktentil offentlig vann- og avlgpsledning i pbl. § 27-1 andre til fjerde ledd og § 27-2
andre til fjerde ledd gjelder ogsa for fritidsbebyggelse.

§ 1.6.4 Renovasjon

Avfallshandtering ma etableres gjennom rasjonelle Igsninger som ikke skaper visuell forsgpling.
Form, farge og plassering er avgjgrende for reslutatet. | sentrumsomrader og innenfor stygrre nye
byggeomrader skal utgangspunktet veere felleslgsninger i form av nedgravde Igsninger.

Kommunens til enhver tid gjeldende renovasjonsnorm/veileder skal legges til grunn.

§ 1.7 REKKEF@LGEKRAV (PBL. § T1-9 NR. 4)

Kommunens boligbyggeprogram skal vaere retningsgivende for utbyggingsrekkefglge og

utbyggingstempo av boligomradene i kommunen.

Innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (naveerende og framtidig) kan utbygging ikke

finne sted fgr falgende er tilfredsstillende etablert eller sikret etablert:

- kommunalteknisk kapasitet pa tekniske anlegg (herunder interne og eksterne vei-, vann-,
avlgps-, renovasjons- og overvannsanlegg),

- areal til lek og uteopphold,

- friomrader,

- energiforsyning,

- trafikksikkerhet (herunder anlegg for gaende og syklende) og

- skole- og barnehagekapasitet.

Fremtidig boligomrade i Krogstadfjorden (B3) skal ikke etableres fgr 70 boenheter innenfor
reguleringsplan for Stremnesasen nord er utbygd.
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§ 1.8 BYGGEFORBUD LANGS SJ@ OG VASSDRAG (PBL. § 11-9 NR.6)

| omradet tillates det ikke utfgrt tiltak, jf. plan- og bygningsloven § 1-6. Forbudet gjelder alle
tiltak som omfattes av plan- og bygningsloven, ogsa plassering av midlertidige bygninger,
konstruksjoner eller anlegg.

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

Sig

Innenfor forbudsgrensen langs sj@ (se plankart) kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk.
Unntatt fra dette forbudet er fasadeendringer som ikke endrer bygningens karakter samt fradeling
ved innlgsning av bebygd festetomt.

Vassdrag

Innenfor forbudsgrensen langs vassdrag (se plankart) kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk.
Unntatt fra dette forbudet er fasadeendringer som ikke endrer bygningens karakter samt fradeling
ved innlgsning av bebygd festetomt.

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

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

Unntak fra byggeforbudet
Det er unntak fra byggeforbudet forfglgende omrader/tiltak under forutsetning av tiltakene
ikke fgre til negativ virkning for viktige omrader for biologisk mangfold, friluftsliv, ikke fgrer til
erosjonsskader og er godkjent av kommunen.
a) Omrader hvor det i reguleringsplan er fastsatt eller fastsettes annen byggegrense
etter en konkret vurdering.
b) Ngvendige bygninger, mindre anlegg og opplag som skal tjene landbruk dersom det
ikke finnes egnet alternativ lokalisering bak forbudsgrensen.
c) Ngdvendige bygninger, mindre anlegg og tiltak for a legge til rette for fiske, ferdsel,
natur og friluftsliv.
d) Bygg- og anleggstiltak som ledd i vannforsyning og avigpsanlegg.
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§ 1.9 BARN OG UNGES INTERESSER (PBL. §11-9 NR. 5)

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal konsekvenser for barn og unges oppvekstmiljg
vurderes sarskilt, jf. Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for barn og planlegging.

Lokalisering av lekeplass skal begrunnes i planbeskrivelsen for nye reguleringsplaner.

Ved omdisponering av arealer som i planer er avsatt til fellesareal eller sjg som er i bruk eller er
egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning. Erstatning skal ogsa skaffes ved utbygging eller
omdisponering av uregulert areal som barn bruker som lekeareal, eller ved omdisponering av
areal egnet for bruk.

§ 1.70 UNIVERSELL UTFORMING (PBL. § 11-9 NR. 5)

Ved planlegging, utbygging og gjennomfgring av tiltak skal det sikres god tilgjengelighet for
alle gjennom universell utforming jf. Likestillings- og diskrimineringsloven, Handlingsplan for
beaerekraft og like muligheter — et universelt utformet Norge 2011-2025, veileder Universell
utforming i planlegging og veileder i universell utforming fra mai 2021.

| all plan- og byggesaksbehandling skal det redegj@res for hvordan universell utforming er
ivaretatt.
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§ 1.11 LEKE- 0G AKTIVITETSPLASSER OG UTEOPPHOLDSAREALER (PBL. §
11-9 NR. 5 OG 6)

§1.11.1 Generelt

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

§ 1.11.2 Minste uteoppholdsareal (MUA)

| nye reguleringsplaner og ved oppfgring av nye boenheter skal det opparbeides
uteoppholdsareal i henhold til underliggende tabell. MUA skal fortrinnsvis opparbeides som
gronnstruktur med lek og opphold. MUA skal ikke kunne brukes til parkering.

Bebyggelsestype MUA
Enebolig (enebolig med tilleggsdel) 150 m? (200 m?)
Andre boligtyper (rekkehus, atriumhus, 100 m? per boenhet
firemannsbolig, o.l.)
Leilighet/blokkbebyggelse 50 m?per boenhet

Minimum 10 m? skal veere pa terrasse/balkong eller annet privat uteareal.

Uteoppholdsareal kan anses dekket ved opparbeiding av fellesareal som ligger mellom flere
boligeiendommer og grenser direkte til disse.

| sentrumsformalet SF1 skal minimum 10 m? skal veere pa terrasse/balkong eller annet privat
uteareal. | tillegg 25m? felles uteareal per boenhet. Dette kan vurderes gjennom regulering og
naerhet til eksisterende offentlig uteareal. Offentlige utearealer i sentrumsformalet SF1 skal
avsettes gjennom regulering.

Fglgende areal kan beregnes som uteoppholdsareal;
- Felles oppholdsarealer
- Private hager
- Balkonger og (tak)terrasser



§ 1.11.3 Fellesomrader som mgteplass og til lek og aktivitet

I nye reguleringsplaner og ved oppfgring av nye boenheter skal det gjgres rede for plassering av
leke- og aktivitetsarealer i henhold til underliggende tabell. Lekearealer kan innga som en del av
MUA, men skal ved regulering avsettes pa planen med eget formal: 1610 Lekeplass.

Sandlekeplass/aktivitetsplass Nzerlekeplass for lek og aktivitet

For antall Maks avstand [ Min stgrrelse | For antall Maks avstand | Min stgrrelse

boenheter boenheter

5-25 50 m 5 m? /boenhet | 25-200 150 m 10 m? /enhet
Minimum Minimum
150m? 500 m?

Malgruppe: 0-100 ar Malgruppe: 0-100 ar

Krav: utforming for enkle aktiviteter, tilpasset | Krav: utforming som innbyr til varierte

alle aldersgrupper. aktiviteter for alle aldersgrupper.

Ved boligprosjekter tilpasset spesielle brukergrupper kan kravet til leke- og aktivitetsareal
fravikes, men kravet til MUA ma overholdes.

Leke- og aktivitetsplasser skal ikke anlegges naer hgyspentanlegg eller lignende der magnetfelt
overskrider 0,4 mikrotesla.

Retningslinjer:

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

Arealene skal opparbeides for opphold, rekreasjon, lek og aktivitet for alle aldersgrupper, og
adkomst og arealer skal utformes etter prinsippene om universell utforming. Arealer skal ha god
arrondering og egnethet, og arealer brattere enn 1:3, eller smalere enn 10 meter, arealer med

ekvivalent stgynivd over 55 dB(A), areal avsatt til kjgrevei, parkering, fareomrdder og areal belagt

med restriksjoner som hindrer fri lek og aktivitet, skal ikke regnes med, jf. T-2/08.

Terreng og vegetasjon som skaper identitet og/eller tilfgrer kvaliteter og variasjon i aktivitets- og
oppholdsarealene skal sgkes bevart.
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§ 1.11.4 Uteoppholdsareal skole og barnehage

Skole:

Skolens utearaler er tilgjenglige nettoarealer innenfor tomtegrensen nar bygninger,
parkeringsplasser og annet biltrafikkareal er trukket fra. Her inngar de bruksarealene elevene har
til radighet, inkludert beplantning, bevart natur og lignende.

Krav til innhold og utforming med utgangspunkt i funksjonskrav:
- Girom for utgvelse av allsidig fysisk aktivitet.
- Girom for ulike typer sosial aktivitet.
- Gitrygghet og veere trivselsskapende.
- Gi mulighet for endringer av det fysiske miljget.
- Girom for a tilegne seg ny kunnskap og utgve virkelighetsneer lzering.
- Girom for spenning og uforutsigbarhet og skape lokal identitet.

Andre krav til fysiske omgivelser/utforming:
- Girom for ulike typer sosial aktivitet.
- Sikre best mulige solforhold.
- Skjerme mot de mest ubehagelige vindene.
- Unnga forurensende omrader.
- Trafikksikre omgivelser i en radius pa 200 meter fra skolen.
- Universell utforming.

Barnehage:

Ved opparbeidelse av uteoppholdsarealer i tilknytning til barnehage skal «Forskrift om miljgrettet
helsevern i barnehager og skoler» med tilhgrende veileder «Miljg og helse i barnehagen» legges
til grunn.

Krav til innhold og utforming med utgangspunkt i funksjonskrav:
- Girom for utgvelse av allsidig fysisk aktivitet.
- Gitrygghet og veere trivselsskapende.
- Gi mulighet for endringer av det fysiske miljget.
- Girom for a tilegne seg ny kunnskap og utgve virkelighetsnaer lzering.
- Girom for ulike typer sosial lek og aktivitet.
- Girom for at barn i ulike aldre og med ulikt ferdighetsniva skal kunne bruke de samme
arealene.

Andre krav til fysiske omgivelser/utforming:
- Sikre best mulige solforhold.
- Skjerme mot de mest ubehagelige vindene.
- Unnga forurensede omrader.
- Trafikksikre omgivelser, med drop-soner for levering og henting i en radius pa 100 meter.
- Universell utforming.
- Neerhet til andre oppholdsareal, som skogm lekeplasser, osv.
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Retningslinjer:

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

Arealene skal opparbeides for opphold, rekreasjon, lek og spill for alle aldersgrupper, og adkomst
og arealer skal utformes etter prinsippene om universell utforming. Arealer skal ha god arrondering
og egnethet, og arealer brattere enn 1:3, eller smalere enn 10 meter, arealer med ekvivalent
staynivd over 55 dB(A), areal avsatt til kjgrevei, parkering, fareomrdder og areal belagt med
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§ 1.12 SKILT OG REKLAME (PBL. § T1-9 NR. 5)

a) Innen hele kommunen kan skilt, reklameinnretninger og lignende ikke settes
opp uten at kommunen har gitt tillatelse etter spknad etter pbl. § 20-1 i).
Reklame som retter seg mot offentlig vei skal godkjennes av vedkommende
veimyndighet, jf. veglova §33. Kommunen har samordningsplikt i tilfeller hvor det
kreves tillatelse fra flere myndigheter, jf. pbl. § 21-5.

b) Unntatt fra sgknadsplikten er fastmonterte veggskilt med areal inntil 1 m? og
sporadisk reklame i forbindelse med arrangementer etc.

c) | byggeomrader for boliger tillates ikke skilt- og reklameinnretninger.

d) Skilt og innretninger med skiftende reklame tillates ikke.

e) Takreklame, dvs. reklameinnretning som helt eller delvis stikker opp over gesims, er
ikke tillatt.

f) | omrader med verneverdig bebyggelse eller anlegg, og i omrader med verdifullt
landskap, skal kommunen godkjenne utforming og stgrrelse pa alle typer skilt.
Regional kulturminnemyndighet skal eventuelt kontaktes.

Retningslinjer:
Skilt- og reklameinnretninger ma ikke virke skiemmende eller sjenerende i seg selv, for omgivelsene

eller for trafikken.
Frittstdende reklameinnretninger og flagg/vimpler bgr unngds.

I alle plan- og byggesaker for naeringsomrdader skal tiltakshaver sgrge for en faglig redegjarelse for
bruk av skilt, reklame og belysning, eventuelt som en del av utomhusplan.

Ved planlegging og utbygging av stgrre sammenhengende naeringsomrdder skal tiltakshaver
utarbeide skilt og belysningsplaner.

Ved plassering av skilt utvendig pd bygning, innhegning e.l. skal skiltets utforming, farge og
plassering tilpasses og underordnes byggverkets fasade.

Det skal legges avgjgrende vekt pd “a tilpasse skiltet til bygningen og bygningsmiljget i omrddet.
Kommunen kan forby skilt som ved sin stgrrelse, farge eller utforming for gvrig virker skjiemmendei
forhold til omgivelsene.

Skilt, reklameinnretninger, reklamemarkiser eller lignede ma ikke hindre ferdsel pa vei eller annen
offentlig grunn eller veaere til fare for omgivelsene.

Skilt og reklameinnretninger ma ikke komme i veien for eller hindre innsyn til trafikkskilt eller andre
offentlige skilt. Fri hgyde under uthengsskilt skal vaere minst 2,5 meter og framspringet maksimalt
1 meter. Framspringet tillates fart frem til 0,5 meter fra ytterkant av fortau.

For stagrre naeringsomrader eller detaljhandelsparker skal det tilstrebes G samle informasjon om
bedriftene gjennom normert visning. Dette innebaerer at det settes opp informasjonsskilt langs
viktige samferdselsarer eller ved adkomst til naeringsomrddet, og at eventuell reklame kun vises
ved den enkelte bedriften uten G eksponeres ut mot viktige samferdselsarer eller gi uheldig
fiernvirkning mot tilgrensende omrader.
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§ 1.13 PARKERING (PBL. § 11-9 NR. 5)

For bebyggelsens behov avsettes parkeringsplasser pa egen grunn eller fellesareal etter fglgende
bestemmelser:

a)

b)

c)

d)

For enebolig og tomannsboliger skal det vaere plass pa egen tomt til
oppstillingsplass for 2 biler pr. boenhet/utleiedel. For boenheter/utleiedeler
med maksimalt BRA pa 45 m? kan det tillates kun 1 plass pr. boenhet.
Andre bebyggelsesformer skal ha minimum 1 biloppstillingsplass tilhgrende hver
boenhet/utleiedel. 18 m? BYA pr. P-plass skal tas med i beregningen av grad av
utnytting der parkeringsdekning ikke er ivaretatt i grasjeanlegg.
For naeringsbebyggselse fastsettes krav til antall parkeringsplasser av kommunen i
reguleringsplan. Kommunen kan i spesielle tilfeller i sentrale omrader godkjenne at
parkeringsplasser helt eller delvis anlegges pa annen eiendom i rimelig neerhet. Det er
en forutsetning at rett til parkeringsplassene tinglyses som heftelse pa eiendommen.
Ved etablering av parkeringsanlegg skal det innsendes dokumentasjon pa utforming
og bruk av belysning, materialbruk og beplantning. Parkeringsanlegg skal skjermes
og brytes opp med vegetasjon. Parkeringsarealene skal inneholde innslag av
trevegetasjon som kan bryte opp flatene og vaere romdannende.
Sykkelparkering:
| reguleringsplaner skal det avsettes oppstillingsplass for sykler i samsvar med
flgende norm (minstekrav):

- Forretning/kontor/offentlig formal: Krav om 3 plasser pr. 100 m? BYA.

- Bolig: Krav om 2 plasser pr. boenhet der det er fellesanlegg.
Sykkelparkering skal plasseres naert inngangsparti.
For bygg med annen bruk skal krav til sykkelparkering vurderes saerskilt.
Sykkelparkeringsplassene skal vaere trygge sikre, tilgjengelige og skjermet for nedbgr.
For fritidsbebyggelse kreves det ikke parkering.

Retningslinjer:
Starre parkeringsanlegg bar sgkes etablert i kjeller for @ fG bedre arealutnyttelse der forholdene

ligger til rette for det.
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§ 1.14 MILJ@KVALITET (PBL. § 11-9 NR. 6)
§ 1.14.1 Stay

Klima- og miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging
T-1442/2021 skal legges til grunn ved planlegging og bygging til steyfglsom bruk (boliger, sykehus,
pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager) og stgyende virksomheter. Grenseverdiene
for stgy i tabell 2 i T-1442/2021, gjgres gjeldende. Om ngdvendig skal avbgtende tiltak
gjennomfgres.

Se § 3.1.2 vedrgrende avvik fra anbefalingene i rgd og gul stgysone.
| red hensynssone tillates ikke oppfgrt ny bebyggelse til steyfglsom bruk (T-1442/2021).

Boliger skal dokumenteres @ oppna innendgrs stgyniva iht. NS 8175, klasse C som tilsvarer
30LpA, eq,24h(db). Maks stgyniva for uteplass og utenfor rom med stgyfglsom bruk er for
stgykildene vei, jernbane, flyplass hhv 55,58 og 52 Lden. | soverom gjelder dessuten maksniva fra
utendgrskilder LpAmax(dB), natt kl. 23-07.

Omrader utenfor gul og rgd hensynssone for stgy

Ved planlegging og oppfgring av ny bebyggelse til stgyfglsomt bruk som ligger tydelig utenfor rgd
og gul hensynssone for stgy, behgves ikke stgyfaglig utredning.

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

Stey fra bygge og anleggsvirksomhet

| behandling av st@y i arealplanlegging for stgy fra bygge- og anleggsvirksomhet skal stgy
handteres etter fgringer i retningslinje T-1442/2021 gjelde. Basisverdiene i tabellen gjelder for
anlegg med total driftstid mindre enn 6 uker. Det skal foretas en skjerping av stgygrensene ved
lengre driftstid, jf. tabell 5 i retningslinjen. Krav til innendgrs lydniva som angitt i tabell 6, skal
stilles ved arbeid i samme bygningskropp eller der et hgyt utendgrs stgyniva bare kan avbgtes
med isoleringstiltak.

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

Retningslinjer:

Tabell 2: Anbefalte stgygrenser ved planlegging av ny stgyende virksomhet og bygging av boliger,
helsebygg, fritidsboliger, skoler og barnehager, Alle grenseverdier gjelder innfallende kydtrykkniva.
Forutsetninger for beregning av grenseverdiene er gitt i veiledning til retningslinje T-1442/2021.
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Stgykilde Stgyniva ytenfor vinduer Stgyniva utenfor [ Stgyniva utenfor | Stgyniva utenfor | Stgyniva utenfor
i rom med stgyfglsom soverom, natt. vinduer i rom vinduer i rom vinduer i rom
bruksformal og pa stille del kl. 23-07 med stgyfglsomt | med stgyfglsomt | med stgyfglsomt
av uteoppholdsareal bruksformal og bruksformal og bruksformal og
pa stille del av pa stille del av pa stille del av
uteoppholdsareal | uteoppholdsaeal, | uteoppholdsareal
dag og kveld, kI. Igrdager sgndag/helligdag
07-23
Veg L, <55dB L, <70dB
Bane L,.,<58dB L, <75dB
Luftfart Lien S 52 dB L, < 80 dB
Industri med Uten impulslyd: L, <55 dB Lnight <45dB
helkontinuerlig | Med impulslyd: L, <50 dB LAF <60dB
drift
@vrig industri Uten impulslyd: L., <55 dB Lnight <45dB Uten impulslyd: Uten impulslyd:
og Levening L, <50dB LAF <60dB L., £50dB L., <45dB
Med impulslyd: L, <55 dB Med impulslyd: Med impulslyd:
og LeveningL, <45dB L, ,$45dB L., $40dB
Havner og Uten impulslyd: L, <55 dB Lgnt 45 dB
terminaler Med impulslyd: L, <50 dB LAF _<60dB
Motorsport L., $45dB Aktivitet bgr L, <60dB
ikke forega
Skytebaner L., $35dB Aktivitet bgr Lyrmax < 65 0B
ikke forega
Vindturbiner L., $45dB
Neermiljg- L., <£60dB
anlegg
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§ 1.14.2 Estetikk, landskapstilpasning

a) For utforming av nye bygg og tilbygg skal retningslinjer fra gjeldende estetikkveileder;
Estetikkveileder for @stfold legges til grunn. Plasthaller skal kun tillates oppfgrt som
«midlertidig bygning».

b) Bebyggelse:

Byggverk skal gis en tidsmessig og estetisk god utforming i samsvar med tiltakets
funksjon og egenart, og i samspill med eksisterende bygde og naturgitte
omgivelser.

Byggverk skal tilpasses landskap og eksisterende bebyggelse pa en funksjonell
og meningsfylt mate som fremmer sammenhenger og historisk tilknytning og
forstaelse.

c) Terrengtilpasning:

Det skal legges vekt pa god terrengtilpasning der bygninger tilpasses terrenget,
ikke omvendt.
- Utbygging bgr konsentreres til naturlige landskapsrom slik at
inngrep i landskapsbildet minimeres og hensyntagen til eksisterende
vegetasjonsmessige og andre naturmessige kvaliteter ivaretas.
| skranende terreng bgr bygningens lengderetning som hovedregel fglge
koteretningen.
Omfattende fyllinger og andre betydelige terrenginngrep skal unngas.
Det skal legges vekt pa a bevare landskapssiluetter.
Vann- og avilgpsanlegg i omrader for fritidsbebyggelse skal tilrettelegges med
minimalt terrenginngrep i form av sprengning.

d) Estetisk redegjgrelse:

Sgknader om byggetillatelse skal dokumentere byggetiltakets forhold til
omgivelsene og en faglig begrunnelse for estetisk utforming, materialbruk og
fargesetting.

For stgrre prosjekter skal det i tillegg fremlegges en skilt- og belysningsplan.
For ny bebyggelse til erstatning for eksisterende skal det av hensyn til
stedstilpasning ogsa redegjgres for riving med tanke pa istandsetting og

om tilpasning til gjenveerende bebyggelses gesims-/mgne-/byggehgyder og
fasadeuttrykk.

Alle fasademessige tiltak og synlige tekniske installasjoner skal fremga av
spknadsdokumentasjonen.

Krav til etstetisk redegjgrelse gjelder spesielt for fglgende tiltak:

- | sarbare omrader som for eksempel naerhet til verneverdige kulturminner,
omrader med stort biologisk mangfold og omrader hvor landskapshensyn
er av stor viktighet.

- Der planlagte bygninger star i fare for a sta fram som landemerke,
fondmotiv eller representerer markante fjernvirkninger.

- |l omrader som er markert som hensynssone for bevaring av landskap eller
kulturmiljg, jf. www.kulturminnesgk.no og Kommuneplan.
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§ 1.14.3 Midlertidige og flyttbare konstruksjoner og anlegg (pbl. § 11-9 nr.6)

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

Unntatt fra forbudet er gjeldende reguleringsplaner for fritids- og turistformal, nyetablering,
flytting, fierning og vedlikehold mv. av anlegg til navigasjonsmessig bruk innenfor planomradet.

§ 1.14.4 Lyssetting

Lysregulering skal veere tema i alle byggesaker og reguleringsplansaker. En bevisst tilnserming til
lyssetting kan gi gkt trivsel, stgrre trygghetsfglelse, redusert energibruk og mindre lysforurensning
i kommunen.

§ 1.14.5 Naturmangfold

Ved byggesak og regulering skal det gjgres neermere undersgkelser av naturmangfoldet som en
del av prosessen, jf. naturmangfoldloven.

Park- og grentomrader skal etableres slik at det legges til rette for biologisk mangfold, f.eks.
etablering av blomstereng, bruk av vegetasjon som fremmer pollinerende arter, mm.

§ 1.15 BEVARING AV BYGNINGER OG KULTURMILJ@ (PBL. §11-9 NR.7)
§ 1.15.1 Fredede kulturminner, og nasjonalt og regionalt viktige kulturminner

Alle tiltak som bergrer automatisk fredede og vedtaksfredede kulturminner og kulturmiljger, skal
forelegges regional kulturminnemyndighet (jf. kulturminneloven). Tiltak som bergrer nasjonalt
og regionalt viktige kulturinteresser (kulturminner, kulturmiljg og landskap med verdi/interesse
ut over lokal sammenheng), samt bygninger og anlegg oppfgrt fgr 1850, skal oversendes regional
kulturminnemyndighet (jf. kulturminneloven § 25).

§ 1.15.2 Automatisk fredede kulturminner inkludert kulturminner under vann
Dersom det under gravearbeider, nydyrking eller annen anleggsvirksomhet stgtes pa automatisk
fredede kulturminner i tillegg til de som er registrert, skal arbeidet umiddelbart stanse og regional

kulturminnemyndighet varsles (jf. Kulturminneloven § 8). Ved planlegging av nye tiltak plikter man
a undersgke om tiltaket virker inn pa automatisk fredede kulturminner (jf. Kulturminneloven §9).
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§ 1.15.3 Omrader regulert til bevaring

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

§ 1.15.4 Bygninger, anlegg og landskap av kulturhistorisk verdi

Bestemmelsen kommer til anvendelse for bygninger, anlegg og landskap som vurderes som
lokalt bevaringsverdig etter kommunens skjgnn eller gjeldende kulturminneplan, samt SEFRAK-
register, og som ikke er formelt vernet gjennom fredning etter kulturminneloven, regulert til
spesialomrade bevaring eller avsatt som bevaringsomrade i kommuneplanen.

a)

b)

c)

d)

e)

Tiltak kan godkjennes under forutsetning av at omradets kulturhistoriske verdier ikke
forringes. Nybygg, tilbygg eller pabygg skal underordnes eksisterende bebyggelse.
Plassering og utforming mht. st@rrelse, form, materialer, detaljering, farger, mm. skal
harmonere med eksisterende struktur og bebyggelse i omradet.

Utomhusanlegg og elementer som brygger, terrasseringer, trapper, gjerder,
stenstolper, stengarder, stenkjellere, gamle frukttreer, karaktertraer, mm. skal beholdes
i landskapet. Nye utomhusanlegg skal i utforming og materialbruk tilpasses terrenget
og harmonere med stedets karakter. Skjgtsel og utbedring skal skje ved bruk av
tradisjonelle materialer og teknikker.

Gamle ferdselsarer som for eksempel kjerreveier og smug b@r bevares med dagens
bredde og ikke asfalteres. Store sammenhengende parkeringsflater bgr ikke tillates.
Bygninger og anlegg nektes revet dersom bygninger og anlegg vurderes til 3 ha

hgy bevaringsverdi ut fra gitte kriterier i gjeldende kulturminneplan eller ut ifra
kommunens lokalhistorie.

Dersom en bygning eller et anlegg har historisk verdi, skal det ved endring av
bestdende bygning/anlegg eller oppsussing av fasade tas hensyn til historisk,
arkitektonisk eller annen kulturell verdi som knytter seg til bygningen/anlegget, jf.
pbl. § 12-7 nr. 6. Opprinnelige eller eldre ekstregrmessige detaljer som panel, listverk,
vinduer, dgrer og taktekking skal bevares i sa stor utstrekning som mulig. Eldre
bygningsdeler skal, sa langt det er mulig, repareres fremfor a byttes ut.
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2. BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

§ 2.1 FELLES BESTEMMELSER FOR BEBYGGELSE 0G ANLEGG
(PBL.§ 11-9 NR.5)

§ 2.1.1 Lokalisering av handel

Etablering av detaljvarehandel er bare tillatt innenfor sentrumsformalet slik dette er lokalisert og
avgrenset i kommuneplanens arealdel.

Utenfor arealer avsatt til sentrumsformal (SF1) tillates ikke forretninger som kan konkurrere med
sentrum.

§ 2.2 BOLIGBEBYGGELSE (PBL. § 11-9 NR. 5)
§ 2.2.1 Fremtidige omréader for bolighebyggelse

Utnyttelse og hgyder settes gjennom regulering.

Det skal tilrettelegges for variasjon i bygningstyper og boligstgrrelser, med saerlig vekt pa variasjon
i boligtilbud.

Ny bebyggelse skal plasseres slik at mest mulig av eksisterende grgnnstruktur og landskapstrekk
kan bevares som en viktig del av stedets identitet, og om mulig som ledd i grgnne korridorer/
stiforbindelser.

Felt B2 - Andersrgdbakken
- Innenfor feltet tillates en variert og arealeffektiv boligbebyggelse.
- Det skal legges til rette for turvei og grgnnstruktur med utkikkspunkt/mgteplasser i
omradet.

Felt B3 - Krogstadfjorden
Feltet skal deles inn i 3 delfel, hvor B3-A er nedre del mot sjgen, B3-B er mellomste del og B3-C er
gverste del. Neermere avklaringer av delfeltene gjgres giennom regulering.
- Innenfor feltet tillates en variert og arealeffektiv boligbebyggelse.
- B3-A: Det tillates regulert for inntil 15 boenheter (leiligheter).
- B3-B: Det tillates regulert for inntil 25 boenheter (leiligheter) som ikke kan tas i bruk fgr
2030.
- B3-C: Legges inn som fremtidig boligomrade. Kan ikke etableres fgr B3-B er ferdigstilt.
- Hele friomradet skal veere ferdig etablert fgr f@rste boenhet tas i bruk pa B3-B.
- Infrastruktur og apne vannveier, som vil skape fine vannmilj@ og naturopplevelser, og
fungere godt til overvannshandtering, skal etableres f@r fgrste boenhet tas i bruk i felt
KB6.
- Kystlandskapet og viktige friluftsomrader skal bevares i stgrst mulig grad.
- Reguleringsplan skal vise hensyn til eksisterende bebyggelse og inkludere friomradet
langs Krogstadfjorden. Trafikksikkerhet og trygg skolevei ma sikres.
- Det skal legges til rette for turveier og grgnnstruktur med mgteplasser i omradet.
- Det ma tilrettelegges for allmennhetens tilgjengelighet i omradet.

Felt B4 - Gillingsrgdveien

- Innenfor feltet tillates fortetting med rekkehus og enebolig.
27
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Retningslinjer:

Gjennom reguleringsplan kan det fastsettes boligtyper og - st@rrelser for @ kunne tilby et bredere
spekter. | Rade kommune er det seerlig behov for mindre boliger og leiligheter egnet for nyetablerte
og eldre.

Det ma gjares rede for hvordan nye tiltak og inngrep kan pdvirke miljgtilstanden til en
vannforekomst, og dette ma veies opp mot miljgmdlet til vannforekomsten og muligheten for
avbgtende tiltak.

Det skal vurderes gjendpning og restaurering av lukkede bekkelgp i forbindelse med utarbeidelse
av reguleringsplaner.

Ved behandling av nye reguleringsplaner for boligomrdder skal folgende vektlegges:
- Avbgtende tiltak som kompenserer for tap av natur og rekreasjonsomrader.
- Ny Infrastruktur, og ngdvendig opprustning av eksisterende.

Opparbeidelsen skal veere ferdigstilt far boligene tas i bruk

Ved utbygginger som gar over mer enn 6 mdneder skal behovet for falgende
arbeidstidsbegrensninger vurderes:

- Mandag - fredag: 07:00-17:00, Igrdag 07:00 - 16:00.

- Arbeider med pigging/knusing etc som gir impulsstgy kan ikke utfgres pd lgrdager.

§ 2.2.2 Eksisterende byggeomrader for boligbebyggelse, jf. unntak fra plankrav i § 1.2.1

a) | byggeomrader for bolig som ligger innenfor langsiktig grense og innenfor
lokalsentrene tillates det oppf@ring av 1 enebolig, og fradeling av tomt til samme
formal.

b) | byggeomrader for bolig som ligger utenfor langsiktig grense og utenfor lokalsentrene
kan det tillates inntil 2 tilfeller av oppfgring av 1 enebolig, og fradeling av tomt til
samme formal, i aret i Igpet av fgrste halvdel av planperioden.

c) Bruksendring, herunder etablering av flere hybler og utleiedeler, og riving av boliger
er spknadspliktig, jf. pbl. kapittel 20.

d) Ny bebyggelse skal tilpasses til eksisterende boligomrader.

e) Nye boenheter skal ha MUA i henhold til § 1.11.2.

f) Maksimalt bebygd areal: 30% pr. tomt.

g) Maksimalt tillatt mgnehgyde: 8 meter.

h) Garasjer/carport og uthus tillates med maksimalt areal pa 50 m? BYA pr. bygg pr.
boenhet. Garasje/carport og uthus kan bare oppfgres i 1.etasje og skal veere tilpasset
bolighus med hensyn til materialvalg, form og farge. Maksimalt tillatt mgnehgyde for
garasje/carport og uthus er 5,5 meter. Det tillates ikke ark eller takopplgft pa garasje.

i) Garasje/uthus skal plasseres minst 1 meter fra nabogrensen av hensyn til vedlikehold.
Garasje kan plasseres inntil 2 meter fra eiendomsgrense mot vei nar den ligger
parallelt med veien og minst 5,5 meter fra eiendomsgrense mot vei nar garasjen er
plassert vertikalt pa vei. Denne bestemmelsen gjelder ikke langs fylkes- og riksvei.

j) Frittstaende tilleggsdel er ikke tillatt. Uthus tillates ikke benyttet som tilleggsdel.
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Retningslinjer:

Bestemmelsens punkt c) innebaerer at det ma foreligge seerskilt tillatelse fra kommunen for d sl
sammen boliger eller dele opp boenheter til hybler og utleiedeler. Med dette menes boliger som
bygges om eller pG annen madte tilrettelegges for beboelse for flere personer enn det som er vanlig
for en bolig med tilsvarende stgrrelse og romlgsning.

Hybel forstds som enkeltrom for utleie i en boenhet som deler funksjoner som kjgkken, bad, gang,
etc. med andre hybler eller med en primeerleilighet.

Utleiedel forstds som del av boenhet som har alle hovedfunksjoner for bolig, slik som stue, kjgkken,
soveplass, bad og toalett, men som ikke er fysisk atskilt fra boenheten.

§ 2.2.3 Eksisterende fritidsbebyggelse i boligomrader (jf. pbl. §§ 11-9 og 11-10)

a) Riving for oppf@ring av fritidsbolig tillates ikke.
b) Bruksendring av fritidsbolig til boligformal tillates.
c) Bruksendring av bolig til fritidsbolig tillates ikke.

Retningslinjer:
Fritidsboligen kan bruksendres til boligformdl hvis den er tilknyttet offentlig vann- og avigpsnett,

har godkjent adkomst og @vrig standard som kan godkjennes som bolig.

Ved byggetiltak for fritidsboliger i byggeomrdder for boliger gjelder bestemmelsene i § 2.2.
Kommunen kan vurdere a innvilge dispensasjon fra boligformdalet for mindre tiltak og endringer
av eksisterende fritidsbolig dersom tiltaket holder seg innenfor de rammene som gjelder for
fritidsbebyggelse i § 2.3.

§ 2.3 FRITIDSBEBYGGELSE (PBL. § 11-9 NR. 5)
§ 2.3.1 Felles bestemmelser for fritidsbebyggelse

Tiltaket skal ikke vaere til hinder for allmennhetens bruk og/eller ferdsel eller vaere dominerende

i landskapet, verken sett fra sjg eller land. Tiltaket ma ikke fa siluettvirkning eller medfgre
vesentlige terrenginngrep.
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§ 2.3.2 Fremtidige omrader for fritidsbebyggelse

Felt FB1 - Torkildstad Nord
- Bebyggelse skal plasseres slik at kystlandskapet bevares i stgrst mulig grad.
- Det ma tilrettelegges for allmennhetens tilgjengelighet via kyststien og anlegges en
buffersone inn mot stien.
- Samordning av renovasjon skal ivaretas ved regulering.
- Det ma innga grgnnstruktur i omradet.

Felt FB2 - Akerskogen
- Bebyggelse skal plasseres slik at kystlandskapet bevares i stgrst mulig grad.
- Det ma tilrettelegges for allmennhetens tilgjengelighet via kyststien og anlegges en
buffersone inn mot stien.
- Samordning av renovasjon skal ivaretas ved regulering.
- Det ma innga grgnnstruktur i omradet.

Felt FB3 - Nordre Tasken
- Bebyggelse skal plasseres slik at kystlandskapet bevares i stgrst mulig grad.
- Det ma tilrettelegges for allmennhetens tilgjengelighet via kyststien.
- Samordning av renovasjon skal ivaretas ved regulering.

Felt FB4 - Hestholmen
- Friomradet langs kysten skal innga i reguleringsplan for omradet.
- Det ma tilrettelegges for allmennhetens tilgjengelighet ned til friomradet.

Retningslinjer:

Det ma gjagres rede for hvordan nye tiltak og inngrep kan pavirke miljgtilstanden til en

vannforekomst, og dette md veies opp mot miljgmdlet til vannforekomsten og muligheten for
avbgtende tiltak.

Det skal vurderes gjendpning og restaurering av lukkede bekkelgp i forbindelse med utarbeidelse
av reguleringsplaner.
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§ 2.3.3 Omrader for fritidsbebyggelse

Oppfering av ny fritidsbebyggelse er tillatt pa tidligere fradelt fritidseiendom:

For eksisterende fritidsbebyggelse kan utvidelse/tilbygg tillates pa fglgende vilkar:

a)
b)

c)
d)
e)

f)

g)

h)
i)

3

Det tillates kun én fritidsbolig pr. eiendom.

Frittstaende bygg i tillegg til fritidsboligen tillates ikke (bod, uthus, garasje, rom til
varig opphold, ol.).

Sammenbygning mellom eksisterende frittliggende uthus og fritidsbolig i form av
levegg eller lignende tillates ikke.

Samlet bebygd areal for bebyggelsen pa fritidseiendommen skal ikke overstige 90m?
BYA. Parkeringsareal pa terreng medregnes ikke i BYA.

Bebyggelsen skal ha takvinkel 18-27 grader og gjennomsnitt mgnehgyde maks 5,5
meter, malt til eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 meter og taklengden skal ikke overstige
13 meter. Fasadelengde males fra ytterkant til ytterkant pa byggverket. Taklengden
males fra ende til ende uavhengig av om gesimsen er av ulik hgyde. Mindre tilbygg
som skaper sprang i fasade, og terrasser regnes ikke inn i fasadelengden.
Fritidseiendommer hvor bebyggelsens stgrrelse allerede er lik, eller overskrider tillatt
maksimalt bebygd areal, tillates ikke utvidet.

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

Bebyggelsen eksponert mot sjgen skal gis et dempet og harmonisk material- og
fargebruk.

Reflekterende materiale, med unntak av solcelle, tillates ikke.

Terrengarbeider skal holdes pa et minimum og terrengtilpasning skal vektlegges. Bruk
av stpttemurer skal begrenses.

Stedlig vegetasjon skal i stgrst mulig grad bevares.

Oppf@ring av frittliggende plattinger, terrasser eller lignende tillates ikke. Terrasse,
veranda og lignende i tilknytning til uthus/anneks tillates ikke.

31

105



106

RADE
2037

32

§ 2.3.4 Omréader for fritidsbebyggelse i Vansjgs nedslagsfelt (pbl. § 11-9 nr. 5)

Oppfering av ny eller vesentlig utvidelse av bestaende fritidsbebyggelse er ikke tillatt.

Unntatt fra forbudet er oppfgring av ny fritidsbolig pa tidligere fradelt tomt til formalet, utvidelse
av bestaende fritidsbolig i samsvar med gjendelde reguleringsplan og utvidelse av bestaende
fritidsbolig pa fglgende vilkar:

a)
b)

c)

d)

e)

f)

i)
i)

k)
1)

Det tillates kun én fritidsbolig pr. eiendom.

Frittstaende bygg i tillegg til fritidsboligen tillates ikke (bod, uthus, garasje, rom ftil
varig opphold ol.).

Sammenbygning mellom eksisterende frittliggende uthus og fritidsbolig i form av
levegg eller lignende tillates ikke.

Samlet bebygd areal for bebyggelsen pa fritidseiendommen skal ikke overstige 90 m?
BYA. Fritidseiendommer tillates ikke utvidet hvor bebyggelsens stgrrelse allerede er 90
m? BYA, eller overskrider maksimalt bebygd areal.

Maksimal mgne- og gesimshgyde pa henholdsvis 5,5 meter og 4 meter, malt til
eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 meter og taklengden skal ikke overstige
13 meter. Fasadelengde males fra ytterkant til ytterkant pa byggverket. Taklengden
males fra ende til ende uavhengig av om gesimsen er av ulik hgyde. Mindre tilbygg
som skaper sprang i fasade, og terrasser regnes inn i fasadelengden.

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

Bebyggelsen eksponert mot sjgen skal gis et dempet og harmonisk material- og
fargebruk.

Reflekterende takmateriale, med unntak av solcelle, tillates ikke.

Terrengarbeider skal holdes pa et minimum og terrengtilpasning skal vektlegges. Bruk
av frittstaende stgttemurer tillates ikke.

Stedlig vegetasjon skal i stgrst mulig grad bevares.

Oppfaring av frittliggende plattinger, terrasser eller lignende tillates ikke. Terrasse,
veranda og lignende i tilknytning til uthus/anneks tillates ikke.
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§ 2.4 SENTRUMSFORMAL (PBL. § 11-9 NR.5)

Karlshus omradesenter skal:
- veere mgteplass og kulturarena for lokalsamfunnet,
- dekke det lokale behovet for daglig handel og tjenester,
- ha god kollektivdekning,
- ha god infrastruktur for sykkel og gange,
- ha stedstilpasset arkitektur og bygningsvolumer og
- hatydelige forbindelser til neerliggende rekreasjonsomrader.

Innenfor sentrumsformal tillates forretninger, tjenesteyting, boligbebyggelse, kontor og
bevertning, herunder ngdvendig grgntareal til bebyggelsen.

Nzermere avklaring av formal gjgres gjennom reguleringsplan. Reguleringsplan fastsetter endelig
fordeling av arealbruk mellom bebyggelse, samferdsel og grgnnstruktur.

Felt SF1 - Karlshus sentrum
- Innenfor feltet skal det utarbeides reguleringsplaner for uregulerte omrader.
- Utbygging skal styrke et attraktivt sentrum, handel og sosiale mgteplasser.
- Det skal legges til rette for god infrastruktur for gaende, syklende og kollektivtransport.

Se § 3.1.3 d) vedrgrende avvik fra anbefalingene i rgd og gul stgysone.

Retningslinjer:
Handels- og tjenestetilbud, sosiale og kulturelle mgteplasser skal lokaliseres samlet innenfor en

gangbar sentrumskjerne. Lokalsentrene skal utvikles slik at de er lett tilgjengelige for flest mulig i
naeromrddet ved bruk av kollektiv, sykkel og gange.

Lokalsentrene bgr ha et allment tilgjengelig torg med sentral beliggenhet i tilknytning til handels-
og tjenestetilbud. Arealet skal veere bilfritt, inneha vegetasjon og «kostnadsfrie» sittemuligheter.
Andel utbygging i lokalsentrene skal vaere lavere enn i by-/omrddesentre. Utbygging ma tilpasses
stedets stgrrelse. Barneskolen bgr utgjgre et naturlig tyngdepunkt.
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§ 2.5 NARINGSBEBYGGELSE (PBL. § 11-9 NR.5)

Utelagring av materialer, bildekk, sgppelkontainere og lignende som kan virke skiemmende

for omgivelsene, kan bare tillates dersom funksjonene skjermes med vegetasjon, gjerde eller
overdekning med tak. Skjermingstiltak skal godkjennes av kommunen og gjennomfgres samtidig
med bebyggelsen.

| regulerings- og byggesaker skal det redegjgres for bruk av utearealer. Eventuelle store gra
arealer skal brytes opp og skjermes med vegetasjon. Parkeringsarealene skal inneholde innslag av
trevegetasjon som kan bryte opp flatene og vaere romdannende.

All lokalisering av naering skal skje etter ABC-prinsippet.

Retningslinjer:
ABC-prinsippet for lokalisering av arbeidsplasser:

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

A-omrdder: God tilgjengelighet med kollektiv, sykkel og gange for mange. Virksomheter som

skal lokaliseres til A-omrdder er kontorbedrifter med mange ansatte og/eller besgkende. Videre
virksomheter med mange kunder/besgkende som handel, helsetjenester og andre offentlige/
private tjenestetilbud.

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

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

Far det igangsettes regulering av ubebygd areal, som dyrket mark eller urgrt natur, til
neeringsformdl skal det vurderes om det kan finnes velegnede alternative lokaliseringer av
planlagt neering i ledige regulerte omrdder eller ved fortetting eller transformasjon av bebygde
neeringseiendommer. Ved regulering av nye naeringsarealer skal lokalisering av arealene

veere avgjdrende for fastsettelse av funksjon og formdl, med sikte pd G styrke attraktiviteten i
tettstedene, oppnd effektiv arealutnyttelse og redusere transportbehovet.



RADE
2037

§ 2.5.1 Omréader for nzeringsbebyggelse

Felt N1 og N2 Akebergmosen

| neeringsomradet pa Akebergmosen skal det etableres naeringsbebyggelse.

Kontorer tillates i kombinasjon med virksomheter som nevnt.

Naeringsvirksomheter med stort transport- og/eller arealbehov skal lokalisering pa
Akebergmosen.

Neerliggende boligbebyggelse og landskap ma tas hensyn til i planlegging av omradene,
spesielt med tanke pa st@y og stgv.

Tilgrensende myromrader skal bevares og sikres i planarbeidet.

Det skal i planleggingen av omradene tas inn bestemmelser/rekkefglgebestemmelser
som sikrer at avbgtende tiltak, for at nzerliggende boligomrader mister natur- og
rekreasjonsomrader, ivaretas.

Felt N3 - Langgyveien

Innenfor feltet tillates det lett industri med tilhgrende anlegg.

For at omradet skal tas i bruk ma det etableres egnede adkomstforhold.

Innenfor feltet tillates det lett industri som ikke er til vesentlig ulempe for omgivelsene.
Miljphensyn skal vektlegges i planleggingen.

For a ivareta opplevelsen for de veifarende pa E6 og skape en god innfallsport til Rade
sentrum skal estetikk vektlegges, jf. Estetikkveileder for @stfold.

Utvendig lager er ikke tillatt.

Ved regulering skal parkering og lager vurderes etablert i kjeller for a sikre hgy
arealutnyttelse og unnga for mye overflateparkering.

Felt N4 - Stasjonsveien

Innenfor feltet tillates det etablert naeringsbebyggelse.

Felt N5 - Missingmyrveien

Det er krav om reguleringsplan som inkluderer hele nzeringsomradet og eksisterende
boligeiendom (gnr./bnr. 84/71).

| planleggingen skal det vurderes og gjennomfg@res avbgtende tiltak for neermiljg og
overvannshandtering.

Felt N6 - Sognshgy

Innenfor feltet tillates det utvidelse av eksisterende naering pa tilgrensende
naeringsomrade.

Nzerliggende bolighebyggelse og landskap ma tas hensyn til i planlegging av omradene,
spesielt med tanke pa stgy og st@v.

Bevaring/etablering av buffer mot E6 og mot naboer skal sikres.

Tilstrekkelig trafikk- og adkomstmuligheter skal sikres.

| planleggingen skal det vurderes og gjennomfg@res avbgtende tiltak for neermiljg,
tilgrensende boligomrade og overvannshandtering.

Miljghensyn skal vektlegges i planleggingen.

For a ivareta opplevelsen for de veifarende pa E6 og skape en god innfallsport til Rade
kommune skal estetikk vektlegges, jf. Estetikkveileder for @stfold.
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Retningslinjer:

Det ma gjares rede for hvordan nye tiltak og inngrep kan pavirke miljgtilstanden til en
vannforekomst, og dette md veies opp mot miljgmdlet til vannforekomsten og muligheten for
avbgtende tiltak.

Det skal vurderes gjendpning og restaurering av lukkede bekkelgp i forbindelse med utarbeidelse
av reguleringsplaner.

Ved behandling av nye reguleringsplaner for naeringsomrdder skal falgende vektlegges:
- Avbgtende tiltak som kompenserer for tap av natur og rekreasjonsomrader.
- Ny Infrastruktur, og ngdvendig opprustning av eksisterende.

Opparbeidelsen skal veere ferdigstilt for naeringsbyggene tas i bruk
Ved utbygginger som gdr over mer enn 6 mdneder skal behovet for falgende
arbeidstidsbegrensninger vurderes:

- Mandag - fredag: 07:00-17:00, Igrdag 07:00 - 16:00.
- Arbeider med pigging/knusing etc som gir impulsstay kan ikke utfgres pd lgrdager.

§ 2.5.2 Lokalisering av kontor

Nye kontorbedrifter skal lokaliseres innenfor omradesenteret eller i tilknytning til
kollektivknutepunkt.

Retningslinjer:

Neeringsvirksomhet med mange ansatte bgr etebleres ved kollektivknutepunkt, og virksomheter
med fd ansatte og mye vare- og godstransport bar lokaliseres ved hovedveinett, godsterminal eller
havn.

§ 2.6 OFFENTLIG ELLER PRIVAT TUENESTEYTING
(PBL.§§11-7,11-9 NR. 8 OG § 11-10)

Institusjonsomrader, inkludert skoler og barnehager, skal vaere grgnne, apne og tilgjengelige for
allmennheten.

Parkeringsareal ved Rade stasjon skal besta inntil ny stasjon er pa plass.

Saltnes:

Ved etablering av offentlig og privat tjenesteyting, skal tjenestene rette seg mot et lokalt behov i
Saltnes.

Retningslinjer:

Ved tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1 og 20-2, skal hensynet til historisk verdi,
arkitektonisk uttrykk samt landskap, sammenhengende gragntdrag, turveier, biologisk mangfold,
lek og rekreasjon veklegges og ivaretas.
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§ 2.7 FRITIDS- OG TURISTFORMAL (PBL.§ 11-9 NR. 50G 6 0G § 11-10)
§ 2.7.1 Eksisterende omrader for fritids- og turistformal

a)
b)

c)
d)

f)

g)

h)

i)
j)

Omrader avsatt til camping eller bobilparkering tillates benyttet kun i perioden 15.03 -
30.09.

Campingenheter tillates ikke plassert naermere sjgen enn 50 meter i eksisterende
uregulerte campingomrader.

Maks tillatt stgrrelse pr. campingenhet (campingvogn/bobil inkl. fortelt) er 50 m? BYA.
Det tillates ikke installasjoner som fast utegrill/peis og flaggstang. Det tillates ikke
terrasser med hgyde mer enn 0,5 meter over bakken. Det tillates ikke oppfgrt gjerder,
vindseil, levegger eller lignende. Eventuell avskjerming mellom oppstillingsplasser skal
skje med vegetasjon som ikke er lett antennelig.

Platting med stgrrelse tilsvarende forteltets grunnflate kan tillates.

Det tillates ikke utplasserte campingvogner med en stgrrelse som fordrer saerskilt
utstyr ved flytting. Dette gjelder blant annet vogner av typen «mobile homes».

Det er tillatt med helarstelt med duk og sandwich materiale. Det er ikke tillatt med
faste installasjoner.

Etablering av utleiehytter i tilknytning til caravanplasser er sgknadspliktig etter

plan- og bygningsloven og kan kun tillates etter regulering som omfatter hele
campingplassen.

Naturlig terreng og vegetasjon skal ivaretas.

Campingvirksomhet er kun tillatt der kommunen har godkjent utomhusplan hvor
campingenheter, parkering, lekeareal, grgnnstruktur m.m. fremgar, eller det foreligger
godkjent reguleringsplan.

Retningslinjer:
Vegetasjon i tett naerhet til campingvogner/bobiler er vegetasjon som ikke er lett antennelig, som

f.eks. thuja, sypress.

Beplantning skal ikke overstige en hgyde pG 1 meter fra giennomsnittlig eksisterende planert
terreng.
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§ 2.8 RASTOFFUTVINNING (PBL. §§ 11-9 0G 11-10)

| omrader for grus-/massetak og steinbrudd som vist pa planen, skal det foreligge vedtatt
reguleringsplan fgr nyanlegg eller utvidelse kan iverksettes.

| reguleringsplaner som omfatter omrader for grus-/massetak og steinbrudd skal det foreligge
bestemmelser om at tilbakefgring skal inkludere mottakskontroll av masser som gar inn,

samt at disse skal veere ikke-forurensende jord- og steinmasser, det vil si under normverdier i
forurensningsforskriften kapittel 2 vedlegg 1.

| behandling av stgy i forbindelse med rastoffutvinning skal kapittel 5 om stgyende anlegg og
virksomhet i T-1442/2021 gjelde.

Retningslinjer:
Reguleringsplaner skal fastsette uttaksmengde i volum og overflateareal som kan tillates utnyttet.

Kotehgyde skal angis. Det skal videre gis bestemmelser om tilbakefgring og terrengbehandling
etter uttaksslutt.

I reguleringsplaner skal det tas spesielt hensyn til trafikksikkerhet mtp. adkomstvei til tiltak. Viktige
friluftslivsomrdder skal bevares i starst mulig grad og mda innga som et tema i konsekvensutredning
for fremtidige tiltak.
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§ 2.9 KOMBINERT BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL. § 11-10)
§ 2.9.1 Fremtidig kombinert formal

Felt KB1 - Stensrgdjordet
- Innenfor feltet tillates det en kombinasjon av handel med plasskrevende varer og lett
industri med tilhgrende anlegg.
- Det tillates maks 6500 m2 BRA for handel med varer som er plasskrevende.

Felt KB2 - Jonsten naeringspark
- Innenfor feltet tillates handel med plasskrevende varer, kontor og hotell/overnatting.
- Det tillates maks 1000 m2 BRA for handel med varer som er plasskrevende.
- Det tillates maks 3000 m2 BRA for dagligvarehandel.

Fellesbestemmelser for felt KB1 og KB2:

- Det tillates ikke forretninger som konkurrerer ut virksomheter i sentrumsformalet (SF1).

- Miljghensyn skal vektlegges i planleggingen.

- For aivareta opplevelsen for de veifarende pa E6 og skape en god innfallsport til Rade
sentrum skal estetikk vektlegges, jf. Estetikkveileder for @stfold.

- Store forretninger/varehus, som i hovedsak selger varer som ikke er plasskrevende,
sakalte «big-box-konsepter», kan ikke lokaliseres i avlastningsomrader for handel.

- For a sikre hgy arealutnyttelse og unnga for mye flateparkering stilles det krav om at
minimum 50% av ngdvendig parkeringsareal skal etableres i parkeringskjeller.

Felt KB4 - Skratorpjordet sgr
- Innenfor feltet tillates det etablert naering og offentlig eller privat tjenesteyting.

Felt KB6 - Krogstadfjorden

- Innenfor feltet tillates det etablert bolig og nzering.

- Det tillates oppfgring av inntil 25 boenheter.

- Det tillates etablert naering med fokus pa maritim virksomhet som dekker det lokale
behovet i kommunen, som f.eks. salg av maritimt utstyr og naering som serveringssteder
og kaféer.

- Det tillates inntil 600 m2 BRA til naering og inntil 400 m2 BRA til bevertning.

- Det tillates ikke batopplag.

- Stgyende virksomhet tillates ikke.

- Reguleringsplan skal vise hensyn til eksisterende bebyggelse og inkludere friomradet
langs Krogstadfjorden. Trafikksikkerhet og trygg skolevei ma sikres.

- Allmennhetens ferdsel mot sjgen skal sikres.

- Kystlandskapet og viktige friluftslivsomrader skal bevares i stgrst mulig grad.

- lvidere planlegging av omradet ma det gjgres stgyutredning med hensyn til ny og
eksisterende bebyggelse.

- Det skal legges til rette for turveier og grennstruktur med mgteplasser i omradet.

Felt KB7 - Oven
- Innenfor feltet tillates det etablert boliger og forretning.
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Retningslinjer:
Felt KB1:

Omrddet skal i minst mulig grad konkurrere med sentrum. Omrddet skal i stgrst mulig grad nyttes
til handel med plasskrevende varer som det ikke er naturlig G lokalisere i sentrum. Nye forretninger
bgr stgtte opp under allerede etablerte forretninger med campingutstyr mm, og dermed falle
under kategorien biler/motorkjgretgy. Det er ogsd dpent for G etablere plasskrevende varehandel
som faller under kategorien trelast/byggevarer. Handel med plasskrevende varer som retter seg
mot et lokalt behov, bar lokaliseres i sentrum av Karlshus.

Felt KB2:

Omrddet skal i minst mulig grad konkurrere med sentrum. Omrddet skal i stgrst mulig grad nyttes
til handel med varer som det ikke er naturlig G lokalisere i sentrum. Handel med plasskrevende
varer som retter seg mot et lokalt behov, bgr lokaliseres i sentrum av Karlshus.

§ 210 ANDRE TYPER NARMERE ANGITT BEGYGGELSE OG ANLEGG

Felt BA - Skolt Miljgpark
- Innenfor feltet tillates det drift av miljgparken.

§2.11 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL. § 11-9
NR.5)

Nye signalmaster skal kunne benyttes av flere aktgrer.

Retningslinjer:
Viktige ledd i kommunikasjonssystemet omfatter hovedveier, jernbanelinje, deler av den sivile

flyplassen Moss Lufthavn Rygge og hovedforsyningsnettet for elektrisk kraft. Eksisterende traséer
er vist pd plankartet.

Gang- og sykkelveier

Gang- og sykkelveier er en viktig prioritering for trygge skoleveier. Eksisterende og fremtidig gang-
og sykkelveitrasé fra Karlshus/Skrdtorp til Agnes er vist pd plankartet. Gang- og sykkelveinettet

i kommunen ma fortsatt bygges ut for G fa tilfredsstillende dekning. Handlingsplan for
trafikksikkerhet angdr kommunens prioritering av ngdvendige tiltak.

Avkjarsler

Ved lokalisering av ny bebyggelse utenom reguleringsplan (omfatter ogsa unntak fra plankravet,
Jjf. bestemmelsene) skal prinsipper og holdningsklasser i gjeldende «rammeplan for avkjgrsler»
legges til grunn. (@stfold fylkeskommune og Statens vegvesen 2009: Rammeplan for behandling
av avkjgrselsspgrsmal langs riks- og fylkesveier).Det er fylkeskommunen som behandler saker om
avkjarsler etter vegloven.

§2.12 GRONNSTRUKTUR (PBL. § 11-7 NR. 3)
§ 2.12.1 Friomréader

Tiltak for & fremme friluftslivet, turveier og omrader for lek og rekreasjon kan tillates dersom
viktige hensyn til naturmangfold, som truede og prioriterte arter og spesielle naturkvaliteter ikke
bergres. Andre tiltak tillates ikke.
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§ 2.13 LANDBRUK-, NATUR- OG FRILUFTSOMRADER (PBL.§ 11-7 NR. 5)
§ 2.13.1 Areal for ngdvendige tiltak for landbruk og gérdstilknyttet naeringsvirksomhet

basert pa gardens ressursgrunnlag (pbl. § 11-11 nr.1)

a)

b)

d)

e)

f)

8)

h)

j)

Tiltak for landbruket skal tilpasses kulturlandskapet og det eksisterende
bygningsmiljget i stgrst mulig grad. Plasseringen av ny landbruksbebyggelse ma
ikke veere i konflikt med biologisk mangfold eller prioriterte naturtyper, jf. Lovom
naturmangfold. Den allmenne ferdsel skal i stor grad tas hensyn til.
Det tillates kun oppf@ring av karbolig dersom det kan dokumenteres at dette er
ngdvendig for viderefgring av den tradisjonelle gardsdriften pa eiendommen.
Ny karbolig skal plasseres i tilknytning til den eksisterende gardsbebyggelsen.
Hvis karboligen forslas plassert pa dyrket/dyrkbar mark, ma plasseringen i tillegg
behandles som en sgknad om omdisponering etter jordloven § 9.
Nye tiltak skal veere i trad med landbruksformalet (ref. Veileder H-2401 Garden som
ressurs) og skal plasseres slik at de ikke:

- hindrer allmenn ferdsel

- erikonflik med bevaring av sjelden eller utrydningstruet biologisk mangfold,

prioriterte arter eller utvalgte naturtyper (jf. Naturmangfoldloven)

- erikonflikt med vernede kulturminner eller kulturmiljg

- er nermere enn 20 meter fra bekk/elv

- plasseres pa dyrka mark dersom det kan unngas

- medfgrer rasfare (kvikkleire, I@se jordmasser)
Tiltak pa dyrket mark behandles som sgknad om dispensasjon etter jordlovens § 9.
Nye driftsbygninger og konstruksjoner i landbruket skal tilpasses faktisk driftsmessig
behov pa garden og inntil den til enhver tid gjeldende konsesjonsgrense. Behovet
skal kunne dokumenteres. Ved behov kan det tillates bygninger som er hgyere enn 9
meter.
Ny landbruksbebyggelse inklusiv vaningshus og karbolig skal plasseres i tilknytning til
gardstun og utformes i trad med lokal byggeskikk. Bygg skal ha saltak eller takform
tilpasset byggets opprinnelige estetikk.
Nye landbruksbygg, anlegg og konstruksjoner tillates ikke oppfgrt i 100-metersbeltet
langs sj@ og vassdrag der det er egnede alternative lokaliseringer pa eiendommen, jf.
pbl. § 1-8. Unntatt fra byggeforbudet er mindre bygg for vanningsanlegg.
Deling av grunneiendom er ikke tillatt. Unntak er fradeling til uendret bruk og
fradeling til landbruksformal.
Mindre tilretteleggingstiltak for fritidsbruk og friluftsliv, for allmennheten, tillates
under forutsetning av at tiltaket ikke beslaglegger dyrket mark, eller er i strid med
andre viktige landbruks-, natur, eller friluftsinteresser.
Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger for
tilknytninger til kommunalt vann- og avlgpsanlegg er tillatt dersom de ikke er i konflikt
med viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.
Innenfor omrade LNF1 tillates det etablert gartneri.
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Retningslinjer:

Utgangspunktet er at alle tiltak skal vaere i samsvar med planens formdl, det vil si at de skal tiene
landbruks-, natur- eller friluftsformal. Dette fremgdr direkte av plan- og bygningslovens § 11-7

nr. 5. Tiltak kan ofte vaere sammensatte, der noe kan sgkes om tiltak uten ansvarsrett etter §
20-2 og noe er sgknadspliktig med ansvarsrett etter § 20-1. Kommunen vil generelt anbefale at
tiltakshaver utarbeider sgknad for alle tiltakene for bedre G kunne vurdere helheten. Tiltakshaver
bgr avklare med kommunen hvilken sgknadsform som skal benyttes. For G lette sgknadsprosedyre
og behandling anbefales det G giennomga alle gnskede tiltak pd eiendommen under én
dispensasjonsbehandling. Det bar fremlegges en situasjonsplan/utomhusplan hvor planlagte tiltak
er inntegnet. Ved sgknad om tiltak uten ansvarsrett er tiltakshaver eneansvarlig for at lover og
forskrifter folges.

Fradeling av gdrdstun oq dispensasjonsbehandling knyttet til fradelte gérdstun
Gdrdstun, hvor arealene rundt er fradelt, slik at tunet ikke lenger er en landbrukseiendom,
oppfattes av kommunen som en boligtomt dersom det ikke er fradelt til noe annet. Alle tiltak pa
denne type eiendommer er dermed i strid med planformdlet LNF og i utgangspunktet forbudt. Skal
det gis tillatelse ma det sgkes om dispensasjon i samsvar med plan — og bygningsloven § 19.
For at kommunen skal framstd mer forutsigbar er det utarbeidet retningslinjer for
dispensasjonsbehandlingen:
1. Generelt
Tiltakene ma ikke veere i strid med viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser, eller fgre
til en vanskelig hdndterbar presedens hvor summen av mange tiltak kommer i konflikt med de
interessene som skal ivaretas i LNF-omrddene.
1.1 Sgknaden
Sgknaden ma begrunnes. Naboer ma varsles i samsvar med plan- og bygningsloven
§ 21-3, med mindre omsgkte tiltak dpenbart ikke bergrer naboenes interesser. Ved
sgknad om fradeling, bruksendring eller stgrre byggetiltak er det gnskelig at sgknaden
innholder kort informasjon om; eiendommens historikk, tiltakets omfang, drifts - og
utviklingsplaner, konsekvenser for eksisterende bygningsmasse og miljg, tilpasset det
som er relevant i det enkelte tilfelle.
Adkomst - Det skal framgd om det foreligger veirett og omfanget av denne.
Annet lovverk - Det bgr framgd om det er andre lovverk tiltaket vil trenge tillatelse etter.
1.2 Opprydding i spredte utslipp
Ved fradeling, bruksendring og mer omfattende byggetiltak ma det oppgis om det er
tilfredsstillende sanitaerlgsning pd stedet.
Dersom sanitaerlgsningen ikke er tilfredsstillende mé den utbedres i samsvar med lover
og forskrifter.
2. Fradeling
Kommunen og tiltakshaver bar vurdere tunets mulige etterbruk ndr det sgkes fradelt.
Kommunen bgr kontrollere om det er viktige hensyn knyttet til allmenn ferdsel, kulturminne/
kulturlandskap, biologisk mangfold eller landbruk pa stedet som kan bli bergrt ved endret
bruk, og eventuelt fastsette vilkar for G ivareta disse.
Sgknaden bgr inneholde en begrunnelse for tomtens omfang og arrondering.
2.1 Tomtestgrrelse
Skal tomten kun representere en ordinzer boligeiendom bgr ikke tomten veere stgrre enn
naturlig avgrensning av selve tunet, eller en ordinaer eneboligtomt.
Kan det tenkes en mer utvidet bruk pé grunn av stor eksisterende bevaringsverdig
bygningsmasse og gnske om dyrehold som krever beite, luftegdrder eller liknende bgr
eiendommen kunne vurderes G vaere noe stgrre.
2.2 Arrondering
Arronderingen bgr ta hensyn til terreng og infrastruktur. Tomtegrensen skal ikke legges
naermere enn 4 meter fra eksisterende bygninger over 50 m?.
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3. Bruksendring
3.1 Bygningsmassen
Av hensyn til bevaring av historie, stedsidentitet og landbrukets kulturlandskap vil det

ofte vaere gnskelig at bygningsmassen og tunstrukturen ivaretas. Da er det rimelig G

forvente at man skal kunne benytte bygningsmassen man har pd tunet.

Det kan gis aksept for G bruksendre eksisterende driftsbygninger forutsatt at det ikke

forer til:

a) Vesentlige ytre endringer av bygninger (form, farge og materialbruk) med mindre
det farer til en estetisk kvalitetsheving tilpasset eksisterende kulturlandskap/
bygningsmiljg

b) Aktiviteter som kan fare til forurensning eller forringelse av landskapet og
eksisterende naturverdier pd stedet, for eksempel naerings- og kjemikalieavrenning
til vassdrag, terrenginngrep, fjerning av store eiker eller parkanlegg

c) @kt adkomsttrafikk giennom andre gdérdstun eller private veier som ikke er klarert
gjennom veirettsavtaler

d) @kt trafikkfare

Det kan ikke forventes tillatelse til nybygg eller vesentlig utvidelse av driftbygninger som

folge av behov for gkt bruksomfang.

Bruk av eksisterende driftsbygninger i samsvar med det de er bygd for er uendret bruk

og krever ikke dispensasjon.

3.2 Eiendommen
Bruksendring av eiendommen til samfunnsnyttige tiltak, her definert som offentlig eller
privat tjenesteyting og som egner seg pG omsgkte sted, vil kunne vurderes positivt
dersom bruksomfanget i hovedsak kan tilpasses eksisterende bygningsmasse og
forutsetninger i 3.1 a-d ivaretas.
4. Dyrehold
Bruk av eksisterende driftsbygninger til dyrehold kan aksepteres i et omfang som er tilpasset
eiendomments stgrrelse og beskaffenhet. Det ma fremlegges dokumentasjon pa riktig og
forutsigbar gjgdselhdndtering. Dyrevernlovens krav til forsvarlig dyrehold méa kunne oppfylles.
5. Lagring
5.1 Innendgrs

Eksisterende driftsbygninger kan tillates benyttet til lager forutsatt at gjeldene

brannforskrifter falges og at bygningen tilfredsstiller de krav som produktet stiller til

lagring. Det som lagres ma ikke representere noen form for risiko for omgivelsene.

Dokumentasjon pa det forannevnte ma framlegges. Lagring som naeringsvirksomhet

krever bruksendring.

5.2 Utendgrs

Utendgrslagring bgr unngds av estetiske hensyn. Det bgr derfor kun tillates lagring

av det som naturlig ligger innenfor behovet for en normal boligeiendom. Det bgr ikke

tillates opplag av bdter, campingvogner eller annen type opplag. Avfallslagring er ikke

tillatt jf. Forurensningsloven. | forbindelse med dispensasjonssaker bgr det settes vilkdr
som klargjgr bruken av utearealer mtp. lagringsbehovet.

Det bgr ikke gis tillatelse til oppsetting av mer permanente lagringstelt. Hva som anses

d vaere mer permanent er avhengig av tidsperspektiv og grunnarbeider. Midlertidige

lagringstelt kan vurderes dersom terreng - og landskapshensyn tilsier det.

6. Riving av eksisterende bebyggelse
6.1 Bygninger fra 1850-tallet og eldre

Omfattes av Lov om kulturminner (§ 25 annet ledd) og skal vurderes av Regional

kulturminnemyndighet og Rade historielag far eventuell rivingstillatelse gis.

Regional kulturminnemyndighet og historielagets rad og anbefalinger bgr falges.
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6.2 Rivingstillatelse
Nyere eksisterende bygg eller anlegg som er av sveert ddrlig teknisk stand og/eller ikke
har betydning for bevaring av kulturlandskapet med dets historikk kan tillates revet.
Den tekniske tilstanden md dokumenteres.
7. Ny bebyggelse - bolighus
7.1 Tun
Utvikling av et tun til en boligsatelitt er ikke i samsvar med kommunale og nasjonale
faringer for spredt boligbebyggelse, transport og kulturlandskapshensyn. Nye boliger
i landbruksomrdder kan fare til konflikt med eksisterende og fremtidig landbruksdrift.
Det bgr derfor opprettholdes en streng dispensasjonspraksis for oppfgring av ny
boligbebyggelse pG gadrdstun.
2.2 Dispensasjon
Det kan ikke pdaregnes dispensasjon til oppfaring av nye boliger pa eksisterende fradelte
tun.
Unntaket er eksisterende bolighus som tillates revet og gjenoppbygd.
8. Ny bebyggelse — ulike typer driftsbygninger / naeringsbygg / institusjonsbygg / sportsbygg
(ridehall)
Det kan ikke pdaregnes dispensasjon for etablering av stgrre bygg som farer til en vesentlig
endring av eiendommens bruk til annet enn boligformdl. For denne type bygninger gis det ikke
dispensasjon.
9. Gjenoppbygging og tilbygg til bolig
Det kan gis tillatelse til gjenoppbygging og tilbygg til bolig forutsatt at
a) Tiltaket harmoniserer med eksisterende byggeskikk i kulturlandskapet (saltak,
bygningsmateriale, form og farge). Moderne uttrykk innenfor denne rammen kan
aksepteres.
b) Terrengtilpasning vektlegges.
c) Fyllingskanter og sokkelmurer minimaliseres.
10. Mindre byggetiltak - garasje, badebasseng, lysthus, dokkestuer, levegger, plattinger, mindre
veksthus, uthus og lignende
Det kan gis dispensasjon for tiltak som:
a) Tilpasses tunbebyggelsen, terreng og landskapet
b) Gis en god estetisk utforming og terrengtilpassning
c) Ikke hindrer eksisterende allmenne ferdselsinteresser
d) Ikke bergrer eller farer til fijerning av vesentlige landskaps-, natur- eller
kulturminneelementer, (f.eks tuntre, gamle sgyleeiner, gamle store eiker og
fornminner).
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§ 2.13.2 Spredt boligbebyggelse i LNF (pbl. § 11-7 nr. 5b, jf. § 11-11 nr.2)

a)

f)

g)

| omrader avsatt etter pbl. § 11-11 nr.2, kan det tillates oppf@ring av nybygg, tilbygg
og pabygg til eksisterende bebyggelse, fasadeendringer, terrasse, levegg, pergola,
frittliggende boder/uthus og garasjer/carporter pa eksisterende bebygde boligtomter,
samt oppfgring av skadet eller nedbrent boligbebyggelse. Frittstaende tilleggsdel
(anneks) til hoveddel (bolighus) tillates ikke oppf@rt. Trafikksikkerhet skal ivaretas.
Fradeling og etablering av nye boenheter tillates ikke.

Kommuneplanbestemmelsen i § 1.2 gjelder tilsvarende (unntak fra plankrav).

Det skal vaere maksimal en boenhet pr. tomt.

Garasje/carport og utebod skal kun oppfgres i 1 etasje og skal vaere tilpasset
bolighuset med hensyn til materialvalg, form og farge. Maksimal mgnehgyde for
garasje/carport og utebod er 5,5 meter, malt fra overkant mgne til eksisterende
terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Garasje/uthus skal plasseres minst 1
meter fra nabogrensen, av hensyn til vedlikehold.

Maksimalt tillat grad av utnyttelse 30% BYA eller maksimalt 450 m? BYA. | tillegg kan
det tillates terrasser med inntil 50 m? BYA. Maksimalt tillatt m@gne- og gesimshgyde er
henholdsvis 9 meter og 7 meter. Takvinkel skal minimum vaere 22 grader. Det tillates
ikke flate tak eller pulttak.

Tiltakene skal plasseres og utformes slik at de ikke kommer i konflikt med jordvernet,
automatisk fredede kulturminner, kulturlandskapet, forringer eksisterende
bebyggelse, eller er til hinder for allmenn ferdsel. Hensynet til det biologiske
mangfoldet skal legges til grunn ved plassering.

§ 2.13.3 Spredt fritidsbebyggelse i LNF (pbl. § 11-7 nr. 5b), jf. § 11-11 nr.2)

a)
b)

| omrader avsatt etter § 11-11 nr.2 skal bestemmelser i § 2.3.3 gjelde.

Tiltakene skal plasseres og utformes slik at de ikke kommer i konflikt med
kulturlandskapet, forringer eksisterende bebyggelse, eller er til hinder for allmenn
ferdsel. Hensynet til det biologiske mangfoldet skal legges til grunn ved plassering.
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§ 2.13.4 Spredt naeringsbebyggelse i LNF-omrader (pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)

a) For gardstun, og tidligere fradelte gardstun, som er markert som LNF-omrade for
spredt naering tillates det i tillegg til ordinzer landbruksdrift, virksomhet knyttet til
reiseliv, hestesport, events, kunst- og handverksproduksjon, grgnn omsorg, innvendig
lager og annen virksomhet som ikke egner seg i tettbebygde strgk, uten at dette
utlgser krav om reguleringsplan dersom fglgende oppfylles:

- Virksomheten baserer seg kun pa bruk av eksisterende bygninger og anlegg.

- Virksomheten ikke legger beslag pa bygninger som til enhver tid er ngdvendige
for landbruksdriften.

- Tekniske krav tilfredsstilles,

- Genererer ikke omfattende transportbehow.

- Virksomheten er av begrenset omfang og medfgrer ikke vesentlige ulemper for
omgivelsene med tanke pa stgy, lukt og trafikk.

- Det er innhentet ngdvendige tillatelser i henhold til annet relevant lovverk
(Statens vegvesen, Mattilsynet, ol.).

- Virksomheten fgrer ikke til konkurranse med naeringer og funksjoner som bgr
ligge i sentrumsomradene.

- Virksomheten stgtter opp om malene i kommuneplanen.

b) Arealer og bygninger som brukes til naeringsvirkeomhet som ikke faller inn under
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra eiendommen.

c) For a tilrettelegge for andre tilleggsnaeringer i landbruket og i stgrre omfang utover
det som er nevnt ovenfor ma det avklares gjennom regulering. Dyrket mark tillates
ikke nedbygd.

d) |felt SN1 tillates det utleiemuligheter. Videre reguleringsplanarbeid skal vurdere
trafikkbehov og parkeringsbehov.
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§ 2.14 BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG MED TILHORENDE
STRANDSONE (PBL. 11-9 NR.50G § 11-11 NR. 3 0G 4)

§ 2.14.1 Smabathavn/felles bryggeanlegg og enkeltbrygger

Etablering av nye brygger og utvidelse av eksisterende brygger utenfor omrader avsatt til
smabathavn og som ikke inngar i godkjent reguleringsplan, er ikke tillatt.

Grunne omrader skal bevares som naturomrader eller badeplasser.

Retningslinjer:

Omrdder for smdabdthavner/felles bryggeanlegg og enkeltbrygger

Omrader for smdabathavner er pa arealplankartet angitt med avgrensning pd land og i sjgen.
Avgrensningen angir minimum planomrdde i henhold til plankravet i bestemmelse § 1.2.

Ved vurdering av dispensasjon ved utskiftning av eldre eller oppf@ring av nye enkeltbrygger skal
falgende kriterier legges til grunn:
- Det skal legges avgjgrende vekt pa hensynet til allmenn ferdsel, biologisk mangfold,
fiskeinteresser, estetiske og landskapsmessige forhold.
- Behovet for sikring av eierens eller brukerens atkomst til bebygd eiendom kan
vektlegges.
- Dersom brygge godkjennes skal den utfgres med enkle, lette konstruksjoner, som kan
oppfares med minst mulig terrenginngrep. Alternativt kan tilpasning til stedlige forhold
tilsi annen bryggetype og -utforming.

§ 2.14.2 Friluftsomrade i sjg

| omradet ma det ikke iverksettes tiltak som vesentlig tilsidesetter hensynet til friluftsinteresser.
Sikkerhet for myke former for friluftsliv skal prioriteres.

§ 2.14.3 Ferdsel

Tiltak i sjpen som hindrer allmennhetens rett til ferdsel eller kan veere til fare for ferdselen er ikke
tillatt.

§ 2.14.4 Innretninger i sjg og vassdrag

Bagyer, moringer, mudring, serveringslektere, «flytende hytter», o.l. flytende konstruksjoner er
ikke tillatt.

Unntatt fra forbudet er fiening, flytting, vedlikehold og nyetablering mv. av anlegg til
navigasjonsmessig bruk innenfor planomradet, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 fierde ledd og §
11-11 nr. 4.
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§ 2.14.5 Naturinngrep i sjo og vassdrag

Ved naturinngrep i sjg eller vassdrag skal det dokumenteres hvordan tiltaket pavirker det
biologiske mangfoldet og allmennhetens ferdselsmulighet pa land og pa sjgen/vassdraget.
Det tillates ikke tiltak som far negativ virkning pa viktige omrader for biologisk mangfold eller
friluftsliv.

Det tiillates ikke kunstige sandstrender eller pafyllinger av ikke-stedegen sandtype, pa land eller i
Sj@.
Retningslinjer:

Ved anleggelse av alle typer rgr, ledninger og kabler som fordrer bruk av sjgbunnen bgr det s
langt det er mulig legges samlet i felles trasé.

§2.14.6 Fiske

Omrader avsatt til fiske er vist i plankartet med formal FI.
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3. BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER

§ 3.1 HENSYNSSONER (PBL. § 11-8)
§ 3.1.1 Sikringssone for drikkevannskilder med tilhgrende nedbgrsfelt H110 (pbl. § 11-8 a)

Innenfor hensynssonen skal vannverkseier forespgrres ved alle stgrre inngrep og tiltak.
Drikkevannsressursen skal prioriteres fgrst, og tiltak med fare for drikkevannskilden er ikke tillatt.

§ 3.1.2 Stgysone H210 og H220 (pbl. § 11-8 a)

a)

b)

c)

d)

Gul hensynssone for stgy (H220):

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

Red hensynssone for stgy (H210):

| red hensynssone ftillates ikke oppf@rt ny bebyggelse til stgyfglsom bruk
(T-1441/2021). Gjenoppbygging, ombygging og utvidelse av bebyggelsen til
stgyfelsom bruk kan tillates, men ikke slik at antall bruksenheter gkes. | plan- og
byggesaker skal det utarbeides stgyfaglig utredning.

Stgy fra flere kilder:

| utbyggingsomrader som ligger i omrader bergrt av flere stgykilder (som veitrafikk-
og flystgy), er det anbefalt en reduksjon av stgygrensen med 3dB, jf. grenseverdiene
for stgy i tabell 31 T-1442/2021. | slike omrader kreves det stgyrapport pa
reguleringsplanniva som dokumenterer at stgykravene gitt i veileder til T-1442/2021
er oppfylt.

Awvik fra anbefalingene i red og gul sone:

Avvikssonen knytter seg til sentrumsformalet i Karlshus (SF1).

| avvikssonen kan bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal etableres i gul og

réd sone dersom det kan dokumenteres at det er ngdvendig for a oppna gode
utbyggingslgsninger, med hensiktsmessige planlgsninger og god estetisk kvalitet.
St@yniva pa uteoppholdsareal og utenfor fasader med vindu til rom for stgyfglsomt
bruk skal tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 2 i retningslinje for behandling av stgy
i arealplanleggingen, T-1442/2021.

Utenfor fasader tillates stgyniva over grenseverdiene i T-1442/2021, under
forutsetning av at fglgende avbgtende tiltak dokumenteres prosjektert og
giennomfgrt fgr det gis brukstillatelse:

- Alle boenheter skal ha minimum én fasade som vender mot stille side. Kravet
om stille side er a regne som oppfylt ved etablering av fasademessige Igsninger
som kan apnes for lufting, og som i dpen stilling gjgr at kravene til innendgrs
stgy er tilfredsstilt.

- Alle boenheter ma ha minst 50% av oppholdsrom, herunder minst ett soverom
luftevindu/balkongdgr, mot stille side eller stgydempet balkong.

- Alle boenheter skal ha tilgang til egnede, private
uteoppholdsareal som tilfredsstiller grenseverdikravet i
tabell 2 i T-1442/20021, med unntak av stgy fra luftfart.

Vinduer i soverom pa stgyutsatt side og som samtidig er soleksponert skal

ha utvendig solavskjerming. Ved sgknad om tillatelse til bebyggelse med
stgyfglsom bruk skal det vedlegges stgyfaglig utredning. Ved overskridelser skal
plan for tiltak som dokumenterer tilfredsstillende stgyniva fglge sgknad om
rammetillatelse/tillatelse til tiltak.
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- For naeringsformal med musikkaktiviteter som bevertning og treningssenter o.l.,
i bebyggelse med stgyfglsom bruk skal stgyniva ikke overstige 27 dB i boligrom i
samme eller omliggende bygning. | nattperioden skal stgy fra musikkaktiviteter
ikke overstige LAFmax = 35 dB (kveld 40 dB) utenfor boligvindu. Dokumentasjon
pa stgyisolerende tiltak skal fglge sgknad om igangsettingstillatelse.

§ 3.1.3 Rasfare og skredfare H310

Innenfor sonen gjelder det forbud mot tiltak og virksomheter som kan utlgse skred. Fgr tiltak kan
godkjennes skal det foreligge fagkyndig geoteknisk rapport med ROS-analyse/farevurdering som
dokumenterer tilfredsstillende sikkerhet i henhold til gjeldende forskrifter utstedt av NVE.

§ 3.1.4 Flomfare H320

Innenfor sonen er det ikke tillatt med utbygging med mindre sikkerhet mot flom er ivaretatt iht.
byggteknisk forskrift.

Ny bebyggelse eller vesentlig utvidelse eller underbygging av eksisterende bebyggelse i omradene
langs Vansjg (kote +25 moh.) bgr ikke tillates lavere enn kote +28 moh., grunnet fare for flom.

Ny bebyggelse eller vesentlig utvidelse eller underbygging av eksisterende bebyggelse i omradene
langs kystlinjen bgr ikke tillates lavere enn kote +2.50 moh. grunnet stormflo og forventet
havstigning.

§ 3.1.5 Faresone - Brann- og eksplosjonsfare H350

Hensynssonen er delt inn i to soner.

Bestemmelser for den ytterste sonen:

| ytre sone kan det etter en faglig vurdering fra Forsvarsbygg tillates permanent tilstedevaerelse,
som f.eks. bolighus. Det tillates ikke lokaler med stgrre ansamlinger av personer uten etter
saerskilt vurdering, sa som blokkbebyggelse, forsamlingslokaler, sykehus, skoler, barnehager
eller handlesentre. Bygninger/tiltak som kun innebarer lagring/oppbevaring med sporadisk
tilstedevaerelse av personer, kan godkjennes av kommunen uten godkjenning fra Forsvarsbygg.

Bestemmelser for den innerste sonen:

| deler av innerste sone kan det etter en faglig vurdering fra Forsvarsbygg tillates veier med
middels trafikktetthet, hytter og andre objekter med midlertidig tilstedevaerelse. For gvrig tillates
kun Forsvarets egen aktivitet.
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§ 3.1.6 Faresone - Hpyspent/Kraftledninger H370

Det er ikke tillatt med bebyggelse innenfor hensynssonen.
Alt anleggsarbeid og alle tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med
ledningseier. Hensynssonen ma veere identisk - 40 meter bred, 20 meter fra senter av ledningen.

Retningslinjer:
Dersom ikke annet fglger av reguleringsplan eller bebyggelsesplan er det ikke tillatt G oppfare

bebyggelse.

Langs kraftledninger med spenningsstyrke > = 66 kV er det ikke tillatt G oppfare bebyggelse
naermere enn 20 meter fra ledningstraséens senterleder.

For kraftledning med spenningsstyrke > = 132 kV settes byggegrensen til 35 meter, og ved
spenningsstyrke > = 300 kV er byggegrensen 60 meter. Byggegrensen gjelder bebyggelse som er til
opphold for mennesker eller dyr.

§ 3.1.7 Militeer virksomhet - skytefelt H380, jf. pbl. § 11-8 a)

Sonen viser forsvarets skyte- og gvingsfelt.
Innenfor sonen tillates det ikke faste anlegg i sj@, herunder akvakulturanlegg.

§ 3.1.8 Friluftsliv H530

Innenfor sonen avgitt med hensynssone Friluftsliv H530, skal omradets viktige friluftslivskvaliteter
ivaretas. Tiltak som hindrer tilgang og bruk tillates ikke. Tiltak som fremmer friluftsliv kan tillates,
sa fremt det ikke er i konflikt med verneinteresser eller andre hensynssoner.

§ 3.1.9 Grgnnstruktur H540

Det skal tas hensyn til saerskilte kvaliteter knyttet til grgnnstruktur innenfor hensynssonen.
I slike soner er det ikke tillatt med fysiske inngrep som kan endre landskapsbildet, skade
terrengformasjoner eller friluftsinteresser.

Innenfor hensynssone Grgnnstruktur H540 skal gjenvaerende skogarealer over raryggen og rundt
tettstedene bevares. Dette av hensyn til skogens viktige funksjon som f.eks.:

- Lebelte

- Luftrenser

- Stgyskjerming for tilliggende boligbebyggelse, jordbruksarealer og rekreasjon

- Landskapselement

- Vannhusholdning

- Naturmangfold

- Skogproduksjon

51
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§ 3.1.10 Landskap H550

Innenfor omrade angitt som hensynssone Landskap H550, jf. pbl. § 11-8 c, bgr det tas sikte pa
a bevare omradets opplevelseskvaliteter og karakteristiske landskapstrekk. Det bgr ikke tillates
nye tekniske inngrep eller tiltak fgr omradet er naermere kartlagt og verdier sikret gjennom
omraderegulering, detaljregulering eller skjptsel av viktige omrader.

Tiltak eller inngrep som bergrer viktige naturelementer (som geologiske formasjoner, elve-/
bekkelandskap, edellgvskog mm.) eller verdifulle landskapspartier (silhuetter, storskala
landskapsrom) bgr unngas.

Henynssone landskap gjelder omradene Skinnerflo — Radesletta- raet, Tomb, Tasken, nordre deler
av Oven, Isebakketjernet, og landskapet rundt Vansjg.

Landskapet rundt Vansjg er ogsa viktig hensynssone som nedslagsfelt for regionens
drikkevannskilde og som regionalt friluftsomrade. Landskapsanalysen for Vansjg bgr legges
til grunn for skjgtsel av viktige omrader. De kartlagte naturtyper bgr gi fgringer for bruk av
omradene.

§ 3.1.11 Kulturmiljp H570

Innenfor omrade angitt som hensynssone Kulturmiljg H570, jf. pbl. § 11-8 c, skal viktige historiske
trekk i landskap og bebyggelse bevares. Det skal ikke tillates nye tekniske inngrep eller tiltak fgr
omradet er neermere kartlagt og verdier sikret giennom omrade- eller detaljregulering, herunder
fgringer for bevaring og vern av eldre gardsbebyggelse og andre historiske spor i landskapet
(beiteomrader, steingjerder, utlger etc.).

Ved behandling av byggesgknader og sgknader om tiltak i landbruket skal hensyn til kulturmiljg
vektlegges fgr det avgjgres om tiltaket kan gjennomfgres, og om lokalisering og utforming av det.
Regional kulturminneforvaltning skal gis anledning til 3 uttale seg fgr vedtak.

Hensynssone Kulturmiljg gjelder Tomb-omradet, nordre del av Rade-sletta med kirken/raet, og
landskapet lengst gst i kommunen som vender mot Agardselven/Solli. Videre gjelder den for Rade
stasjonsmiljp med stasjonsbygninger, meieri og meieributikk.

Retningslinjer:

Tom kirke (id 85654) fra 1869 er en listefart kirke. Kirken har fatt et seerlig vern gjennom forskrift
til trossamfunnsloven § 15, jf. rundskriv Q06/2020 Forvaltning av kirker, gravplasser og kirkens
omgivelser som kulturminne og kulturmiljg.

Dersom det skal settes i gang tiltak pa kirken som gdr utover vanlig vedlikehold, skal saken
forelegges Riksantikvaren til uttalelse fgr kirkens godkjenningsorgan treffer sin beslutning, jf.
kirkebyggforskriften § 4.

Dersom det skal settes i gang tiltak i kirkens naeromrade som kan virke inn pa kulturminnet, skal
saken forelegges Fylkeskommunen. Ved all planlegging av tiltak i kirkens omgivelser skal det tas
hensyn til kirkens plassering og virkning i landskapet.
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§ 3.1.12 Hensynssone for bandlegging i pavente av vedtak etter plan- og bygningsloven
(hensynssone H710), jf. pbl. § 11-8 bokstav d.

Hensynssonen angir omradet som er bandlagt i pavente av utbyggingen av jernbanestrekningen
mellom Haug-Seut. Kommunedelplanen ble vedtatt 06.05.2021 og er gyldig i 4 ar fra denne
vedtaksdatoen, med mulighet for forlengelse i ytterligere 4 ar.

Bestemmelsene i kommunedelplanen gjelder.

§ 3.1.13 Bandlegging etter lov om forvaltning av naturens mangfold H720

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

§ 3.1.14 Bandlegging etter lov om kulturminner H730

Hensynssonen angir omrader bandlagt etter kulturminneloven.
Innenfor bandleggingssonen tillates ikke bygge- og anleggstiltak uten at det foreligger tillatelse fra
bergrt forvaltningsmyndighet etter kulturminneloven.

Hovedbygningen fra ca. ar 1800 pa Kapegot (id 86071) og gardstunet fra slutten av 1700-tallet pa
Ngysom (id 86072) er vedtaksfredet etter lov om kulturminner.

Gyllerarbatteriet, Hgyasbatteriet og Vetaasbatteriet er fredet etter forskrift om fredning av
bygninger og anlegg i Landsverneplan for Forsvaret, fastsatt av Riksantikvaren 6.mai 2004 med
hjemmel i kulturminneloven.

Rade middelalderkirke og -gravplass:

Rade middelalderkirke og -gravplass er automatisk fredet. Det er ikke tillatt 3 iverksette tiltak
som kan virke inn pa den automatisk fredete kirken og gravplassen med mindre det foreligger
dispensasjon fra kulturminneloven.

Innenfor den automatisk fredete kirkegarden er gravlegging kun tillatt i graver som har veert i
kontinuerlig bruk etter 1945. Graver som ikke har vaert i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til

gravlegging.

Rade kirke

Rade kirke er automatisk fredet. Det er ikke tillatt a iverksette tiltak som kan virke inn pa den
automatisk fredete kirken med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven.
Riksantikvaren er rette myndighet til & dispensasjon.

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

§ 3.1.15 Bandlegging etter energiloven H740

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen.
Alt anleggsarbeid og alle tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med
ledningseier. 53
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1. INNLEDNING

1.1 Formalet med kommuneplanens arealdel

Oppstart av kommuneplanen ble vedtatt i planprogram for kommuneplanen i 2019. |
planprogrammet ble fglgende vedtatt for arealdelen:

«Hovedformdlet med dette planarbeidet er G lage et styringsdokument som har fokus pG
Rdde kommunes utvikling i Grene fremover. | eksisterende kommuneplan er det et stort
fokus pag Mosseregionen og den regionale utviklingen. Med bakgrunn i kommunereformen
og Rddes gnske om a bestd som egen kommune, er det naturlig at det nd fokuseres pd en
utvikling som har Rdde-samfunnet i fokus.

Arbeidet med arealdelen vil blant annet bestd i G oppdatere og forbedre bade plankart og
bestemmelser for a legge til rette for gnsket fremtidig vekst i kommunen. Arbeidet med
arealdelen vil ogsG omfatte en vurdering av eksisterende omrddegrense for framtidig
sentrums-/tettstedsutvikling av Karlshus, Saltnes og Missingmyr. Dette gjares i trad med
Fylkesplanens fokus pa jordvern og delmdl 26 farste setning (s.21 i Fylkesplanen) som er
en invitasjon til G innveksle arealreserver pa dyrket eller dyrkbar mark i forbindelse med
kommuneplanarbeidet.»

Kommuneplanens arealdel angir hovedtrekkene i arealdisponeringen og rammer for hvilke nye
tiltak og ny arealbruk som kan iverksettes. Planen angir ogsa hvilke hensyn som ma ivaretas.
Kommuneplanens arealdel bestar av plankart, bestemmelser og planbeskrivelsen. Plankartet

og bestemmelsene er arealdelens juridisk bindende dokumenter. Arealdelen har de viktigste
fgringene for reguleringsplaner. Bestemmelsene danner ogsa direkte grunnlag for byggetillatelser
i noen omrader.

1.2 Hovedgrep

Rade kommune har tre gjeldende arealplaner: kommuneplanens arealdel 2011-2022,
kommunedelplan for Karlshus 2005-2017 og kommunedelplan for Saltnes 2007-2019.

| planstrategien for Rade kommune vedtatt i 2016 ble det anbefalt 3 utarbeide én arealplan for
hele kommunen. Dette var med bakgrunn i at Rade forblir en egen kommune og at det var behov
for a se pa utfordringer som satt Rade kommune i fokus. Den nye arealdelen vil erstatte de to
eldre kommunedelplanene for Karlshus og Saltnes slik at arealdelen vil gjelde for hele kommunen.
Mye av planarbeidet har bestatt i & flette sammen bestemmelsene i de tre planene og gjgre
endringer og justeringer i plankartet.

Det er gjort en gjennomgang av eksisterende reguleringsplaner. Av disse ble det vurdert at
bestemmelser for utnyttelsesgrad og garasjer i arealdelen skal gjelde foran enkelte eldre planer
for boliger. | tillegg ble det vurdert at bestemmelser for utnyttelsesgrad i arealdelen gjelder foran
enkelte eldre planer for fritidsboliger (se vedlegg 5).

Hovedsatsningen pa bolig, handel, samt privat og offentlig tjenesteyting skal skje i Karlshus
som omradesenter og kommunesenter. Det legges derfor opp til at den stgrste boligutviklingen
skal skje innenfor fremtidig utvikling i Karlshus sentrum og Stremnesasen. Dette er for a

stgtte opp under malet om klimavennlig tettstedsutvikling. Det er i planforslaget lagt inn noen
nye boligomrader i Rade. Disse nye boligomradene ligger i Saltnes og Krogstadfjorden, men

et naeringsareal pa Missingmyr har ogsa blitt omdisponert til boligomrade. Selv om det er
tilstrekkelig med boliger for den fremtidige befolkningsprognosen i eksisterende planer er det
vurdert som viktig a legge opp til en forsiktig utvikling av Saltnes som lokalsenter.
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Det er i denne planprosessen gjort en stor giennomgang av alle eiendommer som i dag

ligger i LNF-omrader. Hensikten med denne gjennomgangen og omdisponering til LNF spredt
bebyggelse er a forenkle spkeprosessen for disse eiendommene ved tilbygg og pabygg for a unnga
dispensasjonsbehandlinger av slike tiltak.

Det er i planprosessen gjort en helhetlig giennomgang av hytteomradene i kommunen. Her er
alternativer for utvikling vurdert. Med bakgrunn i at deler av eksisterende utbyggingsomrader for
fritidsboliger i gjeldende plan er tatt ut, er det foreslatt a legge inn nye omrader hvor det er gnske
om utvikling. Her er det foreslatt en utveksling av arealer som er lite egnet for utvikling, og dette
vurderes som et godt grep for den videre hytteutviklingen i Rade.

Det er i denne planperioden lagt inn nye naeringsomrader ved det regionale naeringsomradet
ved Akebergmosen. Samtidig er det tatt ut viktige myrarealer fra naeringsomradet som er
omdisponert til LNF. | tillegg er det gjort endringer i hva som kan tillates av naering i omradene
ved Stensrgdjordet slik at det kan tillates mer plasskrevende varehandel. Det er lagt inn
bestemmelser som tilsier at det ikke kan etableres virksomheter som vil kunne konkurrere med
nzringen i Karlshus sentrum.

Etter vurderinger i samlet konsekvensutredning er det na gjort en vurdering av eksisterende
forbudsgrense (100-metersbeltet) i planarbeidet.

1.3 Planprosess og medvirkning

Kommuneplanens samfunnsdel ble vedtatt i juni 2020 og legger fgringer for utarbeidelsen av
planforslaget.

Planprosessen for arealdelen har gatt delvis parallelt med utarbeidelsen av samfunnsdelen. Det
ble tidlig i planprosessen gjort en evaluering av gjeldende kommuneplan for Rade (2011-2022).
Her ble utfordringene rundt planen diskutert i en intern tverrfaglig arbeidsgruppe.

For arbeidet med kommuneplanen har samhandling vaert viktig. Arbeidet med arealdelen bygger
0gsa pa innspill og uttalelser som ble gitt i prosessen med samfunnsdelen. Det er giennom
planprosessen holdt flere mgter med innbyggerne og folkevalgte for a sikre medvirkning. Det

ble i februar 2020 holdt flere apne mgter i “Bygdelab”, men som delvis ble avlyst pa grunn av
pandemien. Andre medvirkningsmgter, som stand pa Parkfestivalen og ulike politiske temamgter
har bidratt med innspill til kommuneplanen.

| tillegg til dette er det kommet inn et omfattende antall arealinnspill for endret arealbruk. Disse
er vurdert opp mot lokale, regionale og nasjonale fgringer. Vurderingen av arealinnspillene kan
leses i vedlegg 1.
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1.4 Politisk behandling mai 2021

Planforslaget ble behandlet i formannskapet i sak FS 025/21 den 06. mai 2021. Her ble det vedtatt
at administrasjonen skulle gjgre vurderinger av ulike tilleggsendringer i planforslaget. Det er gjort
en oppdatering av konsekvensutredningen hvor endringer er vurdert basert pa samme prinsipper
som for arealinnspillene.

Det er gjort en oppdatering av plandokumenter med bakgrunn i det politiske vedtaket.
Fglgende endringer ble vedtatt og er innarbeidet i plandokumenter:

¢ Innspill 1 - boligomrade ved Saltnes @st er tatt ut pa grunn av jordvern.

¢ Innspill 4 - fritidsboligomrade er justert til 3 felge hgydekvote sgrover (naturlig tilpassing).

¢ Innspill 5 - Innspill tas ikke til fglge.

¢ Innspill 9 - bolig- og naeringsomrader ved Krogstadfjorden er tatt til fglge med ogsa
fritidsboliger som en del av formalet.

¢ Innspill 10 - Boligomrade ved Nordliveien er tatt ut da deler av omradet er dyrkbar mark.

¢ Innspill 11 - Idrettsanlegg ved Tangenjordet er tatt ut.

¢ Innspill 16 - Boligomrade ved Andersrgdbakken er tatt inn delvis, hvor delen med dyrket
mark er tatt ut.

¢ Innspill 17 - Naeringsomrade ved Langgyveien er justert for a inkludere boligeiendommer
og bestemmelser tilsier at boligene bgr vurderes innlgst i videre planlegging.

¢ Innspill 30 - Innspillet om Finstad pukkverk er vurdert pa nytt og endringer basert pa de
vurderingene er lagt inn.

¢ Innspill 32 - Bestemmelser for eiendommen inkluderer na tillatelse for utleiemuligheter.

¢ Innspill 39. Innspillet om Rade pukkverk er vurdert pa nytt og endringer basert pa de
vurderingene er lagt inn.

e Det er gjort vurderinger for forslag pa arealformal som trengs for at det skal kunne klatres i
Klippen klatrepark ved Slangsvold. Det er lagt inn hensynssone for friluftsaktiviteten.

e Det er lagt inn arealformal for privat/offentlige formal pa jernbanestasjonsparkeringen ved
Helsehuset.

e Det er lagt inn arealformal bolig/naering rett bak Oven Handel.

¢ Redningsverkets innspill ved krysset Missingmyr er vurdert og lagt inn basert pa den
vurderingen.

e Det er lagt inn mulighet for spredt boligbygging med inntil 4 boenheter pr. ar i LNF spredt
boligbebyggelse.

e Bestemmelsene er endret slik at spikertelt tillates.

e Det er lagt inn bestemmelse om vurdering av avbgtende tiltak ved planlegging av
naeringsomradene ved Akebergmosen med felt N1 og N2 for at neeromradet som i dag
benyttes til rekreasjon og fritid blir forringet.

e Det er gjort endring pa omradet for offentlig eller privat tjenesteyting skal inkludere
naeringsformal.

e Det er lagt inn mal om at Rade skal bli en arealngytral kommune.

¢ Det er gjort en vurdering av fijerning av den lokale strandsonen (vedlegg 14).

¢ Det er lagt inn bestemmelse om at lyssetting og lysregulering skal vaere et tema i alle
reguleringsplansaker.

¢ Fremtidige boligomrader som er innspilt til planprosessen er nevnt i plandokumenter.

¢ Gang- og sykkelvei mellom Fuglevik og Oven og ved Slangsvoldveien er nevnt i
plandokumenter.
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1.5 Etter 1. gangs hegring og offentlig ettersyn og politisk behandling i februar

2022

Planforslaget Ia ute til hgring og offentlig ettersyn i perioden 4. oktober til 22. november 2021.
Det ble gitt hgringsfrist til offentlige myndigheter, privatpersoner og utbyggere.

| Ippet av hgringsperioden kom det inn 44 hgringsuttalelser fra privatpersoner og utbyggere, 3
fra organisasjoner og 13 fra ulike offentlige myndigheter (vedlegg 17). Det foreligger innsigelser
fra 4 sektormyndigheter: Viken fylkeskommune, Statsforvalteren i Oslo og Viken, Bane NOR og
Forsvarsbygg (vedlegg 18).

Etter hgringsperioden har administrasjonen gjennomgatt og vurdert samtlige hgringsuttalelser.
Basert pa vurderingene av de innkomne hgringsuttalelsene har kommunedirektgren gjort sin
faglige anbefaling, hvor enkelte hgringsuttalelser anbefales tatt til fglge, mens andre anbefales
ikke tatt til fplge. Dette er redegjort for i vedlegg 17 til planforslaget.

Det ble fremmet innsigelse til planforslaget pa ulike temaer fra Viken fylkeskommune,
Statsforvalteren i Oslo og Viken, Bane NOR og Forsvarsbygg. Innsigelsene ble behandlet i sak KS
003/22 den 10. februar 2022. Der ble det vedtatt at en rekke innsigelser skulle imgtekommes
av Rade kommune, mens enkelte innsigelser skulle behandles videre gjennom dialog med Viken
fylkeskommune og Statsforvalteren i Oslo og Viken (vedlegg 19).

Kommunen avholdt fgrste dialogmgte med Viken fylkeskommune og Statsforvalteren i Oslo

og Viken i mars 2022. Siden det har kommunen hatt en omfattende dialogprosess med Viken
fylkeskommune fgr Igsninger ble forelagt fylkeskommunen og Statsforvalteren i dialogmgte i april
2023. Sammendrag av innsigelsene med kommunens Igsninger pa disse kan leses i vedlegg 18.

1.6 Politisk behandling juni 2023

Planforslaget ble behandlet i sak KS 036/23. Her ble det vedtatt at planforslaget skulle legges ut til
2. gangs hgring og offentlig ettersyn, med enkelte endringer.

Det er gjort en oppdatering av plandokumenter med bakgrunn i det politiske vedtaket.

Fglgende endringer ble vedtatt og er innarbeidet i plandokumenter:
e Hgringsuttalelse C30 tas delvis til fglge. Deler som er pa annen manns grunn tas ut.
e Hgringsuttalelse C34 tas delvis til fglge. Del av uttalelsen som omhandler bobilparkering
tas inn.
e Hgringsuttalelse C39.1 tas til fglge.
e Felt B2 legges inn i planforlaget igjen, og hgringsuttalelse C39.1 innlemmes i B2.
e Sognshgy naeringspark (vedlegg 16) Innspill C8.2 tas inn.
e Planbestemmelser:
§1.6.2 Krav til vann- og avlgpsanlegg og overvannshandtering: Nytt avsnitt etter
fgrste avsnitt:
Pa eksisterende, opparbeidede tomter er det ikke tillatt & gjgre tiltak som
vesentlig svekker infiltrasjonskapasiteten for overflatevann pa egen tomt,
dersom tiltaket kan fgre til gkt paslipp av overvann til kommunalt nett eller
annet dreneringssystem.
§1.7 Rekkefglgekrav (pbl. §11-9 nr.4): Siste avsnitt tas ut.
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¢ Boligbyggeprogrammet:
B2 og C39.1 legges inn og kan bygges ut fra 2027.
Strgmnesasen nord: Det legges inn 300 boenheter, slik at alle boenhetene vises.
Stremnesasen syd: Det legges inn 220 boenheter, slik at alle boenhetene vises.

Fglgende endringer ble innarbeidet i plandokumenter pa bakgrunn av verbalpunkter fra vedtaket:
e Lokal strandsone (bestemmelsesomrade) tas ut av planen i sin helhet.
e Retningslinjer:
Falgende tekst ble lagt til planbestemmelsene §§:
Ved behandling av nye reguleringsplaner for bolig- og naeringsomrader skal fglgende
vektlegges:
Avbgtende tiltak som kompenserer for tap av natur og rekreasjonsomrader.
Ny infrastruktur, og ngdvendig opprustning av eksisterende.
Opparbeidelsen skal vaere ferdigstilt for boligene/naeringsbyggene tas i bruk.
Ved utbygginger som gar over mer enn 6 maneder skal behovet for fglgende
arbeidstidsbegrensninger vurderes:
Mandag-fredag: 07:00-17:00, lgrdag 07:00-16:00.
Arbeider med pigging/knusing etc. som gir impulsstgy kan ikke utfgres pa
lgrdager.

1.7 Etter 2. gangs hgring og offentlig ettersyn
Planforslaget 1a ute til 2. gangs hgring og offentlig ettersyn i perioden 22. juni til 24. august 2023.
Det ble gitt hgringsfrist til offentlige myndigheter, privatpersoner og utbyggere.

I Ippet av hgringsperioden kom det inn 19 hgringsuttalelser fra privatpersoner og utbyggere og 10
fra ulike offentlige myndigheter. Det foreligger innsigelser fra 1 sektormyndighet.

Administrasjonen har gjiennomgatt og vurdert hgringsuttalelsene (vedlegg 22), samt de som kom
mellom 1. gangs og 2. gangs hgring (vedlegg 21) og kommunedirektgren har kommet med sin
anbefaling.

Det er gjort endringer i plandokumentene basert pa de hgringsuttalelsene som har blitt vurdert
tatt til fglge.

Etter dialogprosessen kommunen var i med offentlige myndigheter etter 1. gangs hgring og
offentlig ettersyn og 2. gangs hgringsperiode, gjenstar det innsigelser fremmet av Statsforvalteren
i Oslo og Viken. To av innsigelsespunktene ble fremmet ved 1. gangs hgring og de resterende

to punktene ble fremmet ved 2. gangs hgring. Disse innsigelsespunktene skal mekles om, men
kommunen gnsker & vedta planen med unntak av omradene knyttet til innsigelsene.

Dette gjelder for fglgende fire omrader:

e Felt KB2 - Jonsten

¢ Felt KB6 og B3 - Krogstadfjorden
e Felt N6 - Sognshgy

e Felt FTU1 - Makrellrgd

Disse feltene, med tilhgrende bestemmelser, er unntatt virkning f@r innsigelsespunktene er Igst.
Feltene er merket unntatt virkning i plankartet og planbestemmelsene. 9
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1.8 Politisk behandling oktober 2023

Planforslaget ble sluttbehandlet i sak 051/23 i kommunestyret 16. oktober 2023. Planforslaget ble
vedtatt med unntak av de fire innsigelsespunktene:

e Felt KB2 - Jonsten

e Felt KB6 og B3 - Krogstadfjorden
e Felt N6 - Sognshgy

e Felt FTU1 - Makrellrgd

Disse feltene, med tilhgrende bestemmelser, er unntatt virkning og er derfor ikke rettskraftige
for innsigelsespunktene er Igst. Feltene er merket unntatt virkning i plankartet og
planbestemmelsene.

Det ble i kommunestyret vedtatt 3 gjgre fglgende endringer i kommuneplanens arealdel fgr
planen ble kunngjort:

e Endre bestemmelse § 2.2.2 «Eksisterende byggeomrader for boligbebyggelse, jf. unntak fra
plankravi § 1.2.1» a) til felgende:
a) | byggeomrader for bolig som ligger innenfor langsiktig grense og innenfor
lokalsentrene tillates det oppfgring av 1 enebolig, og fradeling av tomt til samme
formal.

e Legge til et nytt punkt b) og forskyve de videre punktene:
b) | byggeomrader for bolig som ligger utenfor langsiktig grense og utenfor
lokalsentrene kan det tillates inntil 2 tilfeller av oppfgring av 1 enebolig, og fradeling
av tomt til samme formal, i dret i Igpet av fgrste halvdel av planperioden.

e Endre bestemmelse § 2.3.3 d):
Opprettholde 120 kvm BYA.

e Det ble videre lagt til et tillegg som lyder fglgende:
«Kommunen stiller seg positive til utleiehytter ved fremtidig rullering av
kommunedelplan».

e Fglgende protokolltilfgrsel ble vedtatt:
«Dersom Nasjonaltransportplan ikke inneholder nytt dobbeltspor til Fredrikstad vil vi
fremme sak om a fjerne bandleggingen knyttet til nytt dobbeltspor».
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1.9 Meklingsmgte med Statsforvalteren i Oslo og Viken oktober 2023

20. oktober 2023 var Rade kommune i meklingsmgte med Statsforvalteren i Oslo og Viken
angaende de fire gjenvaerende innsigelsespunktene:

e Felt KB2 - Jonsten

e Felt KB6 og B3 - Krogstadfjorden
e Felt N6 - Sognshgy

e Felt FTU1 - Makrellrgd

I meklingsmgtet, ledet av Statsforvalter, la kommunen og innsigelsesmyndigheten frem sine
synspunkter i saken. Resultatet av meklingen ble som fglger:

«Innsigelsene fra Statsforvalteren ved klima- og miljgvernavdelingen og landbruksavdelingen
trekkes under fglgende forutsetninger:

¢ Krogstadfjorden (KB6) legges inn i planen, med en begrensning pa maks. 25 boenheter
og 600 m2 til naering og 400 m2 til bevertning. Allmennhetens tilgang til sjpen ma
forbedres. Disse momentene ma sikres i en reguleringsplan. Vi forbeholder oss retten til
a fremme innsigelse hvis dette ikke fglges opp pa neste planniva.

e Krogstadfjorden (B3) aksepteres, men Ekjordet/Vansjgjordet og Tangenjordet skal legges
inn som LNF-formal. Det skal tas inn en bestemmelse om at minimum 70 boligenheter pa
Strgmnesasen Nord skal veere utbygget fgr B3 etableres.

e Makrellrgd (FTU1) tas ut.

e Sognshgy (N6) kan tas inn slik planforslaget viser.

¢ Jonsten (KB2) kan tas inn slik planforslaget viser.

Innsigelsene anses som lgst».
Se vedlegg 23 for protokoll fra meklingsmgtet.
Punktene fra meklingsmgtet er innarbeidet i dokumentene tilhgrende kommuneplanens arealdel.

1.10 Politisk vedtak av kommuneplanens arealdel desember 2023

Kompletterende sluttbehandling av kommuneplanens arealdel ble behandlet i sak KS 068/23 7.
desember 2023. Planen ble vedtatt i henhold til protokollen fra meklingsmgtet 20.10.2023.

| tillegg ble fglgende punkter vedtatt:

e Bestemmelse § 1.13 Parkering utvides med fglgende punkt: d) For fritidsbebyggelse
kreves det ikke parkering.

e Bestemmelse § 2.3.3 Omrader for fritidsbebyggelse bokstav d) endres til fglgende: d)
Samlet bebygd areal for bebyggelsen pa fritidseiendommen skal ikke overstige 90 m2
BYA. Parkeringsareal pa terreng medregnes ikke i BYA.

o Bestemmelse § 1.1.1 Forhold mellom kommuneplanens arealdel og eldre
reguleringsplaner utvides med liste over eldre reguleringsplaner for fritidsboliger der
bestemmelse § 2.3.3 bokstav b), d), e), f) og g) i kommuneplanens arealdel skal gjelde
foran.

Planen er na vedtatt i sin helhet, og kommuneplanens arealdel med plankart, bestemmelser og

retningslinjer er dermed rettskraftig, jf. plan- og bygningsloven § 11-15. 11
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2. RADE 2037

Rade er «Bygda mellom byene» og en kommune med mange kvaliteter. Vi har mange historiske
kulturminner, nzerhet til et variert naturlandskap med bade skog, innsjg og kyst, engasjerte
innbyggere og et naeringsliv i stadig utvikling. Hgy trivsel, stedstilhgrighet og tilgang til friluftsliv er
«bygdekvaliteter» som verdsettes hgyt.

Rade kommune har i tillegg en lang kystlinje, innlandsvassdrag og en rekke friluftsomrader. Dette
representerer kvaliteter, men ogsa utfordringer. Kommunen er rik pa kulturminner og andre
verneobjekter/arealer som krever sin oppmerksomhet. Rade er en betydelig jordbrukskommune,
og gnske om a holde primaernaeringene hgyt i hevd er fortsatt en sterk fgring.

Rade er en sveert sentralt plassert kommune. Rade {HHMH)

ligger omtrent midt mellom byene Moss, Sarpsborg "
og Fredrikstad. Dette gjgr at kommunen kan anses '

a veere attraktiv for ulike deler av befolkningen i “ ﬂ s
regionen. Det vil si at veksten i Rade ogsa kan komme

av vekst i byene rundt.

2.1 Befolkningsutvikling e ‘

Rade har gunstige betingelser for befolkningsvekst
og innflytting og vil derfor med stor sannsynlighet
vaere blant kommunene som fremover vil fa vekst i
folketallet. | dag har kommunen ca. 7 500 innbyggere
og det legges opp til en forventet vekst pa i overkant
av 1100 innbyggere fram mot 2040. Dette er basert
pa SSB sitt alternativ for hgy befolkningsvekst. Det
henvises til samfunnsdelen for mer informasjon om
befolkningsutviklingen.

Befolkningsframskrivinger for Rade | tre alternativer
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RADE 2037

| 2037 er Rade kjent som bygda med det store hjertet og ‘@stfolds matfat’
- knutepunktet som tilbyr barn en trygg og god oppvekst i neerheten av
naturen.

- En foregangskommune for gode N Knutepunkt for kreativ utvikling N

oppvekstforhold
Rade utnytter gode forbindelser og naerhet til
Rade er fgrst og fremst attraktiv som landlig bymiljger og store arbeidsplasser, til & utvikle nytt
bokommune, en foregangskommune for gode naeringsliv og tjenestetilbud.

oppvekstforhold i trygge og naturbaserte omgivelser.

AN 7\

’ Dstfolds matfat — smaken av Rade N Stort hjerte med rgtter i naturen

/
N\

Rade er kjent for mat og matkultur, natur og Innbyggerne i Rade er stolte av sine rgtter og historie.
landbruk. Dette danner grunnlag for naeringsutvikling, Dette viser de gjennom visuelle utrykk, planer og
naturopplevelser og turisme. arkitektur, aktiviteter og arrangement.

AN 7/ \ /

2.2 Samfunnsdelens fgringer

Kommuneplanens samfunnsdel er utarbeidet med bakgrunn i nasjonale, regionale og lokale
foringer (se kap. 15). Her er baerekraftig utvikling, FNs baerekraftsmal og Visjon Rade 2037
sentrale fgringer for samfunnsutviklingen i Rade kommune.

Samfunnsdelen er bygget opp med tre satsingsomrader:

Leve hele livet | Attraktive Grgnne
Rade Rade Rade

| tillegg er det utarbeidet tre giennomgaende temaer som skal ga pa tvers av satsingsomrader,
«Samhandling», «Barn og unge» og «Et trygt Rade».

Hvert satsingsomrade har et hovedmal. Under hvert hovedmal er det utarbeidet delmal (slik vil vi
ha det) og strategier (slik gjgr vi det) som skal bidra til & nd hovedmalene.

| tillegg til disse malene og strategiene, er det utarbeidet egne areal- og transportstrategier. Areal-
og transportstrategiene skal sikre at vi forvalter arealene i trad med malene i samfunnsdelen

og nasjonale- og regionale fgringer. Dette skal ogsa fglges opp i offentlige og private
reguleringsplaner.

13
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Areal- og transportstrategier
Tabellen under viser hvordan vi har fulgt opp areal- og transportstrategiene i arealdelen.

Satsingsomrader

Areal- og transportstrategier

Slik gjgr vi det i arealdelen

Leve hele livet i
Rade

Har trygge og tilgjengelige arealer til
meteplasser for alle.

Vi legger til rette for levende
lokalsamfunn og angir bestemmelser for
sentrumsutviklingen.

Vi legger opp til planlegging av nye
omrader hvor det stilles krav til
etablering av nermiljganlegg.

Sikrer grgntomrader, friluftsomrader og
infrastruktur.

Vi sikrer kvaliteter og stgrrelser pa
uteoppholdsarealer.

Vi sikrer viktige friluftslivsomrader ved
hensynssoner i planen.

Attraktive Rade

Fortetter rundt knutepunkt og
prioriterer utvikling i Karlshus sentrum.

Vi viderefgrer dagens senterstruktur.

Vi prioriterer boligbygging i
Karlshus sentrum gjennom
bolighyggeprogrammet.

Avsetter egnede naringsarealer etter
ABC- prinsippet”.

Rett virksomhet pa rett plass, eller ABC-
prinsippet for lokalisering av nzering, er
lagt til grunn i denne planen.

Vi legger inn nye naeringsarealer
ved det regionale naeringsomradet,
Akebergmosen.

Har et balansert og baerekraftig
bosettingsmgnster og varierte
boomrader.

Vi gir retningslinjer for boligtyper og
-stgrrelser som er egnet for nyetablerte
og eldre.

Vi legger til rette for & utvikle
boligomrader og benytter
utbyggingsavtaler og
rekkefglgebestemmelser aktivt.

Avsetter arealer til kommunale boliger.

Vi setter av arealer til offentlig
tjenesteyting og arealer til blandet
formal.

Har transportsystemer som er lett
tilgjengelig, trygt, forutsigbart og
miljgvennlig.

Vi sikrer gang- og sykkelforbindelser til
kommunens tettsteder.

Vi bidrar i utviklingen av nytt
dobbeltspor med ny stasjon for
jernbanetrasé gjennom kommunen.

Verner kulturminner og kulturmiljger
som en ressurs.

Vi ivaretar bygdas historiske verdier
med hensynssoner og bestemmelser i
planen.

14
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* ABC-prinsippet handler om & planlegge og legge til rette for «rett virksomhet pa rett sted». Se naermere beskrivelse i bestemmelse § 2.5.




Grgnne Rade

Har en klima- og miljgvennlig utvikling
gjennom arealeffektivisering.

Vi stiller krav til utvikling av
naeringsarealer og etablering av rett
virksomhet pa rett plass, etter ABC-
prinsippet.

Vi fortetter i sentrum.

Viser langsiktig utbyggingsgrense i
arealplankartet.

Vi viser langsiktig utbyggingsgrense som
temakart.

Utarbeider arealplaner med
klimatilpasning.

Vi sikrer at hensynet til et endret klima
skal vurderes i planleggingen av nye
omrader.

Vi sikrer hensyn til behovet for
apne vannveier, overordnede
blagrgnne strukturer, og forsvarlig
overvannshandtering i nye planer.

Vi krever at sikkerhetsniva i teknisk
forskrift skal legges til grunn i
omrader som er utsatt for flom og
havnivastigning.

Frarader utbygging pa dyrket mark for a
bevare landbruksarealer.

Vi sikrer dyrket og dyrkbar mark i planen
ved a begrense spredt bolighygging og
prioritere utvikling i omradesenteret.

Vi foreslar endring i langsiktig
utbyggingsgrense for a ivareta dyrket
mark.

Bevarer naturmangfoldet pa land og i sj@
og vassdrag.

Vi ivaretar naturmangfoldet ved

a unnga nedbygging av arealer og
avsetter omrader for landbruk, natur og
friluftsomrader (LNF) med hensynssoner
i plankartet.

Fokuserer pa fornybar energi og
energieffektivisering.

Vi sikrer at fgringer fra klima- og
energiplanen om energispgrsmal i plan-
og byggesaker ivaretas.

2.3 Hovedutfordringer i arealdelen

Her har vi oppsummert Rades arealmessige utfordringer i fglgende hovedpunkter:
¢ Klimavennlig tettstedsutvikling
¢ Bostedsattraktivitet og boligutvikling
¢ Mobilitetslgsninger og infrastruktur
¢ Neeringsutvikling
¢ Jordvern og spredt bebyggelse i LNF
e Strandsonen, kystlandskapet og fritidsbebyggelse
e Bruk og vern av friluftsomrader, landskap, naturmangfold og kulturminner

| kapitlene under er disse utfordringene beskrevet naermere.

RADE
2037
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3. KLIMAVENNLIG TETTSTEDSUTVIKLING

For a fa til en klimavennlig tettstedsutvikling innebzerer dette a redusere transportbehovet
og legge til rette for at en gkt andel av reisene kan tas til fots og pa sykkel eller med
kollektivtransport.

Kompakt tettstedsutvikling dreier seg om a utvikle tettstedene slik at hovedandelen av utvikling
av bygningsmasse vil skje innenfor allerede definerte tettstedsomrader.

Klimavennlig tettstedsutvikling betyr:
e 3 prioritere vekst innenfor eksisterende tettsteder
e 3 legge til rette for kortere hverdagsreiser, mulighet for gange og sykkel etc.
e 3 legge til rette for effektiv kollektivtransport
e Jaredusere fotavtrykk for a ivareta naturmangfold, matjord og friomrader

En prioritering av utvikling innenfor tettstedene vil fgre til mindre omdisponering av viktige
jordbruksarealer. Spredt bebyggelse medfgrer stgrre transportavstander og pa sikt at mer dyrka
mark ma omdisponeres til veiformal. Utvikling i tettstedene vil ogsa fgre til kortere avstander hvor
man da far mindre transportbehov og lavere klimagassutslipp.

Nar befolkningstettheten innenfor tettstedene gker, har dette fglgende effekt:

e Bedre grunnlag for lokal handel og tjenester — lokalt naeringsliv, gjennom stgrre
kundegrunnlag.

e Hgyere befolkningstetthet/konsentrasjoner gir bedre grunnlag for kollektivtrafikk og stgrre
muligheter for et effektivt rutetilbud.

e Hgyere befolkningstetthet innenfor eksisterende tettsteder gjgr at flere kan ga, sykle
eller ta kollektiv i hverdagen. Flere brukere gjgr det mulig a prioritere hgy kvalitet pa
infrastrukturen (gang- og sykkelanlegg).

e Hgyere befolkningstetthet innenfor eksisterende tettsteder gir potensiale for at flere kan fa
kortere avstander og mindre transportbehov i hverdagen.

e Kortere og enklere d betjene kommunens innbyggere med hensyn til tjenester og tilbud
(omsorg/helse, utdanning etc.)

Fra spradt

A

n.—-'ﬁ*——J- —-tL_ i

Til klimavennlig

Transportvennlig

Matjordvennli

Stadsvennlig

Figur 1: lllustrasjonen viser forskjellene mellom spredt og klimavennlig utvikling. Kilde: Rapport Klimavennlig tettstedsomrader i Rade, Asplan Viak
2019.
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3.1 Mal om & veere en arealngytral kommune

Rade kommune skal bidra til 3 na det nasjonale malet om stans av tap av naturmangfold og

har som mal 4 veere en arealngytral kommune. A vaere en arealngytral kommune innebaerer at
kommunen har et arealregnskap, som viser en oversikt over omfang og kvalitet pa kommunens
naturtyper, at vi gjenbruker og fortetter arealer som allerede er utsatt for menneskelige inngrep
framfor a endre og gdelegge natur, og at vi restaurerer natur der det er ngdvendig.

Kommuneplanens samfunnsdel har flere mal og strategier som er i trad med prinsippene om

en arealngytral kommune. Det er imidlertid i denne rulleringen av arealdelen lagt inn nye
utbyggingsomrader for @ oppna en gnsket utvikling av kommunen. Det ma i fremtidige rulleringer
av kommuneplanen ha et fokus pa hvordan man kan fglge opp malet om a vaere en arealngytral
kommune sett i forhold til kommunens behov.

3.2 Senterstruktur
Det er i samfunnsdelen valgt a viderefgre dagens senterstruktur som beskrevet i fylkesplanen for
@stfold (2018).

. Missingrmyr
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Figur 2: Kartet viser en oversikt over kommunens omrade- og lokalsenterstruktur. F——
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Karlshus

Hovedsatsningen pa bolig,
handel, samt privat og offentlig
tjenesteyting skal skje i Karlshus som |
omradesenter og kommunesenter.
Det legges derfor opp til at den
stgrste boligutviklingen skal skje
innenfor fremtidig utvikling i o2
Karlshus sentrum og Stremnesasen.
Dette er for a stgtte opp under malet
om klimavennlig tettstedsutvikling.
Utviklingen skal i hovedsak skje via
fortetting og transformasjon. Vi ma
derfor vaere forsiktig med a legge
opp til utvikling i andre deler av kommunen.

Det vil i Karlshus bli viktig a legge vekt pa en utvikling som forsterker de sosiale mgteplassene,
handelsnaeringen og boligbygging. | tillegg blir det viktig a utnytte arealene godt, slik at
landbruksarealene rundt omradesenteret ivaretas. | tillegg vil det vaere avgjgrende a utvikle
kollektive transportsystemer mellom Karlshus og lokalsentrene, slik at kommunen knyttes bedre
sammen.

Bilde av Karlshus sentrum, foto Asplan Viak 2019.

Karlshus har en meget sentral plassering i forhold til flere sveert viktige kommunikasjonslinjer.

RV 110, FV 118, E6 og jernbanen gir rask adkomst til byene i ytre del av fylket og dessuten god
tilgjengelighet til hovedstadsomradet. En sentral utfordring som trekkes frem for lokalsentrene er
utvikling av gode trafikale og kommunikasjonsmessige Igsninger til kommunesenteret.

Det pagar na planlegging av nytt dobbeltspor giennom kommunen. Denne prosessen har pagatt i
mange ar, og lagt en begrensning for utviklingen av Karlshus. | planleggingen av ny jernbanetrase
legges det fgringer for et nytt stasjonsomrade lengere vekk fra Karlshus sentrum. Nar situasjonen
med dobbeltspor er mer avklart og omradereguleringsplanen er vedtatt, ber videre planlegging
av omradesenteret ta for seg omdisponering av eksisterende stasjonsomrade.

| tillegg skal sentrum ha tydelige forbindelser til nzerliggende rekreasjonsomrader, som for
eksempel Vansjg og turomradene rundt Karlshus. Dette ma sees i sammenheng med de kartlagte
friluftslivsomradene som er lagt inn som hensynssoner” i planen.

Saltnes

Saltnes bestar i dag av kystnaere
bolig- og hytteomrader og stedvis
naeringsomrader. Omradet er et
attraktivt boligomrade med gode
naturkvaliteter ogsa for folk fra
byene i regionen. Saltnes er viktig
som boligomrade, men skal ikke ta :
opp konkurransen med Karlshus som &

*  Angir omrader hvor serlig hensyn ma tas med i
vurdering av tiltak ol..

ide av ytnaere bo/igmr&der i Sltnes, foto sp/an Vak 2019.
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kommunesenter nar det gjelder tjenester og tilbud. Opplevelsesverdiene i omradet er fgrst og
fremst knyttet til friluftsliv i sjg. Det er viktig a sikre offentlig tilgjengelighet til dette siden mye av
strandlinja er privatisert.

Det er viktig at Saltnes videreutvikles pa en mate som ivaretar bade stedskvaliteter og
funksjonelle hensyn og opprettholder dagens samfunnstjenester. Det er vurdert at det skal legges
til rette for en forsiktig utvikling av Saltnes, som har fokus pa & tilrettelegge for ulike aldersgrupper
og varierte boligtyper. Boligene i Saltnes er i dag hovedsakelig eneboliger, med innslag av noen
tomannsboliger og rekkehus.

Missingmyr
Missingmyr er et nyere bolig- og naeringsomrade i kommunen. Stedet ligger i hovedsak rett pa
innsiden av raet med skoglandskap, koller og aser. | omradet er det plasskrevende nzering pa

Akebergmosen i kort avstand til E6, i tillegg ligger det to pukkverk i naerheten, Finstad i sgr og
Slangsvoll i nord.

Pa Missingmyr vil det, slik

som i Saltnes, vaere behov for
lokalsenterutvikling. Det er i

planen omgjort et naeringsareal til
boligformal som dpner for en liten
fortetting i eksisterende boligomrade.
| videre planlegging av Missingmyr

vil fgringer som ivaretar naermiljget
og bokvaliteten i boligomradene
veere viktig. Ved planlegging av bade
eksisterende og nye naeringsomrader
ma de stedlige kvalitetene i omradet
ivaretas. Det er ogsa viktig at

teknisk infrastruktur for eksempel vanntilfgrsel og veianlegg blir vurdert helhetlig for hele
naeringsomradet.

e

Skrdfoto av boligomrdder i Missingmyr.

Etter plan- og bygningsloven skal kommunal planlegging «legge til rette for god forming av bygde
omgivelser, gode bomiljger og gode oppvekst- og levekar» og «fremme befolkningens helse og
motvirke sosiale helseforskjeller»”. God planlegging for helhetlig boligsosialt arbeid og et variert
botilbud er et godt folkehelsetiltak. Det er kommunene som i all hovedsak har ansvaret for

den praktiske gjennomfgringen av norsk boligpolitikk. Kommunen bgr ogsa legge til rette for at
boligtilbudet er variert og tilpasset innbyggernes behov. Dette gjelder stgrrelse, tilgjengelighet og
at boliger tilfredsstiller krav til universell utforming, samt at de er helsemessige forsvarlige™.

* Plan- og bygningsloven § 3-1
**  https://www.helsedirektoratet.no/faglige-rad/lokale-folkehelsetiltak-veiviser-for-kommunen/bolig-lokalt-folkehelsearbeid
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4. BOSTEDSATTRAKTIVITET
4.1 Bolighehov

Befolkningsframskrivingene som er lagt til grunn er hentet fra SSB sitt alternativ for hgy vekst, og
baserer seg pa en vekst pa omtrent 0,7 prosent i aret. Det vil si at fram til 2040 kan man regne
med en vekst pd omtrent 55 innbyggere i aret. Tallene fra SSB tar imidlertid ikke med i betrakting
boligbyggingen i kommunen og det kan derfor bli endringer nar disse er ferdig utviklet.

Den gjennomsnittlige husholdningen i Rade er i 2022 pa 2,3 personer. Basert pa

erfaring vil husholdningsstgrrelsen synke nar snittet av befolkningen blir eldre, slik
befolkningsframskrivingene tyder pa. Ut ifra aldersfordelingen framover vil vi ta utgangspunkt

i husholdningsstgrrelse pa 1,9 personer. Det antatte befolkningstallet i 2040 vil veere pa ca. 8
600 innbyggere, som tilsier en vekst pa rundt 1100 mennesker®. Det vil dermed vaere behov for
omkring 578 nye boliger fram til 2040. Dersom vi hadde lagt en hgyere husholdningsstgrrelse til
grunn, ville boligbehovet sunket noe.

Ut ifra befolkningsframskrivinger, beregnet boligbehov og dages boligtyper, er det rimelig 3 anta
at behovet for leiligheter eller mindre enheter innenfor dagens tettsteder vil gke noe. Et stgrre
tilbud av leiligheter vil kunne bidra til at utskiftningen i smahusomradene ogsa gkes, det vil si at
eldre med mindre plassbehov kan bytte ut stgrre eneboliger med mindre og mer lettstelte boliger,
samtidig som familier med stg@rre arealbehov far stgrre tilgang pa eneboliger.

Boligutvikling

Rade kommune har i dag arealreserver til bolig som langt overgar det boligbehovet som kan
forventes fram mot 2040. Kommunen har i dag en relativt lav utbyggingstetthet i boligomradene,
noe som er utfordrende for et kostnadseffektivt kollektivsystem og et godt vare- og tjenestetilbud
i beboernes naermiljg. Utfordringen for a skape klimavennlige tettstedsomrader i kommunen er
derfor & kanalisere veksten innenfor bolig og arbeidsplasser til de stedene de best kan bidra til en
mer kompakt tettstedstruktur.

For a sikre en klimavennlig tettstedsutvikling vil hovedtyngden av boligutviklingen skje i Karlshus
og ved eksisterende boligfelt pa Strgmnesasen. Dette vil kunne gi mulighet for at kommunens
innbyggere kan utfgre flere av sine daglige gjgremal i sitt naermiljg, og gjennom dette bidra til
mindre transportbehov.

Det er lagt inn et stgrre boligomrade ved Krogstadfjorden og et i Saltnes. Det nye omradet i
Saltnes vil kunne bidra til balanserte og varierte boligomrader som stort sett er dominert av
eneboliger. Samtidig kan en utvikling bidra til 3 skape et stgrre grunnlag for vare- og tjenestetilbud
i lokalsentret. Det er i bestemmelsene for de nye omradene lagt fgringer for hvilken utvikling som
er gnsket i disse omradene.

| Krogstadfjorden legges det opp til en videreutvikling av eksisterende boligomrade i overkant
som fortsetter ned mot fijorden. | omradet er det lagt inn et stor friomrade som skal sikre
allmenhetens tilgjengelighet. Det er i bestemmelsene lagt inn fgringer for bade ivaretakelse av
kystlandskapet, viktig friluftsomrader og eksisterende bebyggelse. | tillegg til rene boligomrader
er det lagt inn kombinert bolig og naeringsomrade med bevertning for a ivareta marin virksomhet
som smabathavn og annen relatert naering (KB6).

Fglgende nye arealer legges inn som boligformal eller kombinert boligformal i Rade i
kommuneplanperioden:

*  Basert pa SSBs hgye alternativ.



Nr. i Navn Areal (daa) | Tidligere Kommentar/vurdering av egnet
kart arealformal type bebyggelse

B2 Andersrgdbakken | 60 LNF Eneboliger/rekkehus

B3 Krogstadfjorden |31 LNF/nzering Leiligheter

B4 Gillingsrgdveien | 3,1 Neering Rekkehus/leiligheter

KB6 Krogstadfjorden 16,8 Neering Rekkehus/leiligheter
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Ved neste rullering av kommuneplanen skal fglgende omrader vurderes:

Innspill | Navn pa omrade
7 Skauen sgr

18 Krogstadfjorden
36 Berg

40 Skauen nord

Boligbyggeprogram

Det er utarbeidet et boligbyggeprogram som viser fordeling av boligbyggingen i kommunen
(vedlegg 6). Programmet vil veere retningsgivende for kommunens utbyggingstakt og -volum i
boligomradene.

4.2 Boligsosialt arbeid

Kommunen er i gang med utarbeidelse av ny boligsosial handlingsplan. Handlingsplanen

vil inneholde mal og tiltak for 8 mgte boligbehovet til Rade-samfunnet gjennom 3 tilby
varierte boligtilbud i trygge bomiljg med seerlig fokus pa vanskeligstilte i boligmarkedet .
Hovedutfordringen i Rade knyttet til boligsosialt arbeid er a ha en boligmasse hvor vi kan gi
tilpasset tjenestetilbud og har egnete boliger for flere befolkningsgrupper. Andre utfordringer
er blant annet hgye boligpriser, mange eneboliger og mangelfullt kollektivtilbudet mellom
tettstedene og sentrum.

For a kunne legge opp til malet om et balansert og baerekraftig bosettingsmgnster i kommunen
ma vi sikre variasjon, kvalitet og kapasitet i boligbyggingen. Det vil vaere viktig at den boligsosiale
dimensjonen blir ivaretatt i videre planlegging av nye boligomrader. Her vil utbyggingsavtaler med
private utbyggere og tildelingsrett vaere viktige virkemidler kommunen kan benytte seg av nar det
utvikles nye boligomrader.

4.3 Kultur og idrett

Det har lenge vaert planer for a etablere et nytt kulturhus i Rade. Kulturhuset skal inneholde
bibliotek, en rikt utstyrt ungdomsavdeling, barneavdeling, kafé og kulturscene med mer. Malet
er at kulturhuset blir flittig brukt av alle aldersgrupper hele uken. Dette skal bli den nye storstua

i bygda. Planen legger til rette for at kulturhuset kan etableres i Karlshus sentrum, da Karlshus
skal veere mgteplass og kulturarena for lokalsamfunnet. Det vil vaere svaert viktig for kommunen a
legge en miljgvennlig infrastruktur inn mot sentrum og det nye kulturhuset.

Det er i planen gjort en endring av arealer ved Spetalen skole. Det som tidligere var regulert som
friomrade i gjeldende reguleringsplan er na omgjort til parkeringsarealer for a imgtekomme en
dispensasjon som ble gitt i forbindelse med byggingen av skolen. Det er i den forbindelse ogsa
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gjort endringer av skolearealer til friomrade. Dette er vurdert som en god utvikling av omradet da
det nye friomradet ligger neermere skolen og ikke i et veikryss. Det er etablert en ny Skatepark i
Saltnes, i naerheten av skoleomradet ved det nye friomradet.

4.4 ek og uteoppholdsareal

Friomrader, lekearealer og parker er en del av den lokale grgnnstrukturen. Lokalisering,
arealstgrrelser, arealkvalitet og opparbeidelse for lekearealer i utbyggingsomrader ivaretas
gjennom reguleringsplanene.

Det er i planen gjort en oppdatering av bestemmelser for lekeplasser og uteoppholdsarealer. Det
stilles krav om gode, varierte og tilstrekkelige lekeomrader og uteoppholdsarealer i boligomrader.
Tilstrekkelige leke- og rekreasjonsarealer skal finnes internt i boligomradene. Arealer og anlegg
som skal brukes av barn og unge skal vaere sikret mot forurensning, stgy, trafikkfare og annen
helsefare. De skal veere store nok og egne seg for lek og opphold. De skal gi muligheter for ulike
typer lek pa ulike arstider, kunne brukes av ulike aldersgrupper og gi muligheter for samhandling
mellom barn, unge og voksne.

Det er viktig at det vurderes tilstrekkelig uteoppholdsarealer i planleggingen av nye boligomrader
og fortetting av eksisterende omrader. Dersom fellesarealer, friluftsomrader eller lekearealer blir
omdisponert, skal det fgrst veaere skaffet og tilrettelagt fullverdig erstatning for disse.

4.5 Helse og tjenesteyting

Befolkningsveksten vil i hovedsak komme i de eldre aldersgruppene, de over 67 ar. En
hovedutfordring vil vaere at det blir flere eldre i Rade og det ma legges til rette for gode
boligtilbud og tjenester for denne aldersgruppen.

Helsetjenesten er i dag samlet i Karlshus. Kommunen arbeider nd med prosjektering av nytt
helsehus, hvor omfang, plassering og samlokalisering av tjenester vil bli vurdert. Dette ma ogsa
sees i sammenheng med utarbeidelsen av den boligsosiale handlingsplanen.

Det er i planen valgt 3 viderefgre arealene for offentlig eller privat tjenesteyting mellom
barneskolen og eksisterende jernbanestasjon. Pa gstre del av Skratorpjordet er det kun vist
omrader til framtidige offentlig formal, pa vestre del er det vist et kombinasjonsformal bolig/
offentlig formal som er ment a gi en st@rre fleksibilitet nar det kommer til framtidige behov. Det
er ogsa gjort endringer av eksisterende parkeringsplass ved jernbanen slik at det i fremtiden kan
benyttes til offentlig eller privat tjenesteyting nar den nye jernbanestasjonen blir etablert.

Det er i tillegg viderefgrt arealer for offentlig eller privat tjenesteyting ved i Saltnes. Kommunen
eier ogsa noen arealer i Saltnes som tidligere var avsatt til naeringsformal. Disse arealene

er omgjort til offentlig eller privat tjenesteyting for a kunne legge opp til en bygging av
omsorgsboliger eller lignende i Saltnes.

4.6 Oppvekst

Det er ikke lagt ut nytt areal til barnehage og skole i denne planperioden. Befolkningsprognosene
for hgy vekst i Rade viser kun en svak gkning i aldersgruppene 0-5 og 6-19 ar. Derfor er det
vurdert at arealene som allerede ligger inne som reserver for framtidige skoler og barnehager, er
tilstrekkelig til 8 mg@te veksten innenfor denne planperioden.
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Barnehager

Det er to kommunale barnehager og fem private barnehager i Rade. Det er i dag nok kapasitet

i kommunale og private barnehager slik at alle som har rett til barnehageplass far tilboud om
dette ved hovedopptak. En av kommunens private barnehager har fatt godkjent bygging av nytt
barnehagebygg i Saltnes, noe som har gitt overkapasitet av barnehageplasser fra varen 2022.
Det planlegges for a etablere en felles kommunal barnehage. Barnehagen kan etableres flere
plasser i Rade kommune, men det er nzrliggende ut fra var barnehagestruktur at det er omrade
Karlshus som vil veere aktuell omradeplassering. Lokalisering av barnehager ma ses i sammenheng
med lokalisering av boligomrader. De bgr lokaliseres sentralt og med god tilgjengelighet for
gaende og syklende. | tillegg bar barnehager sikres god tilgang til egne utendgrs leke- og
oppholdsarealer og varierte trygge turomrader. | reguleringsplan for Strgmnesasen er det ogsa
avsatt arealer til barnehage.

Skoler

Vi har to barneskoler og en ungdomsskole i Rade kommune. Karlshus barneskole som ligger i
Karlshus sentrum og Spetalen skole i Saltnes. Begge skolene har god kapasitet til 8 handtere
fremtidig utvikling av elevtall i henhold til SSB-statistikker. Ved disse skolene gar det henholdsvis
374 og 237 elever i skolearet 2022/2023. Rade ungdomsskole ligger i Karlshus, hvor det i skoledret
2022/2023 gar 254 elever. Slik befolkningsutviklingen er na er det ikke behov for & utvide antall
skoleplasser, men den eldste delen pa Karlshus skole er fra 1959 og ma pa sikt rehabiliteres.

= g 2 I
Spetalen skole i Saltnes, bygget i 2018. Karlshus skole, tilbygg i heltre sto ferdig i 2017. Foto: Therese Waak

Lekeplass ved Karlshus skole.
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4.7 Klimatilpasning

Ifglge klimaprofilen for @stfold vil kommunen fa utfordringer med fglgende klimaendringer:

e Havnivastigning i kystomrader

e Mer nedbgr og potensiale for oversvgmmelser i mindre uregulerte vassdrag

e Overvann ved mye nedbgr
e Hgyere arstemperatur — lengre vekstsesong

Planen fglger opp disse utfordringene i bade bestemmelser og plankart. | tillegg er det lagt
inn nye bestemmelser for klimatilpasning. Her skal nye planer ta hensyn til behovet for apne
vannveier, overordnede blagrgnne strukturer, og forsvarlig overvannshandtering.

Kvikkleire og marine omrader

| Rade er det gjort flere klarlegginger og vurderinger

av utvalgte omrader med potensiell fare for store
kvikkleireskred. Disse ble utfgrt i 2005 og 2019. Disse
kartleggingen ble gjennomfgrt pa et overordnet niva og
det vil vaere behov for grundigere avklaringer ved videre
planlegging av nye utbyggingsomrader.

Kartleggingen i 2019 ble gjennomfgrt av NVE og har
omfattet kartanalyse av terreng og Igsmasser, befaringer i
felt, grunnundersgkelser og en totalvurdering av faregrad,
risiko og konsekvens. Basert pa disse vurderingene er det
lokalisert 9 potensielle soner med forekomst av kvikkleire
med tilhgrende potensielle utlgpsomrader. Av disse
omradene ble 7 vurdert til lav faregrad og 2 til middels

Hva er kvikkleire?

Kvikkleire er betegnelsen pa en spesiell
type leire som ved overbelastning kan
kollapse og bli tyntflytende.

Kvikkleire finner man ofte under den
marine grense, som er betegnelsen pa
hvor havnivaet Ia tidligere under siste
istid.

Gjennom tusener av ar har ferskt
grunnvann strgmmet gjennom denne
leira, og har gradvis vasket ut det salte
porevannet som befinner seg i rommet
mellom jordpartiklene. Da dannes det
lag eller lommer av kvikkleire i den
marine leira.

faregrad. Det er kun ett omrade som er vurdert & ha meget alvorlig konsekvens, men omradet er
ogsa vurdert som lav faregrad. 3 omrader er vurder a ha alvorlig konsekvens, mens resterende 5
omrader er vurder a ha mindre alvorlig konsekvens. Det er ingen av omradene som er vurdert til
risikoklasse 4 eller 5. De nye kartlagte omradene er lagt inn som hensynssoner med tilhgrende
bestemmelser i planen.

Det er ogsa lagt inn nye bestemmelser for kvikkleire og marine omrader, som stiller krav til
grunnundersgkelse i omrader utenfor de som er kartlagt.

Overvann

Overvann er vann som renner pa overflaten av tak, gardsplasser, veier og andre tette flater ved
nedbgr eller is- og sngsmelting. Utfordringen med overvann er stgrst i tettsteder med hgy andel
tette flater, men ogsa i landlige strgk kan ukontrollert overvannshandtering skape problemer.

Kommunen har store grgnne og bld omrader som har mulighet til 8 ta unna mye vann og

disse omradene er viktig 3 ivareta ved utbygging. Som stor landbrukskommune kan mye regn

i vekstsesongen medfgre gdelagte avlinger ved oversvgmmelser og flom. Som fglge av kraftig
nedbgr og gkt forekomst av flom i elver og bekker, kan ogsa mindre elver og bekker i bratt terreng
vaere utsatt for erosjon og jordskred.

Et baerende prinsipp i overvannshandteringen er at ny utbygging ikke skal endre den maksimale
avrenningen fra det omradet som omfattes av utbyggingen. Dette ma det derfor tas hensyn
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til pa kommuneplanniva, pa reguleringsplanniva og i den enkelte byggesak. Det er viktig at
overvannshandtering har fokus allerede i den tidlige planleggingen av arealutnyttelsen av et
omrade. Arealutnyttelsen ma gjennom gkt bruk av grentarealer, faerre tette flater og lignende,
legge til rette for at alt overvann fortrinnsvis skal handteres lokalt, dvs. pa egen eiendom.

Kommunens veileder for overvann har til hensikt a sikre kapasiteten pa det offentlige
avlgpsnettet, og a redusere flomskader pa bygninger og eiendom, kjelleroversvgmmelser,
forurensing av vassdrag og overbelastning av renseanleggene.

4.8 Stoy

Stgy er et miljgproblem som rammer svaert mange mennesker. Stgy bidrar til redusert velvaere
og mistrivsel, og pavirker derfor folks helsetilstand. Stgy fra E6, RV110 og Rygge flyplass gir flere
stgyutfordring for nye boligomrader og utviklingen av Karlshus.

Karlshus er definert som sentrums- og knutepunktsomrade, og med bakgrunn i dette apnes

det for at det kan tillates avvik fra anbefalinger om rg@d og gul flystgysone, slik det framgar av
stgyretningslinjene T-1442. Det gis i bestemmelsene flere kriterier som ma vaere fulgt fgr det kan
etableres boliger.

| forbindelse med reguleringsplaner hvor omradene enten er stgyutsatt eller medfgrer stgyende
virksomhet, bgr det utarbeides en stgyanalyse og sikres avbgtende tiltak.
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5. MOBILITETSLASNINGER OG INFRASTRUKTUR

5.1 Miljgvennlig transportsystemer

Rade er «bygda mellom byene», men har utfordringer med a knytte sammen tettstedene
i kommunen og forbindelsene ut til byene. Til tross for en god sentral beliggenhet har vi
flere utfordringer i likhet med andre distriktskommuner, som f.eks. lavt grunnlag for gkt
kollektivtransport og utbygging av gang- og sykkelforbindelser.

Klimavennlige transportsystemer er en forutsetning for a bygge et baerekraftig samfunn. Ved a
legge til rette for gaende og syklende, og gjgre kollektivtransporten attraktiv og enkelt tilgjengelig,
sikres bedre framkommelighet for flere grupper i samfunnet.

| Rade er det fa miljgvennlige alternativer for a komme seg mellom omradene i kommunen og
til byene rundt. Bilen er fortsatt det foretrukne framkomstmiddelet. For 3 sikre klimavennlig
mobilitet bgr det fokuseres pa nye mobilitetsformer, som for eksempel fokus pa el-biler og el-
sykler med mulighet for utleie til innbyggerne, gkt kollektivtilbud og bedre gang- og sykkelveier i
kommunen.

Ved neste rullering av kommuneplanen ma det vurderes etablering av gang- og sykkelvei mellom
Fuglevik og Oven. | tillegg ma det vurderes gang- og sykkelvei ved Enebekksletta. Dette for a sikre
mer miljgvennlige transportsystemer i fremtiden.

5.2 Nytt dobbeltspor mellom Haug og Seut

Kommunedelplan for Haug-Seut ble vedtatt i Fredrikstad Bystyre 29.april 2021 og Rade
Kommunestyret 6.mai 2021. Kommunedelplanen er en del av InterCity-satsingen pa @stlandet, og
gir feringer for hvor det nye dobbeltsporet for jernbanen skal ga i Rade. | kommunedelplanen er
arealet for nytt dobbeltspor bandlagt med hensynssone H710. Denne hensynssonen er lagt inn i
plankartet til kommuneplanens arealdel og har en varighet pa 4 ar, med mulighet for forlengelse i
ytterligere 4 ar, fra vedtak av kommunedelplan for Haug-Seut (6.mai 2021).

Det er ogsa behov for a legge til rette for en klimavennlig utvikling av den fremtidige
jernbanestasjonen. Det ma arbeides med gode Igsninger for gang, sykkel og klimavennlige
transportformer i tilknytning til den nye stasjonen.
Arealene ved eksisterende stasjon ma sees i
sammenheng med sentrumsutviklingen i Karlshus.

5.3 Hovedveisystem
Med bakgrunn i beliggenheten har Rade flere
~transportdrer som gar igjennom kommunen, som
medfgrer bade positive og negative konsekvenser. Selv
om det er gjort noen avbgtende tiltak gjennom Karlshus,
er trafikken gjennom sentrum en utfordring. En stor
trafikkmengde, hvorav en relativt stor andel tungtrafikk,
gjennom sentrum er ugunstig nar det kommer til
trafikksikkerhet, trafikkavvikling, stgy og bomiljg.
Samtidig er trafikken viktig for a fortsatt opprettholde
B nzeringslivet i sentrumsomradene.

26 Foto: Lars-Erik Thoresen
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Det har veert snakket om planer for en omlegging av RV 110 utenom Karlshus, men det ligger na
ikke noen planer for en slik omlegging. Det er fortsatt usikkerheter knyttet til nytt dobbeltspor

og ny stasjon, men det vil veere naturlig a se pa nye trafikklgsninger i sammenheng med videre
planlegging av jernbanetraseen. Det er viktig a se slike planer og prosjekter for infrastruktur i
sammenheng nar det kommer til arealbruk, tekniske Igsninger og koordinert utbygging.

Samtidig som det bygges ny ringledning for vann og avlgp vil det gjgres oppgraderinger og
forbedringer av veisystemet. Det er planlagt flere tiltak for a forbedre trafikksikkerhet langs alle
kommunale og fylkeskommunale veier. Trafikksikkerhetsplanen gir fgringer for ulike tiltak som
skal igangsettes.

5.4 Vann og avlgp

Sikker vannforsyning og avlgpshandtering begrenser forurensning av sjg og vassdrag, og er svaert
viktig for ivaretakelse av menneskers helse, trivsel, sikkerhet og et godt miljg. Hovedplanen for
vann og avlgp vedtatt i 2019, angir status for vannforsyningen og avigpshandteringen i Rade og
kommunens mal for vannforsyning og avlgpshandtering.

Hovedmal for vann- og avlgpstjenestene i Rade kommune er:
e ke sikkerheten i vannforsyningen
¢ sikre vannkvalitet til forbruker
¢ minimere forurensingsutslipp
e optimere transport av avlgpsvann til renseanlegg
¢ redusere risiko for oversvgmmelser

27
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6. NARINGSUTVIKLING
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logistikk-, transport- og landbruksnaering.
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Det er lagt til rette for nye omrader for plasskrevende naering ved Akebergmosen (N1 og N2), som
er et regionalt viktig naeringsomrade. Det er gjort en helhetlig vurdering av fremtidig behov for
naeringsarealer. Basert pa behovet for nye arealer for naeringsutvikling og omradets plassering

er det vurdert som positivt med en utvidelse av naeringsomradet. Det er i tillegg gjort endringer

i eksisterende fremtidig naeringsarealer som ligger i myromradet. Disse arealene foreslas tatt

ut i denne planen. Det er i tillegg lagt inn en utvidelse av eksisterende naringsarealer ved
Missingmyrveien (N5) og lagt inn et nytt omrade ved Langgyveien (N3). Her vil det veere viktig at
eksisterende bebyggelse og infrasturktur inkluderes i videre planlegging av omradene.

Jordene sgr-gst for Karlshus sentrum har i gjeldende kommunedelplan for Karlshus vaert avsatt

til naeringsarealer. Kommunen gnsket den gang a legge til rette for naering i sentrum mellom E6
og RV 110 da det ble ansett som gunstig for god tilgang til transportarer. Til forskjell fra forrige
kommunedelplan er imidlertid nye naeringsomrader mellom sentrum og E6 na tatt ut igjen av
planen. Grunnen til dette er bade ulemper nar det gjelder sentrum med tanke pa stgy, trafikk

og andre miljpbelastninger i tillegg til at en slik ombygging vil innebaere omdisponering av dyrka
mark. | forbindelse med planlagt utvikling for & styrke Karlshus sentrum med kombinasjon av
forretning, boliger, kontor og tjenesteyting anses det ikke lenger & vaere gunstig med lettindustri,
transportbedrifter og liknende pa dette arealet. Det er i tillegg et gnske om 3 bevare dyrket mark.

Det gnskes ikke at plasskrevende naering skal etablere seg i sentrumsomradene. Det er derfor lagt
inn nye bestemmelser for omradene ved Stensrgdjordet og mot Jonsten som tillater etablering
av plasskrevende varehandel. Disse omradene skal ikke konkurrere med sentrumsformalet.
Omradene vil ikke generere mer transport og har en god beliggenhet. Omradene blir et
supplement til de andre handelsomradene i regionen. Omradene defineres som en del av
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Akeberkmosen naeringsomrdde ved Missingmyr. Foto: Yngvar Trandem

Karlshus sentrum og er derfor unntatt bestemmelsene om lokalisering av handel i fylkesplanen for
@stfold.

Rade kommune har vedtatt at det skal i samarbeid med naeringslivet utarbeides en plan for a
|gfte frem naeringsomrader i kommunen, slik at disse fremstar med en helhetlig utforming og
estetikk. Dette arbeidet ma sees i sammenheng med videre planlegging av det eksisterende
naeringsomrader i og rundt Karlshus og nye omrader pa Akebergmosen.

6.1 Sentrumsformal og detaljhandel

For a fglge opp intensjonen i samfunnsdelens mal og strategier er det i planforslaget lagt inn et
nytt sentrumsformal. Dette formalet gir feringer om at Karlshus sentrum skal veere en mgteplass
og kulturarena for lokalsamfunnet. Sentrum skal dekke det lokale behovet for daglig handel og
tjenester. | tillegg skal det vaere god kollektivdekning og god infrastruktur for sykkel og gange.
Arkitekturen og bygningsvolumer skal stedstilpasses.

Detaljhandelen er under endring og mye av handelen foregar pa na nettet. Dette kan gi
konsekvenser for utviklingen av forretningstiloudet i kommunen. Kommunen gnsker likevel 3
legge til rette for a opprettholde og etablere levedyktige forretninger som kan gi et godt utvalg
og tilbud til kommunens innbyggere og bespkende i den grad det er mulig. For a fa dette til er
det viktig @ samle det meste av handelsvirksomheten i omradesenteret Karlshus innenfor et
begrenset omrade, sentrumskjernen, slik at forretningene kan gi hverandre en synergieffekt.
Styrking av annen sentrumsaktivitet og tjenesteyting innenfor denne sentrumskjernen som
tiltrekker folk vil ogsa veere viktig.

Sentrumsformalet skal danne sentrumskjernen der det tillates detaljhandel, med unntak av for
plasskrevende varegrupper som ikke egner seg a ha i sentrumskjernen. Deler av omradene som

er avsatt til sentrumsformal ligger stgyutsatt til i réd stgysone fra E6. Det er lagt inn en avvikssone

fra de nasjonale retningslinjene for rgd og gul stgysone for sentrumsformalet. Dette betyr at det

kan tillates boliger, men at dette ma gj@res etter bestemmelsene for avvikssonen. Stgy ma ogsa
vurderes naermere i forbindelse med regulering. 29
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6.2 Plasskrevende varehandel

Kommunen legger inn to felt hvor det tillates plasskrevende varehandel (KB1 og KB2) ved
Langg@yveien. Hensikten med disse omradene er at de skal fungere som avlastningsomrader, da
kommunen per i dag ikke har slike omrader. Omradene skal i minst mulig grad konkurrere med
sentrum, og i stgrst mulig grad nyttes til handel med plasskrevende barer som det ikke er naturlig
a lokalisere i sentrum.

6.3 Neaeringsutvikling i marine omrader

NIVA publiserte i 2020 en mulighetskartlegging for kystbaserte naeringer i @stfold. Kartleggingen
oppsummerer noen begrensinger for naeringsutvikling langs kysten, men samtidig at deler

av strekningen er meget godt egnet for noe kystbaserte naeringer, samt for rekreasjon og
opplevelsesbasert turisme.

Rade har pr. i dag lite innslag av marine og maritime naeringer, med stgrst fokus pa bat og
friluftsliv. Mulighetskartleggingen beskriver en rekke usikkerhetsmomenter for marine naeringer
langs @stfoldkysten, og kommunene ma vaere forberedt pa aktiv tilrettelegging for slike
naeringsomrader. Kommunen gnsker ved neste rullering 3 se pa mulighetene for a tilrettelegge for
marine naeringsomrader.

6.4 Mineralressurser

Kommunen har et operativt masseuttak pa Slangsvoll, mens Finstad massetak ble vedtatt
avviklet i 2019. Samfunnsutviklingen fgrer til gkt press pa arealer og ressurser, spesielt naer
byer og tettsteder. Ressursknapphet pa sand og grus og krav til byggerastoff gjgr at pukk fra fast
fjell brukes i stadig stgrre grad til forskjellige formal. Kommunen gnsker a legge til rette for en
baerekraftig og fremtidsrettet utnyttelse av pukkressursene ved a legge inn arealer for videre
masseuttak ved Rade pukkverk. Utvidelse av eksisterende pukkverk anses hensiktsmessig for a
unnga inngrep i nye ubergrte naturomrader. Beliggenheten er gunstig med tanke pa nzerheten
til E6 og ligger lite fremtredende i landskapet. Pukkverket har noen utfordringer knyttet til
naerliggende boligomrade, friluftsliv og kulturminne (Batteriveien). Imidlertid er det ikke mange
kjente alternativer og det anses a veere mulig 3 hensynta stgy, stgv og synlighet for boligomradet
som ligger ca. 500 meter unna.

Det er ikke lagt inn nye omrader for massedeponi. Det ma regnes med 3 bli et behov i forbindelse
med eventuell fremtidig utbygging, blant annet ved utbygging av dobbeltspor mellom Haug —
Seut. Det bgr sees pa muligheten for & benytte omrader der det er tatt ut masser/tilbakefylling i
pukkverk. Ellers bgr det legges til rette for gjenbruk av masser. Det ligger blant annet til rette for
dette pa Finstad. Det er her lagt inn formal som tillater videre drift av miljgparken.
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/. JORDVERN OG SPREDT BEBYGGELSE
7.1 Landbruk

Regjeringen har bestemt at FNs baerekraftsmal skal veere hovedsporet for de stgrste nasjonale
og globale utfordringene. Baerekraftsmalene dreier seg blant annet om & utrydde sult, oppna
matsikkerhet, utvikle baerekraftige byer og lokalsamfunn og a unnga landforringelse. For a na
disse malene er det viktig & hindre nedbygging av dyrka og dyrkbar mark, og for & oppna styrket
matberedskap ma jordbrukets produksjonsressurser over hele landet tas vare pa.

Rade bestar av store landbruksarealer og jordvernet star sterkt i kommunen. Aktivt landbruk
er viktig for & opprettholde dyrket jord og kulturlandskapet, bade med hensyn til mulighet for
matproduksjon, biologisk mangfold og til rekreasjon og identitet. Kommunen har ogsa mange
arbeidsplasser knyttet til primarnaeringene.

Landbruks, natur- og friluftsomradene (LNF) utgjgr «randsonene» rundt Karlshus og Saltnes
tettsteder, det vil si neromradene mot fjorden og store, ssmmenhengende arealer pa raet.
Landbruket som naering stiller sterkt i kommunen, og gjennom planarbeidet legges det stor vekt
pa a ivareta omradene bade som naering, men ogsa som et verdifullt kultur- og landskapselement.

| LNF-omradene er det forbud mot ny bebyggelse, med unntak av bygninger og anlegg som er
ngdvendige av hensyn til driften og utviklingen av primaernaeringene. Utenom landbruksbygg
ligger det fra tidligere en del spredt bebyggelse (boliger, hytter).

Det er ikke foreslatt & omdisponere nye arealer med dyrket mark fra LNF til utbyggingsformal i
kommuneplanen, med unntak av deler av jordet ved Nordliveien og Saltnes @st i Saltnes. Dette er
omrader som har statt brakk og ligger mellom eksisterende bebyggelse. Omradene er ikke store,
og det er vanskelig & drive dem med store landbruksmaskiner.

Arealene ved Rade Mglle 13 inne i kommunedelplanen for Karlshus som et fremtidig naeringsareal.
Det er vurdert at omrade er viktig for videre drift og utvikling av Rade Mglle, som er en viktig del
av jordbruksnaeringen i Rade og regionen. Det ligger i dag et parkeringsareal for Rade stasjon som
ogsa vil gi mulighet for utvidelse av virksomheten nar stasjonen blir flyttet.

Gardsbutikker og annen naeringsutvikling i landbruket

Det er et gnske fra landbruksnaringen om a drive med alternativ naering ved siden av tradisjonell
landbruksnaering. Som et mal i visjonen Rade 2037 skal Rade veaere kjent for matkultur, natur

og landbruk som igjen kan bidra til et grunnlag for naeringsutvikling, naturopplevelser og
turisme. Igjennom veilederen «Garden som ressurs» legges det til rette for landbruksbasert
naeringsutvikling ved at landbruket integreres bedre i regional og lokal samfunnsplanlegging.

Det er giennom nytt arealformal for spredt naeringsbebyggelse og tilhgrende bestemmelser lagt
til rette for naeringsutvikling som ikke anses som en del av landbruket.
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7.2 Spredt boligbebyggelse

Det er i dag mye spredt boligbebyggelse i Rade kommune. Over tid vil spredt utbygging kunne
true bevaringshensyn som jordvern, naturmangfold, friluftsliv og tradisjonell landbruksnaering.
Rade ligger i et pressomrade for utbygging, med gode kvaliteter som kystsonen, landskap og
friluftsliv.

Det er i denne planprosessen gjort en stor giennomgang av alle eiendommer som i dag ligger i
LNF-omrader (vedlegg 2 og 3). Etter en vurdering er det lagt inn nytt arealformal for bade bolig-,
fritidsbolig- og naeringseiendommer i LNF-omrader. Disse er lagt inn som LNF spredt (Se vedlegg
4 for illustrasjonskart som viser en oversikt over spredt bebyggelse i kommunen). Hensikten med
denne gjennomgangen og omdisponering til LNFR spredt bebyggelse er a forenkle sgkeprosessen
for disse eiendommene ved tilbygg og pabygg for & unnga dispensasjonsbehandlinger av slike
tiltak.
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8. STRANDSONEN OG FRITIDSBEBYGGELSE

8.1 Strandsonen, kystlandskapet og sjpomradene

Utfordringer knyttet til planlegging og forvaltning av strandsonen ligger ofte i & balansere mellom
bruk og vern av arealene. Det kan for eksempel vaere vanskelig 8 mgte nasjonale og regionale krav
om vern av natur, landskap, kulturhistoriske verdier og friluftsverdier, samtidig som en skal gi lokal
naringsaktivitet i kystomradet mulighet for videre utvikling.

Kystsoneplan for @stfold har definert falgende mal for @stfoldkysten:

«@Pstfoldkysten skal forvaltes gjennom bruk og vern i et baerekraftig perspektiv. Kysten skal
nyttes som omrader for opplevelse og reiseliv, friluftsliv, batliv, fritidsboliger, helarsboliger,
naering og transport, samtidig som kystens spesielle landskaps-, natur- og kulturverdier
bevares. Rekreasjonsverdier, naturverdier og kulturminneverdier skal forvaltes som en
ressurs av nasjonal betydning, til det beste for befolkningen i dag og i fremtiden. Disse
hensynene skal tillegges avgjgrende betydning i all forvaltning og planlegging.»

Som kystkommune har Rade kommune et ansvar for a bedre Oslofjordens miljgtilstand og
fiordens friluftsmuligheter. Regjeringen har utarbeidet Helhetlig tiltaksplan for en ren og rik
Oslofjord med et aktivt friluftsliv, som er en plan som har til hensikt a bidra til 8 na nasjonale
miljgmal. Blant viktige innsatsomrader i planen er:

. Redusere utslipp fra kommunalt avlgp og avlgp i spredt bebyggelse

. Redusere arealavrenning fra jordbruket

. Redusere tilfgrsler av miljggifter og marin forsgpling

. Restaurering av naturverdier

. Bedre allmenhetens tilgang til strandsonen

. Opprettholde og styrke attraktiviteten til omrader som er viktige for friluftsliv
. Bidra til at friluftslivsomradene blir brukt av alle befolkningsgrupper

. Tverrgaende tiltak for en helhetlig forvaltning av Oslofjorden

oONOULT A WN B

| planen inngar ikke mindre enn 63 forslag til tiltak innenfor de 8 innsatsomradene.

Rade kommune arbeider kontinuerlig med a implementere disse innsatsomradene i kommunens
planarbeid, giennom blant annet planbestemmelser og retningslinjer, veiledning til kommunens
innbyggere og utbyggere og gjennom opplysningsarbeid.
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Definisjon pa sonen langs sjgen basert pa gjeldende planer:
100-metersbeltet: er forbudsgrensen som er hjemlet i plan- og bygningslovens § 1-8.
| omrader som ligger i 100-metersbeltet gjelder det et totalforbud mot tiltak, bade
nybygg og endring av eksisterende bebyggelse.

Det er gjort vurdering av hvilke reguleringsplaner som skal oppheves (vedlegg 5). De fleste
reguleringsplanene er bygd ut og vurderes derfor a veere i samsvar med retningslinjene. Det er
vurdert at en plan for smabathavn ved Avensundet skal oppheves da den ikke er bygd.

Det er i kommunal planstrategi vedtatt at det skal utarbeides en kystsoneplan for Rade. | ny
kystsoneplan bgr det gjgres en strandsonekartlegging. Ved a kartlegge eksisterende inngrep i
strandsonen kan en lettere skille mellom omrader man gnsker a skjerme og verne, omrader med
tilpasset bruk, og omrader som allerede er sa nedbygd at noe fortetting ikke vil true nasjonale
strandsoneinteresser.
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8.2 Fritidsbebyggelse

Kommunen har 979 hytter og andre fritidsboliger pr. 2020. Mange av disse er lokalisert i Saltnes,
Akerskogen, Tasken og Oven. Det ble i 2020 bygget 3 nye hytter i Rdde". Det er en politisk

fgring om a legge til rette for fritidsboliger i kommunen og flere av arealinnspillene gjelder nye
hytteomrader. Ifglge kommuneplanens samfunnsdel vil Rd&de kommune vzere en attraktiv bo- og
bespkskommune som legger til rette for opplevelsesbasert naering med fokus pa lokal mat og
drikke, kulturliv og friluftsliv som fremhever Rade sine kvaliteter.

Det ble tidlig i planprosessen vurdert at det var tilstrekkelig med hytteomrader i Rade. Det er flere
hytteomrader som ikke er bygd ut eller som planlegges for utbygging. Etter en helhetlig vurdering
av alternativer for hytteutviklingen™ er det gjort justeringer av eksisterende utbyggingsomrader
for fritidsbolig, og innspill for nye hytteomrader legges inn i forslag til ny arealdel. Ved a gjgre

en utveksling av arealer vil det medfgre at uegnede omrader byttes ut med omrader hvor det er
interesse for utvikling. Samlet vil eksisterende og nye arealene kunne gi ca. 133 hyttetomter og
det vurderes som tilstrekkelig for den kommende planperioden.

Det er i bestemmelsene for de nye fritidsboligomradene gitt fgringer for videre planlegging. Det
vil bli viktig at utbyggingen av fritidsboligomradene ivaretar noe av det viktige kystlandskapet
og friluftsomradene som de grenser til, slik at de negative konsekvensene ikke blir sa store.
Tilgjengeligheten for allmenheten i strandsonen, spesielt kyststien, er viktig 8 ta vare pa i videre
planlegging av omradene. | tillegg ma tilstrekkelig infrastruktur etableres.

i T R R,

Foto: Lars-Erik Thoresen

* Hentet fra SSB: https://www.ssb.no/kommuneareal/rade
**  Sevedlegg 8.
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9. BRUK OG VERN AV FRILUFTSOMRADER,
LANSKAP, NATURMANGFOLD OG KULTURMINNER

9.1 Landskap, grgnnstruktur og friluftsomrader

Grgnnstruktur er satt sammen av store og sma naturpregede omrader i byer og tettsteder.
Grgnnstrukturen inneholder naturomrader, turdrag, friomrader og parker. Du finner lekeplasser,
snarveier, omrader som skolene benytter til undervisning, turterreng og viltkorridorer

i byggesonen. Langs vann og vassdrag kan elvekorridorer og bekkedrag vaere en del av
grennstrukturen.

Det er et nasjonalt mal at friluftslivets posisjon skal tas
vare pa og videreutvikles ved a ivareta allemannsretten,
bevare og tilrettelegge viktige friluftslivsomrader og
stimulere til gkt friluftslivsaktivitet for alle. A sikre
atkomst fra boomrader til mer sammenhengende
grentomrader blir dermed en viktig del av arbeidet
framover. Satsning pa utvikling av variert grennstruktur
med god kvalitet er et viktig ledd i utviklingen av en
attraktiv bo- og besgkskommune.

Det er gjort en gjennomgang av eksisterende
reguleringsplaner hvor friomrader i disse planene er
gjengitt i arealdelen. Dette er for at disse omradene
bevares som grgnne lunger i boligomradene og ikke
fortettes med flere boliger.

Det er lagt inn hensynssoner for friluftsliv basert pa
kartleggingen og verdisettingen av friluftslivsomrader
som ble gjennomfgrt i 2015. Hensynssonene vil ikke
veere av begrensende art, men vil gi et varsko om at
man i behandling av plan- og byggesaker skal ta ekstra hensyn til friluftsliv og undersgke hva slags
verdier som ligger til omradene. Det vil veere viktig a bevare disse kartlagte friluftslivsomradene
for a felge opp samfunnsdelens mal om sammenhengende friluftslivsomrader gjennom
kommunen.

Kyststien er en viktig sammenhengende tursti som er pa totalt 32 km i Rade. | s@gr starter stien i
Saltnes ved kommunegrensen mot Fredrikstad og fglger smaveier/stier langs kysten fram til Rygge
i Moss kommune.

Store deler av omradene langs Vansjg var i tidligere kommuneplan avsatt til «Grgnnstruktur -
Naturomrade». Hensikten var a ivareta «Klimaskog». Intensjonen var egentlig at det skulle veere
en hensynssone for a «bevare gjenvaerende skogarealer over ra-omradet for skogproduksjon, med
viktige funksjoner som vindskjerm, luftrenser og stgyskjerming for tilliggende boligbebyggelse

og jordbruksarealer, samt skogens betydning som landskapselement, for vannhusholdning og for
plante- og dyrelivet». Imidlertid var det ogsa gnskelig a legge til rette for fortsatt landbruksdrift.
Det tillater ikke formalet «Grgnnstruktur- Naturomrade». Derfor er store omrader avsatt til
grgnnstruktur na tatt ut og avsatt til LNF-formal. Intensjonen om a bevare «Klimaskog» gnskes
opprettholdt.
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9.2 Naturmangfold

Planen tilbakefgrer et fremtidig neeringsomrade i myr til LNF ved Mosatjernet. | tillegg er

det lagt inn hensynsoner for grgnnstruktur som skal sgrge for at omradene som tidligere var
naturomrader blir bevart. Dette er bade for a bevare viktig naturmangfold i skogene, men ogsa for
a bevare skogen basert pa klimagevinster den gir.

Det pagar arbeid med ny naturmangfoldplan for kommune, hvor formalet er a fa en oversikt
over kommunens naturmangfold, samt fa en handlingsplan som sikrer kommunen arbeid med
naturmangfold.

9.3 Sjgomrader og vassdrag

Vann, vassdrag og sjgomrader dekker mange behov og funksjoner. Det kan vaere transportare,
naeringsmessig fangst og fiske, rekreasjon (ferdsel, bading og fiske), resipient for utslipp og
grunnlag for dyre- og planteliv, samt landskapsmessige og kulturhistoriske verdier.

Sjpomradene langs kysten og Vansjg er underlagt Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for
Oslofjordregionen og for vernede vassdrag, som forutsetter at kommunen legger opp til arealbruk
som ikke forringer verneverdiene for retningslinjenes virkeomrade. Vassdragsforvaltningen

i Rade er videre underlagt Vannomradeutvalgene Morsa, Glomma/Indre Oslofjord og

Glomma Syd, for praktisk giennomfgring av EU’s vanndirektiv. Rade har naturreservater i sjg@ i
Kurefjorden og Krogstadfjorden, Moskjaera (Vansjg) og i Skinnerflo. Det er fiskeomrader (kaste-
og lassettingsplasser) i Krogstadfjorden og ved Oven. Vest for Slettergyene er det offisiell
dumpeplass for muddermasser (se plankartet). Ellers er det klassifisert flere viktige omrader

for friluftsliv i sjg, bade i Vansjg og i fjorden. | strandsonen (pa land) er det avmerket flere
smabathavner, friomrader og landskapsvernomrader. Fjordene er generelt rike pa biologisk
mangfold. De grunne buktene er viktige oppvekstomrader for fisk og sjgfugl. | Krogstadfjorden er
det en malsetting & beskytte gruntvannsomrader og bekkeos/grretbekker.

Vansjg er drikkevannskilde/ravannskilde for kommunene Moss, Vestby, Rade og Valer, og er
reservevannkilde for Sarpsborg og Fredrikstad kommuner. Hovedinntaket ligger i Storefjorden
og det er inntak pa bade 12 og 25 meters dybde, og er plassert i den delen av Vansjg med
best ravannskvalitet. Det er etablert en ny hensynssone, Sikringssone for drikkevann (H 110)
med tilhgrende bestemmelser som skal ivareta ravannskilden og tilsigsomradene til Vansjg.
Hensynssonen er lagt pa Rade kommune sine arealer hvor forurensning og tiltak kan ha risiko
for a pavirke ravannskilden. Det er en plikt & beskytte ravannskilden mot forurensning, jf.
drikkevannsforskriften, og hensynsonen endrer ikke i vesentlig grad de hensyn som ma tas ved
tiltak innenfor omradet.

9.4 Kulturminner

Det pagar na arbeid med en ny kulturminneplan for kommunen. Formalet med planen er a styrke
kommunens kunnskapsgrunnlag om kulturminner og sikre en effektiv, langsiktig og forutsigbar
forvaltning av kulturminner i Rade. Planen skal fungere som et styringsverktgy i all planlegging
og saksbehandling som bergrer kulturminner, kulturmiljger og kulturlandskap. Kulturarven i Rade
skal forvaltes slik at den sikrer en baerekraftig utvikling og verner kulturminner, kulturmiljger og
kulturlandskap som dokumentasjon av fortiden og en ressurs for fremtiden.

For a fglge opp den kommende kulturminneplanen er det lagt inn nye bestemmelser for
bygninger eller bygningsmiljger som kan ha betydelig bevaringsverdi selv om de ikke er underlagt
spesiell registrering og vurdering. Mange huseiere er derved ikke oppmerksom pa at de forvalter
bebyggelse med hgy bevaringsverdi.
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10. AREALREGNSKAPR AREALPOTT OG
LANGSIKTIG UTBYGGINGSGRENSE

| fylkesplan for @stfold er det fastlagt langsiktige grenser mellom tettsted og omland, og det

er satt som mal at tettstedene ikke skal gke i like stor takt som tidligere. En viktig intensjon i
fylkesplanen er a redusere arealforbruket per innbygger sammenlignet med andre byer i landet.
Gjennom den regionale arealstrategien skal arealforbruket strammes inn med 2,5 kvm per person
per ar fram til 2050, det vil si med 100 kvm per person i Igpet av perioden. Gjennom fylkets
arealstrategi er de ulike regionene tildelt en arealpott (navaerende og framtidig tettstedsareal)
som kan brukes til utbyggingsformal. | fylkesplanen er kommunens utbyggingsreserver avgrenset
pa kart med en tettstedsgrense, og arealpotten kan utnyttes innenfor definert tettstedsgrense.

| tillegg omfatter arealpotten noen nye omrader utenfor byggeformalene i gjeldende
kommuneplaner.

Arealregnskapet ble etablert i forbindelse med vedtak av fylkesplanen i 2009. Det tidspunktet
danner nullpunktet for Rade kommune og Mosseregionen nar det kommer til arealregnskapet.
Mosseregionen kan bruke totalt 8,4 km2 fra 2009 fram til ar 2050, men regionale potten er ikke
fordelt mellom kommunene. Rade sin andel ma ses i sammenheng med befolkningsutvikling,
muligheten til a fortette i eksisterende tettsteder, og hva som ligger av utbyggingsmuligheter

i gieldende kommuneplan. Nytt areal til utbyggingsformal tas fra arealpotten. Tilsvarende kan
byggeareal som tas ut av kommuneplanens arealdel legges til arealpotten.

Transformasjonsomrader har ingen betydning for arealregnskapet, og det er kun omradene som
omfattes av langsiktig grense som inngar i arealregnskapet, dvs. Karlshus og Missingmyr.
Arealer som har LNF i gjeldende kommuneplan kan ikke regnes med som del av utvekslings-
strategien. Det er kun arealer med formal under pkt. 1,2,3 og 4i PBL § 11-7 som teller i
arealregnskapet, og som gir en reell innveksling av utbyggingsomrade mot utbyggingsomrade.

Arealer som brukes av arealpotten:

Det foreslas i denne planperioden a legge inn et nytt naeringsomrade innenfor tettstedsgrensen
for fremtidig utvidelse av Rade Mglle og en liten utvidelse av eksisterende neaeringsareal ved
Missingmyrveien. Det foreslas ogsa & legge inn nye naeringsomrader ved Akebergmosen utenfor
tettstedsgrensen, men som ligger i tilknytning til eksisterende regionalt naeringsomrade.

Arealer som legges til arealpotten:
Et myromrade som tidligere var regulert som fremtidig naeringsformal innenfor tettstedsgrensen
omdisponeres tilbake til LNF.

Arealer som omdisponeres utenfor arealpotten:

| denne planperioden foreslas det a legge inn nye arealer for boligutvikling i Saltnes og
Krogstadfjorden. | tillegg viderefgres arealene for kombinert tjenesteyting ved Tangenjordet.
Disse arealene vil ikke innga i utregningen av arealpotten, men omfattes delvis av fylkesplanens
retningslinjer for vedlikehold av lokalsamfunnet.
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Tabell for arealer knyttet til by-/regionsentra og omradesentrene med langsiktig grense i fylkesplanens
retningslinje 1.5.2
KP eller | Navn pa omrader | Nye arealer | Tatt ut Viderefgrt Nytt formal | Areal som
PlanID til bolig/ areal fra fremtidige omdisponeres
nzring lagt | gjeldende | arealer fra fra eller tilbake
innidaa arealdel i tidligere til LNF
daa kommuneplan
B4 Gillingsrgdveien 3,1 - - Bolig (tidl. |-
naering)
KDplan | Strgmnesasen - - 406 Bolig -
Karlshus
N3 Langgyveien 18,1 - - Naering 18,1
N4 Stasjonsveien 15,8 - - Naering 15,8
N5 Missingmyrveien |6,2 - - Naering 6,2
Myr Mosetjernet | - -74 - LNF -74
Lundeby - -1,9 - LNF -1,9
SUM -35,8
Tabell for arealer utenfor langsiktig tettstedsgrense
KP eller | Navn pa omrader | Nye arealer | Tatt ut Viderefgrt Nytt formal | Areal som
PlanID til bolig/ areal fra fremtidige omdisponeres
nzaring lagt | gjeldende | arealer fra fra eller tilbake
innidaa arealdel i tidligere til LNF
daa kommuneplan
B2 Andersrgdbakken | 43,9 - - Bolig 60
B3 Krogstadfjorden 31 - - Bolig 31
KB6 Krogstadfjorden 16,8 - - Bolig/naering | -
KB7 Oven handel - - 1 Bolig/naering | -
N1 Akebergmosen 135 - - Neering 135
nord
N2 Akebergmosen sgr | 89 - - Neering 89
N6 Sognshgy 100 - - Neering 100
SUM 415
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| tillegg til disse nye utbyggingsomradene er det gjort justeringer og endringer i kartet
i forbindelse med sammenfgyning av kommuneplanens arealdel fra 2011 og de to
kommunedelplanene for Karlshus og Saltnes (2005 og 2007). Dette pavirker det totale
arealregnskapet noe.

10.7 Endringer i langsiktig utbyggingsgrense
Akebergmosen/Missingmyr

1-Na tas ut med bakgrunn i bevaring av friluftsomrader og landskapet. Det foreslas a legge inn
nye omrader som utvidelse av naeringsutvikling ved Akebergmosen.

Karlshus

Et stort jordbruksareal har i eksisterende kommunedelplan for Karlshus og fylkesplan ligget inne
som fremtidig utviklingsomrade. Dette arealet hadde fortsatt status som LNF(R), og var vist som
mulig utbyggingsomrade etter planperioden (etter 2017) i kommunedelplanen. Dette er verdifull
dyrket mark som na foresl3s a tas ut at den langsiktige utbyggingsgrensen i fylkesplanen basert pa
fgringer om a bevare verdifull dyrket og dyrkbar mark. Basert pa fremtidige befolkningsprognoser
og allerede eksisterende boligutvikling er det vurdert at det ikke er behov for dette omradet i
denne planperioden. Det legges opp til & prioritere eksisterende planer og en forsiktig utvikling av
Saltnes.

i

Den mgrkebla linjen illustrerer Jjusteringen i langsiktig utbyggfhésgrense fra fylkesplanen for ﬂstfo/d (2018). I
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11.

BESKRIVELSE AV ENDRINGER |

AREALFORMALENE OG BESTEMMELSER

Her beskrives forslag til arealbruksendringer og endringer i bestemmelser i revidert kommuneplan
i forhold til tidligere vedtatt plan. | dette kapittelet er endringene listet opp for a gi en best mulig
oversikt.

Selv om det er omrader i planen som ikke er utbygd vil disse vises som eksisterende
byggeomrader pa plankartet. Eksempelvis gjelder dette utbyggingsomrade for boliger pa
Strgmnesasen.

11.1 Endringer i generelle bestemmelser
De generelle bestemmelsene skal gjelde for alle arealformal og er fgrende for videre utvikling.

Det er gjort endringer i bestemmelser og retningslinjer med bakgrunn i sammenfgying

av kommunedelplanene for Karlshus og Saltnes og den eksisterende kommuneplanens
arealdel. | tillegg er det gjort endringer i oppbyggingen ved at retningslinjer na star under
de bestemmelsene de gjelder.

Det er lagt inn nye bestemmelser om maksimalt bebygd areal og st@rrelse pa garasjer/
carport i utvalgte eldre reguleringsplaner for boligbebyggelse. Dette er med bakgrunn i

at flere av de eldre reguleringsplanene har begrenset utnyttelsesgrad og etterspgrsel om
stgrre utnyttelse tilpasset dagens behov, som veksthus, boder osv.

Det er lagt inn bestemmelse om at enkelte reguleringsplaner for fritidsbebyggelse skal
fplge kommuneplanens bestemmelser for fritidsboliger om maksimalt bebygd areal. Dette
er med bakgrunn i at reguleringsplanene har uklare bestemmelser og apner opp for en
hgyere utnyttelse enn fritidsboligtomtene i naerliggende reguleringsplaner.

Det er lagt inn nye bestemmelser for klima og energi hvor hovedtrekkene i den vedtatte
klima- og energiplanen (2019) skal legges til grunn for energispgrsmal i plan- og
byggesaker. | tillegg er det lagt inn nye bestemmelser for klimatilpasning.

Det er lagt inn nye bestemmelser for renovasjon der kommunens gjeldende
renovasjonsnorm/veileder skal legges til grunn.

Det er lagt inn nye bestemmelser for veier, gatelys, el-forsyning for a knytte dette opp mot
kommunens normer.

Det er lagt inn nye bestemmelser for barn og unges interesser, jf. kommuneplanens
samfunnsdel der barn og unge skal vaere et giennomgaende tema i planlegging og
kommunens egen visjon om gode oppvekstsvilkar.

Det er lagt inn nye bestemmelser om krav til leke-, aktivitets- og rekreasjonsarealer for nye
boligomrader og krav til lekeplasser ved fortetting.

Det er lagt inn ny bestemmelse for sykkelparkering for a sikre dette i fremtidig
reguleringsplaner.

Det er lagt inn ny bestemmelse for lyssetting som tilsier at dette skal veere et temai alle
reguleringsplansaker.

Det er lagt inn nye bestemmelser for kulturminner som ikke er formelt vernet og for a sikre
kobling til ny kulturminneplanen.

Det er lagt bestemmelser for spesifikke utbyggingsomrader omradene under respektive
arealformal for a gi f@ringer for videre planlegging av omradene.

Det er lagt inn nye bestemmelser for flere av hensynssonene for a tydeliggjgre hvilke
hensyn som gjelder her.
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11.2 Bebyggelse og anlegg

Generelt

¢ Med bakgrunn i det nye sentrumsformalet er det lagt inn nye fellesbestemmelser
og retningslinjer for bebyggelse og anlegg. Dette gjelder lokalisering av handel og
kigpesenteret.

Boligbebyggelse

¢ Det er lagt inn nye boligomrader basert pa arealinnspill og vurdering av eiendommer i LNF
som boligformal med tilhgrende bestemmelser.

e Det er lagt inn nye felles bestemmelser for framtidig boligbebyggelse for a ivareta mal om
differensiert boligbygging.

¢ For navaerende boligbebyggelse er utnyttelsesgraden endret fra 25 % til 30 % basert pa
etterspgrsel om stgrre utnyttelse tilpasset dagens behov.

Fritidsbebyggelse

e Et eksisterende fritids- og turistformalsomrade er gjort om til fritidsboliger ved
Hestholmen (FB4). Omradet er i dag i stor grad privatisert og det er derfor lagt inn et
nytt friomrade ned mot sjgen. Det er lagt inn krav om reguleringsplan for omradet og at
friomradet apnes opp for allmenhetens ferdsel.

¢ Deteribestemmelsene for fritidsboliger endret fra 100 m? BYA til 90 m? BYA med
bakgrunn i utviklingen av dagens hyttebygging.

e Det er gjort en helhetlig vurdering av fritidsboligomrader i eksisterende plan. Dette
har resultert i at det er tatt ut uregulerte omrader i eksisterende plan og lagt inn
fritidsboligomrader etter innspill til planen.

Sentrumsformal

e Det er lagt inn nytt sentrumsformal i Karlshus sentrum.

e Deter lagtinn en avvikssone for anbefalingene i rgéd og gul stgysone som star beskrevet
naermere under «hensynssoner» nedenfor.

e Etter samlet konsekvensutredning er det gjort justering og endringer pa sentrumsformalet.
Det er bade tatt ut jordbruksarealer mellom E6 og sentrum for a bevare dyrket mark og
justert pa den ytre avgrensingen mot vest siden dette er rene boligomrader.

Neeringsbebyggelse

e Det er lagt inn nye naeringsarealer ved Akebergmosen med bakgrunn i arealinnspill. Deler
av eksisterende fremtidig naeringsarealer tas ut og erstattes av nye arealer sgr-vest og
nord-gst. Det legges inn plankrav for de nye omradene.

e Etav naeringsomradene ved Krogstadfjorden endres fra fritids- og turistformal il
kombinert bolig og nzering med bakgrunn i innspill. Det er lagt inn bestemmelse om at
omradet kan etableres med bolig og naering for maritim virksomhet.

¢ De fremtidige nzeringsarealene rundt Rade Mglle viderefgres for a gi mulighet til utvidelse
av virksomheten.

e Det er lagt inn nye bestemmelser for flere nye naeringsomrader ved Karlshus og
Missingmyr.

¢ Det er gjort noen justeringer i henhold til eksisterende reguleringsplaner.
Naringsomradene dette gjelder ligger ved Lundeby.

e Det er lagt inn nytt naeringsomrade ved Sognshgay.

Offentlig eller privat tjenesteyting

e Et naeringsareal i Saltnes er omdisponert til offentlig eller privat tjenesteyting med tanke
pa a legge ftil rette for et bedre tilbud av kommunale tjenester i Saltnes.
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Idrettsanlegg

e Rade har to skytebaner, en i Jerndalen som har egen reguleringsplan med bestemmelser,
og en i Karlshusbunn. Begge skytebanene er endret fra annet formal til idrettsanlegg etter
gjeldende reguleringsplan og oppdatert tegneregler for kommuneplanens arealdel.

e Det er gjort en utvidelse av arealformalet ved Rade ungdomsskole for a inkludere den
etablerte BMX banen i idrettsanlegget og er basert pa den gjeldende reguleringsplanen for
omradet.

Kirkegarder og gravlunder

e | kommunen finnes kun grav- og urnelund ved Rade kirke. Det er vurdert at det er
tilstrekkelig med gravplasser for denne planperioden. Tomb kirke har ikke kirkegard. Det er
ikke gjort endringer innenfor dette arealformalet.

Fritids og turistformal

e Det er lagtinn ny bestemmelse som tillater helarstelt med duk og sandwich materiale, og
som sier at det ikke er tillatt med faste innstallasjoner.
Rastoffutvinning
e Det er gjennom innspill lagt inn et nytt omrade for utvidelse av Rade Pukkverk ved
Slangsvold. Det er lagt inn nye bestemmelser for arealformalet som skal ivaretas i videre
planlegging av dette omradet.
¢ Anlegget ved Finstad skal brukes som nzeringsomrade for gjenbruk av masser og det er lagt
inn bestemmelse som tillater videre drift av miljgparken.
Kombinert formal
¢ De kombinerte formalene som ligger i Karlshus viderefgres i ny plan.
¢ Neringsomradene ved Stensrgdjordet (felt KB2) og Jonsten naeringspark (felt KB1) er
endret fra naering til kombinert formal med fokus pa forretning med plasskrevende
varehandel og naering. Det er ogsa lagt inn en bestemmelse som tilsier at det ikke tillates
etablert forretning som kan konkurrere med virksomheter i sentrumsformalet.
e Det er lagt inn bestemmelser for de fremtidig utbyggingsomrade ved Skratorpjordet (KB4).
Her tillates det etablert bolig og nzering kombinert med offentlig eller privat tjenesteyting.
e Det er lagt inn kombinerte for mal ved Krogstadfjorden som ftillater bolig og nzering (KB6).
e Det er lagt inn nytt kombinert formal for bolig og naering ved Oven handel for 3 ivareta
eksisterende kafe og bolig i 2. etasje.

11.3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Lufthavn

¢ Deler av arealene tilhgrende Moss Lufthavn Rygge bergrer Rade kommune. Det foreligger
ingen kjente konkrete planer for utvidelser som vil bergre Rade i planperioden.

Jernbane

¢ Jernbanelinjen gjennom Rade er enkeltsporet fra Haug til Seut i Fredrikstad. Bane NOR har
na utarbeidet en ny kommunedelplan for dobbeltspor pa denne strekningen. Den er na ute
pa hering og er planlagt vedtatt innen 2021. Kommunedelplanen vil bandlegge store deler av
landbruks- og skogsomrader langs den nye traseen. Flere garder og boliger vil kunne bli bergrt
av det nye dobbeltsporet.

¢ Detvil legges inn en bandleggingssone for kommunedelplanen for dobbeltsporet hvis planen
vedtas fgr arealdelen.
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Vel
¢ Det foreligger ingen endringer i forslag til utvidelser eller veiomlegging i forhold til tidligere
planer.
Gang- og sykkelvei
¢ Det er fortsatt et stort gnske om a fa pa plass gang- og sykkelvei langs FV 354 fra Tomb til
Karlshus. Den juridisk linje markert i plankartet for denne gang- og sykkelveien viderefgres
derfor som fremtidig i denne planen.
Kraftoverfgring
e Det er ikke gjort noen endringer i denne planperioden.
e Det er gjort en utvidelse av hensynssonen for hgyspentledningen som gar mellom
Arneberg og Auberg med bakgrunn i sasmmenfgying av kommunens tre arealplaner.
Fjernvarme

e Det er lagt inn bestemmelser om tilknytningsplikt i omrader med gyldig konsesjon i trad
med fgringer i kommunens klima- og energiplan (2019).

11.4 Grgnnstruktur

¢ Det er gjort endringer i det som |d inne som naturomrade langs E6 med bakgrunn i feil
bruk i tidligere plan.

11.5 Forsvaret

¢ Avforsvarsanlegg innen kommunen finnes Rygge hovedflystasjon. «Landsverneplanen
for forsvaret» (ar 2000) viser at de forskriftsfredede bygningene og anleggene
Gyllerasbatteriet, Hgyasbatteriet og Vetaasbatteriet inngar i denne og er dermed i statens
eie.

e Batteriveien, som var forsynings- og veiforbindelsen mellom disse festningsverkene, er vist
pa kommuneplankartet som «historisk spor» og turvei.

11.6 Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF)
LNF a)

e Det er gjort presiseringer nar det kommer til hvilke tiltak i landbruksbebyggelse som er
unntatt plankravet.

LNF b) Spredt bebyggelse

¢ Det er lagt inn nye formal for spredt bebyggelse i LNF-omrader med tilhgrende
bestemmelser. Dette er gjort med bakgrunn i at det er mange bolig- og
fritidsboligeiendommer som i dag ligger i LNF-omrader og ma spke om dispensasjon
fra jordlovens bestemmelser. Det er gjennomf@rt en egen konsekvensutredning for
eiendommene som omgjgres til LNF-Spredt bebyggelse. Det ble i fgrste omgang gjort
en utvelgelse av eiendommer som skulle vurderes. Dette ble gjort med bakgrunn i
matrikkelen og kunnskap om eiendommenes historikk. Etter dette ble de resterende
eiendommene vurdert etter utvalgte kriterier etter veileder for spredt bebyggelse”.

e Det er ogsa lagt inn to omrader med spredt naeringsbebyggelse i LNF-omrader ved Tasken.
Her er det lagt inn en bestemmelse for SN1 som tillater utleiemuligheter.

*  https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/planlegging-for-spredt-bolig--fritids--og-naringsbebyggelse-i-landbruks--natur--frilufts--og-
reindriftsomrader-Infr-omrader/id2696910/
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11.7 Bruk og vern av sjg og vassdrag m/tilhgrende strandsone
e Deter lagt inn en utvidelse av smabatanlegget ved Makrellrgd og det er lagt inn
arealformal i henhold til eksisterende situasjon ved smabatanlegget i Ovenneset.
e Det har veert diskutert om det skal legges inn nye omrader for friomrade i sjg, men dette
er ikke blitt prioritert i denne rulleringen av arealdelen. Det er foreslatt a utarbeide en ny
kystsoneplan for Rade basert pa en kartlegging av mulighetsrom som finnes langs kysten".

Kommuneplanens arealdel skal i ngdvendig utstrekning vise hensyn og restriksjoner som har

*  Mulighetskartlegging av kystsonen (VFK (BFK) og NIVA).
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HENSYNSSONER

betydning for bruken av areal. Hensyn og forhold som inngar i pbl. § 11-8, bokstav a-f, skal
markeres i arealdelen som hensynssoner med tilhgrende bestemmelser eller retningslinjer.

13.

Det er lagt inn oppdaterte angivelse av stgysoner for flytrafikk fra Forsvarets flyplass,
vegtrafikk, skytebane og jernbanen (kartkoder H210, H220 og H290).

Fareomrader for flom i Vansjg og havstigning er angitt med retningslinje for hgydekoter,
omrade for kvikkleire med geografisk avgrensning (kartkode H310) og bestemmelse.
Faresone for hgyspenningsanlegg er gitt geografisk avgrensning (kartkode H370) med
tilhgrende retningslinje.

Det er angitt hensynssoner for friluftsliv (kartkode H530), landskap (kartkode H550),
kulturmiljg (kartkode H570), festningsanlegg (kartkode H730), samt konsentrerte omrader
med automatisk fredede kulturminner (kartkode H730), alle med tilhgrende retningslinjer.
Det er lagt inn pa kartet omrader som er bandlagt etter Plan- og bygningsloven (kartkode
H710), Naturmangfoldloven (kartkode H720) og Kulturminneloven (kartkode H730).

Kfr. kapittel 8, Omrader som er bandlagt eller skal bandlegges. Det er lagt inn nye
bandleggingssoner (H720) for omradene med frivillig barskogvern i Sanda og Henestangen
naturreservat og Jerndalsfjellet naturreservat.

Reguleringsplaner som fortsatt skal gjelde er markert pa kommuneplankartet med
detaljeringssone viderefgring av reguleringsplane (kartkode H910).

Det er gjort en justering av forbudsgrensen langs sjg for de utbyggingsomradene som
ligger innenfor 100-metersbeltet og som omfattes av en reguleringsplan (se vedlegg 9).
Etter samlet konsekvensutredning er det lagt inn hensynssoner for friluftsliv etter kartlagte
friluftslivsomrader fra 2015 og hensynssoner for grgnnstruktur over tidligere naturomrader
i forrige plan.

PLANER SOM FORTSATT SKAL GJELDE OG

OPPHEVES

Se vedlegg 5.

a7
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14. KONSEKVENSUTREDNING OG ROS-ANALYSE

14.1 Sammendrag av samlet konsekvensutredning

Det er utarbeidet en helhetlig konsekvensutredning av endringsforslagene til rulleringen

av kommuneplanens arealdel 2020-2037. Formalet er a klargjgre de samlede virkningene
endringene i kommuneplanen har for miljg og samfunn. Utredningen er basert pa veileder for
konsekvensutredninger til kommuneplanens arealdel, T-1493 og bestar av:

e Vurdering av de samlede arealbruksendringene i planforslaget opp mot sentrale
overordnede rammer og f@ringer

e Samlet vurdering av arealformal

e Samlet vurdering etter utredningstema fra planprogrammet.

Konsekvensutredningen viser at planforslaget samlet sett er godt i samsvar med kommunens
egne fgringer, med noen mindre unntak. Det trekkes frem to hovedpunkt som samlet

sett har st@grre negative konsekvenser. Dette er de foreslatte boligformalene pa Saltnes og
Krogstadfjorden som legger opp til en utvikling i strid med overordnede rammer og fgringer, og
som vil vanskeliggjgre sentrumssatsingen pa Karlshus. Det andre er manglende felles prinsipp
for forbudsgrensen (100-metersbeltet) og vurdering av eksisterende utbyggingsomrader i
strandsonen.

Se vedlegg 9 for hele rapporten.

Vurdering av nytt planforslag

Konsekvensutredningen er oppdatert med en vurdering av nytt planforslag hvor det er gjort
endringer for a redusere de samlede negative virkningene pa miljg og samfunn. De nye
fritidsboligformalene pa Torkildstad Nord, Akerskogen og Nordre Tasken har samlet sett negative
konsekvenser. | Karlshus er sentrumsformalet justert for a bevare jordbruksarealene mellom E6
og sentrum. Dette er svaert positivt for landbruket. Kommunen har lagt inn hensynssoner for
friluftsliv og grgnnstruktur med bestemmelser/retningslinjer. Med hensynssoner er det tydeligere
hvor viktige friluftsinteresser og grgnnstrukturer ligger. Dette skaper bedre forutsigbarhet for
kommunen og sikrer at det blir tatt seerlig hensyn til slike omrader.

Det er positivt at kommunen har revurdert boligutviklingen pa Saltnes og tatt ut et stgrre
fremtidig boligformal. Samlet sett vurderes det likevel & vaere for mye nytt boligareal pa Saltnes,
som blant annet kan vanskeliggjgre sentrumssatsingen pa Karlshus.

Endringer basert pa samlet konsekvensutredning

| planforslag som ble fremmet for behandling i mai 2021 ble det gjort endringer for 3
imgtekomme den samlede konsekvensutredningen. Her ble omfanget av de foreslatte
boligomradene i Saltnes endret. Det ble gjort vurdering av tre ulike alternativer for boligbygging

i Saltnes. Denne vurderingen resulterte i at det stgrre boligomrade ved Andersrgdbakken ble tatt
ut. De andre nye omradene ble vurdert og ikke komme i konflikt med videre utvikling av Karlshus.

Det ble gjort en helhetlig vurdering av forbudsgrensen langs kysten. Her er det gjort vurdering
av eksisterende byggeomrader i arealplaner og gjort endringer pa forbudsgrense langs sjg og
vassdrag basert pa felles kriterier (se vedlegg 9).

| det nye planforslaget er det ogsa gjort endringer pa hensynssoner for friluftsliv og grgnnstruktur.
Det er lagt inn hensynssoner for friluftsliv etter kartlagte friluftslivsomrader fra 2015. Det er
lagt inn hensynssoner for grgnnstruktur over tidligere naturomrader i forrige plan for a bevare
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hensikten med Klimaskog. Hensynssonene har fatt egne bestemmelser.

I henhold til samlet konsekvensutredning er det gjort endringer pa sentrumsformalet.
Jordbruksarealene mellom E6 og sentrum er tatt ut og det er gjort en justering pa den ytre
avgrensingen mot vest, da dette er rene boligomrader.

Det er ogsa gjort endringer og justeringer av bestemmelser og retningslinjer i henhold til
konsekvensutredningen og internt arbeid.

Endringer i planforslag etter politisk vedtak
Det er i nytt planforslag gjort endringer basert pa poltisk vedtak i mai 2021 og juni 2023.
Endringene er beskrevet i kap. 1.4 og 1.6.

Administrasjonen vurderer at planforslaget samlet sett er godt i samsvar med kommunens egne
feringer og overordnede nasjonale og regionale fgringer, med noen unntak.

Administrasjonen vurderer at det i det nye planforslaget med de foreslatte boligformalene i
Saltnes og Krogstadfjorden fortsatt legger opp til en utvikling i strid med overordnede rammer og
foringer, og som vil vanskeliggjgre sentrumssatsingen pa Karlshus.

Basert pa konsekvensutredningen av fierning av den lokale strandsonen (vedlegg 14)

vurderer administrasjonen at den lokale strandsonen bgr opprettholdes for @ unnga stgrre
utbyggingspress, mer utvikling og mer privatisering av strandsonen, og fgre til at kystlandskapet i
Rade endres.

Det vises til konsekvensutredningen (vedlegg 1) for ytterlige vurderinger av endringene etter
politisk vedtak.

14.2 Risiko og sarbarhetsanalysen

Det er identifisert fire ugnskede hendelser som ansees a utgjgre szerskilt risiko. Tre av disse
er knyttet til naturfare, den siste til samfunnskritiske funksjoner. Sammendrag av analyserte
ugnskede hendelser og tiltak illustreres i tabellen under:

Tiltak
Naturgitte forhald/naturhendelser

Ugnsket hendelse:

1 Flom i vassdrag Legge aktsomhetskart for flom som hensynssene i planen.

Bruke sikkerhetsnivaene for flom, definert i TEK 17, | bestemmelsene.

For eiendommer som delvis er innenfor aktsomhetskartet, kan nytt tiltak
plasseres utenfor aktsomhetsomradet.

2 Stormflo hgy vannstand Utarbeide lokalt aktsomhetskart for havnivastigning

Vektlegge sikkerhetsnivdene for stormflo, definert i TEK 17, i bestemmelsene.

3 Skred Legge inn faresone for kvikkleireskred som hensynssone i planen.
Felge NVEs veileder ‘Sikkerhet for kvikkleireskred’ {1}. Kravene til NVE ber

legges inn i kommuneplanens bestemmelser.

Kritiske samfunnsfunksjoner og kritisk infrastruktur

4 Ufremkommelige veier for | Etablere parkeringsplasser ved utfartsomrader
n@detater Oppgradering av veier
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Endringer basert pd ROS-analysen

Det er lagt inn hensynssone for flom i planforslaget etter NVEs aktsomhetskart. Det utarbeides et
temakart for lokalt aktsomhetssoner for havnivastigning og stormflo. Det er ogsa gjort endringer i
bestemmelsene etter tiltak beskrevet i analysen.

Det er allerede utarbeidet en kommunal parkeringsplass ved Saltnes Syd som var tenkt benyttet
av de som skulle ned til Saltholmen. Det ma vurderes om dette skal skiltes bedre. Oppgradering
av veier er noe kommunen arbeider med kontinuerlig med vedlikehold pa grusveier og asfaltveier.
Ut mot Oven skal fylkesveien oppgraderes i 2021 samtidig som det jobbes med ny ringledning for
vann og avlgp.

15. OVERORDNEDE FORINGER

INTERNASJONALE FORINGER

Parisavtalen

Parisavtalen er en internasjonal klimaavtale som ble vedta i 2015. Avtalen sier at global
oppvarming skal holdes godt under 2 grader sammenliknet med fgrindustriell tid, og det skal
jobbes for a klare 1,5 grader. Dette for & begrense farlige klimaendringer.

Verden skal bli klimangytral i Igpet av siste halvdel av dette arhundret. Det betyr at det ikke
slippes ut mer CO2 enn hva som tas opp av naturen. Kommunen har et eget ansvar for a na
malet og redusere utslipp lokalt. https://www.fn.no/om-fn/avtaler/miljoe-og-klima/parisavtalen

FNs baerekraftsmal
FNs baerekraftsmal er verdens felles arbeidsplan for & utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og
stoppe klimaendringene innen 2030. https://www.fn.no/om-fn/fns-baerekraftsmaal

NASJONALE FORINGER

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/nasjonale-forventninger-til-regional-og-
kommunalplanlegging/id2416682/

Stortingsmelding om berekraftige byar og sterke distrikt (2016-2017)
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/meld.-st.-18-20162017/id2539348/

Plan- og bygningsloven

§ 1-1.Lovens formal

«Loven skal fremme beaerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og framtidige
generasjoner.

Planlegging etter loven skal bidra til 6 samordne statlige, regionale og kommunale oppgaver og
gi grunnlag for vedtak om bruk og vern av ressurser.

Byggesaksbehandling etter loven skal sikre at tiltak blir i samsvar med lov, forskrift og
planvedtak.

Det enkelte tiltak skal utfgres forsvarlig.

Planlegging og vedtak skal sikre dpenhet, forutsigbarhet og medvirkning for alle bergrte
interesser og myndigheter. Det skal legges vekt pd langsiktige I@sninger, og konsekvenser for
milj@ og samfunn skal beskrives.

Prinsippet om universell utforming skal ivaretas i planleggingen og kravene til det enkelte
byggetiltak. Det samme gjelder hensynet til barn og unges oppvekstsvilkdr og estetisk utforming
av omgivelsene.» https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71




Lov om forvaltning av naturens mangfold

«$§ 1.Formal

Lovens formdal er at naturen med dens biologiske, landskapsmessige og geologiske mangfold
og okologiske prosesser tas vare pd ved baerekraftig bruk og vern, ogsa slik at den gir grunnlag
for menneskenes virksomhet, kultur, helse og trivsel, nd og i framtiden, ogsd som grunnlag for
samisk kultur.» https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2009-06-19-100

Lov om kulturminner

«§ 1.Lovens formdl

Kulturminner og kulturmiljger med deres egenart og variasjon skal vernes bdde som del av var
kulturarv og identitet og som ledd i en helhetlig miljg- og ressursforvaltning.

Det er et nasjonalt ansvar d ivareta disse ressursene som vitenskapelig kildemateriale og som
varig grunnlag for ndgevende og fremtidige generasjoners opplevelse, selvforstydelse, trivsel og
virksomhet.

Nar det etter annen lov treffes vedtak som pdvirker kulturminneressursene, skal det legges vekt
pd denne lovens formdl. »
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1978-06-09-50?g=lov%200m%20kulturminner

Folkehelseloven

«§ 1.Formal

Formdlet med denne loven er G bidra til en samfunnsutvikling som fremmer folkehelse, herunder
utjevner sosiale helseforskjeller. Folkehelsearbeidet skal fremme befolkningens helse, trivsel,
gode sosiale og miljgmessige forhold og bidra til G forebygge psykisk og somatisk sykdom, skade
eller lidelse. 47 Loven skal sikre at kommuner, fylkeskommuner og statlige helsemyndigheter
setter i verk tiltak og samordner sin virksomhet i folkehelsearbeidet pd en forsvarlig mate.

Loven skal legge til rette for et langsiktig og systematisk folkehelsearbeid.» https://lovdata.no/
dokument/NL/lov/2011-06-24-29

Forskrift om forvaltning av kulturhistoriske verdifulle kirker (kirkebyggforskriften)
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2020-12-18-2827

Forskrift om konsekvensutredninger
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-21-854

NB!-registeret
https://www.regjeringen.no/contentassets/00d635cb742944b2a7a441ea7f20635a/
rundskriv-g-06-2020-1.pdf

Rundskriv Q06/2020 Forvaltning av kirke, gravplass og kirkens omgivelser som kulturminne
og kulturmiljo
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-21-854

T 2/08 Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/1995-09-20-4146

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig, areal- og transportplanlegging
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/Statlige-planretningslinjer-for-samordnet-bolig--
areal--og-transportplanlegging/id2001539/

Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/differensiert-forvaltning-strandsonen/id636763/

Nasjonal transportplan 2018-2029
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/meld.-st.-33-20162017/id2546287/
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REGIONALE F@RINGER

Helhetlig tiltaksplan for en ren og rik Oslofjord med et aktivt friluftsliv
https://www.regjeringen.no/contentassets/7e80a758716344cbbb97adc5¢7¢27f18/t-1571b.pdf

Fylkesplan for @stfold — @stfold mot 2050, vedtatt 22.08.2018
https://www.ostfoldfk.no/ f/p1/iaaOa4cbf-52d0-4c81-8095-1665c7986021/
endeligplandokument-pdf-format.pdf

Kulturminneplan for @stfold 2010-2022
https://www.ostfoldfk.no/ f/p1/i5f177e0c-d71b-4693-a9de-aa4b35fb4640/kulturminneplan.

pdf

Regional kystsoneplan for @stfold
https://www.ostfoldfk.no/ f/p1/iabef9461-c6d9-45bf-820f3f221dfc2adc/kystsoneplan

redigert_s.pdf

LOKALE FGRINGER

Rade 2037 — kommuneplanens samfunnsdel 2020 - 2037
https://www.rade.kommune.no/ f/p1l/ieaee6c2a-f115-4cef-80a8-369377796ff3/kommuneplan-
2020-2037-samfunnsdel-vedtatt-110620.pdf

Kommunedelplan for klima- og energi 2019 - 2021

Strategisk folkehelseplan 2020 — 2037

Boligsosial handlingsplan - rulleres 2020

Trafikksikkerhetsplanen - 2019 - 2029
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

Konsekvensutredning av arealinnspill til kommuneplanens arealdel, datert 16.10.2023
Konsekvensutredning av spredt bebyggelse i LNF-omrader, datert 03.03.2021
Konsekvensutredning av spredt bebyggelse i LNF (Excel-ark) datert 28.09.2023
Illustrasjonskart over spredt bebyggelse i LNF, datert 16.10.2023

Planer som skal gjelde og oppheves, datert 07.12.2023

Boligbyggeprogram 2023-2037, datert 07.12.2023

Vurdering av boligutvikling i Saltnes, datert 02.05.2023

Vurdering av fritidsboligutvikling, datert 09.03.2021

Vurdering av forbudsgrensen langs sjg og vassdrag, datert 24.05.2023

. Samlet konsekvensutredning, datert 25.03.2021

. Risiko- og sarbarhetsanalyse til kommuneplanens arealdel, datert 02.09.2022

. Temakart - Aktsomhetskart stormflo og havniva prognose 2050, datert 19.03.2021

. Overvannsplan Rade kommune, datert 15.11.2022

. Konsekvensutredning av fjerning av den lokale strandsonen, datert 02.08.21

. Konsekvensutredning av arealinnspill A8 (renovasjonslgsning) til kommuneplanens arealdel,

datert 07.12.2022

. Konsekvensutredning av omregulering fra jord- og skogbruk til naering pa Sognshgy, datert

16.10.2023

Administrasjonens vurdering av innkomne hgringsuttalelser ved 1. gangs hgring og offentlig
ettersyn, datert 02.05.2023

Lgsninger pa innsigelser fremmet til kommuneplanens arealdel ved 1. gangs hgring og
offentlig ettersyn, datert 02.05.2023

Fgringer for videre behandling av innsigelser til kommuneplanens arealdel 2021-2037 for
Rade kommune, datert 10.02.2022

Innspill og hgringsuttalelser som har kommet inn etter 1. gangs hering og offentlig ettersyn,
datert 02.05.2023

Administrasjonens vurdering av innkomne hgringsuttalelser mellom 1. gangs og 2. gangs
hgring og offentlig ettersyn, datert 29.09.2023

Administrasjonens vurdering av innkomne hgringsuttalelser ved 2. gangs hgring og offentlig
ettersyn, datert 29.09.2023

Signert protokoll fra meklingsmgte med Statsforvalteren i Oslo og Viken, datert 20.10.2023
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‘ Grunnkart med flyfoto fra 2024

Dato: 18.06.2025 Malestokk: 1:1000 Koordinatsystem: UTM 32N

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.
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Matrikkelrapport Adresse - 18.06.2025_10:12

Vegadresse : 1207 Nordre Tasken 24

Adressedata

3112 Rade Kommune

Adressetilleggsnavn

Kortnavn for adr.till.navn

Kilde for adr.till.navn

Eiendom 3112 -17/18/0/0

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

301244462 Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (161) Ferdigattest (FA)

Kretser

Kretstype Kretsnr Kretsnavn

Postnummeromrade (P) 1580 RYGGE

Grunnkrets (G) 106 Heia - Oven

Kirkesogn (K) 02040301 Réde (976986008)

Skolekrets (S) 1 GAMMELSR@D

Stemmekrets (V) 2 SALTNES

Adressehistorikk

Historisk adresse Oppdatert Adresseversjon

1351207 NORDRE TASKEN 240000 09.09.2010 1

135 1207 NORDRE TASKEN 240000 19.10.2012 2

3017 1207 NORDRE TASKEN 240000 01.01.2020 3

3017 1207 NORDRE TASKEN 240000 01.01.2020 4

3017 1207 NORDRE TASKEN 240000 01.01.2024 5

3112 1207 NORDRE TASKEN 240000 01.01.2024 6

Koordinater

Koordinatsystem Nord @st Hgyde Verifisert

EUREF89 UTM Sone 32 (22) 6578151.6 600000.0 0.0]Ja
Sidelav1l




Matrikkelrapport Eiendom -

18.06.2025 10:11

Eiendomsnr: 3112 - 17/18/0/0

Frendomsdata

3112 Rade Kommune

Eiendomstype Grunneiendom (G) Bruksnavn

Beregnet areal 2076.3 Arealmerknad

Etablert dato 07.04.2009 Oppgitt areal 0.0

Oppdatert dato 01.01.2024 Arealkilde Malebrev (1)

Bestaende Ja Bruk av grunn Fritidseiendom (F)

Tinglyst Ja Ikke fullf. Oppm.forr. Nei

Seksjonert Nei Frist fullfering

Har fester Nei Mangel ved oppm.krav Nei

Under sammenslaing Nei Frist retting

Nymatrikulert Nei Skyld 0.0

Adresser

Type Adresse Alt. navn

Vegadresse 1207 Nordre Tasken 24

Bygninger

Bygningsnr Lor  |Type Bygningsstatus Dato

301244462 Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (161) Ferdigattest (FA) 02.01.2025

148256470 Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (161) Bygning revet/brent (BR) 02.01.2025

Forretninger

Forretningstype Beskrivelse Forr.dato Matr.fort Grunnlag Tingl.status Inv.vert (arcal)  |Berarte

Omnummerering (ON) Omnummerering 01.01.2024 (01.01.2024 Tinglyst (TI) 17118

Omnummerering (ON) Omnummerering 01.01.2020 |01.01.2020 Tinglyst (TI) 17118

Kartforretning (KF) Forretning over 08.10.2009 (24.10.2009 17/1,17/18, 17/19,
eksisterende 17/20
matrikkelenhet

Kartforretning (KF) Forretning over 08.10.2009 (29.10.2009 17/18,17/19, 171
eksisterende
matrikkelenhet

Kartforretning (KF) Forretning over 08.10.2009 |24.10.2009 1718, 17/1,17/16,
eksisterende 1717
matrikkelenhet

Kartforretning (KF) Forretning over 08.10.2009 (24.10.2009 17117, 1718,
eksisterende 17119, 171
matrikkelenhet

Kart- og delingsforretning (DL) |Opprett ny 31.03.2009 (07.04.2009 17/18 (2101.8), |17/17,17/1/10
grunneiendom fra 171119, 17/1 (-
festegrunn 2101.8)

Kart- og delingsforretning (DL) [Opprett ny 31.03.2009 |07.04.2009 17/19 (2359.1), 17111, 1718
grunneiendom fra 17/1/10, 17/1 (-
festegrunn 2359.1)

Tinglyste eiere

1D Navn Adresse Poststed

Andel Raolle Kategori Status

F-140770 GRIMSTAD ANNE BIRGIT GRIMSTADGATA 6 1640 RADE

12 Hjemmelshaver (H) Bosatt (B)

F-180271 GRIMSTAD TRYGVE GRIMSTADGATA 6 1640 RADE

12 Hjemmelshaver (H) Bosatt (B)

F-130466 TUNGEN METTE Plataet 4 1624 GRESSVIK

12 Fester (F) Bosatt (B)

F-251268 @STRENG JAN ERIK Dampskipsbrygga 10A 1607 FREDRIKSTAD

12 Fester (F) Bosatt (B)

Tidligere tkke tinglyste eiere

1D Navn Adresse Poststed

Andel Rolle Kategori Status

F-140770 GRIMSTAD ANNE BIRGIT GRIMSTADGATA 6 1640 RADE

0/0 Aktuell eier (AE) Bosatt (B)

F-180271 GRIMSTAD TRYGVE GRIMSTADGATA 6 1640 RADE

0/0 Aktuell eier (AE) Bosatt (B)

Side 1av 2
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Matrikkelrapport Eiendom - 18.06.2025 10:11 3112 Rade Kommune
Eiendomsnr: 3112 - 17/18/0/0

Teiger
Koordinatsystem Nord @st Heyde [H. teig |Ber. areal [Arealmerknad Merknad
EUREF89 UTM Sone 32 (22) 6578150.9 600006.9 0.0|Ja 2076.3

Side 2 av 2
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Postnr./-sted: 1640 Ride
Telefon: 69 29 50 00

=3
Rédde kommune
Besoksadresse:  Skratorpveien 2B
Postadresse: Skratorpveien 2B

ostmottaki@rade kommune no

MEGLEROPPLYSNINGER

Dato:18.06.2025

Eiendomsinformasjon

Gardsnr: |17 l Bruksnr: I 18 Festenr: Seksjonsnr:
Adresse: Nordre Tasken 24. 1580 Rvegge

Fiendommens areal: 2076,00 m> Arealkilde: | Milebrev
Tilleggs areal m?’ Milebrev

Alt 1 henhold til opply sninger fra matrikkelen

Kommentar: Eiendommen har koordinatfestet malebrev. Eiendomsarealet er sikkert og grensene er

sikre.

Side | av 1
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Rade kommune

Besoksadresse:  Skratorpveien 2B

Postadresse: Skratorpveien 2B
Postnr./-sted: 1640 Ride
Telefon: 69 29 50 00

ostmottaki@rade kommune no

MEGLEROPPLYSNINGER

Dato: 18.06.2025

Atkomst til eiendommen

Adresse: Nordre Tasken 24, 1580 Rvgge gnr.17 bnr.18

Vei Off vei Priv.vei
0 X

Kommentar: Atkomst veien ligger pa en privat cicndom gnr.17 bnr.1

Side | av 1
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Rade kommune

Besoksadresse:  Rédhuset

Postadresse: Postuttak
Postnr./-sted: 1640 Rade
Telefon: 69 29 50 00
Telefaks: 69295001

postmottak@rade.kommune.no

MEGLEROPPLYSNINGER

Dato: 16.06.2025

Gardsnr: |17 lBruksnr: |18 lFestenr: l Seksjonsnr:

Adresse: Nordre Tasken 24, 1580 Rygge

0200 Bygningsdata fra GAB

Bebyggelsens type: Bebyggelsens areal BRA : Bygningsar:
Fritidsbygg(hyttersommer 63 m? 2023
h. ol

m2

m2

m2

Alt i henhold til opplysninger fra B-delen i GAB-registeret.

Kommentar:

1000 Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest

Ja Nei
Om det er utstedt ferdigattest for bygningen(-e): L] =
Om det er utstedt midlertidig brukstillatelse: L] X
(papirkopi av denne sendes da)
Om bygningene er byggeanmeldt: = L]
Kommentarer:
Side 1 av 2
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Besoksadresse:
Postadresse:
Postnr./-sted:
Telefon:
Telefaks:

Rade kommune

Radhuset
Postuttak
1640 Rade
69 29 50 00
6929 5001

postmottak@rade.kommune.no

MEGLEROPPLYSNINGER

1351 Reguleringsforhold

Planopplysninger: Navn: Formal: Vedtaksdato:
Reguleringsplan [ ]
Bebyggelsesplan ||
Kommuneplan D] | 202002 - Réde kommune Fritid Periode:
2023-2037
Uregulert L]
Reguleringsbestemmelser L]
Kommentarer til eksisterende planer:
Reguleringsplaner under arbeid: Ja: [] Nei:
Kommentar :
Vedlegg sendt pr. post:
Reguleringsplan [ ]
Reguleringsbestemmelser [ ]
Midlertidig brukstillatelse / Ferdigattest [ ]
Andre L]
I tilfelle hvilke?
Side 2 av 2
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3112-17/18, Nordre Tasken 24,

1580 RYGGE

A Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert
Kvikkleire 09.06.2025
Radonutsatt omrade 09.06.2025

Ikke oppdaget pa eiendommen

Status

Veer oppmerksom

Veer oppmerksom

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

Navn Sist oppdatert

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 28.03.2025

Aktsomhetsomrader for sngskred 17.02.2025
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025
Flomfaresoner 09.06.2025
Forurenset grunn 09.06.2025

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og

Sikringssoner LB A
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 09.06.2025
Skredfaresoner 09.06.2025
Stormflo 15.05.2025
Steysoner 26.05.2025

Status

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

Ikke funnet

Nzrmeste kjente
forekomst

6.3 km
3.3km
6.3 km
0 km
2.2 km
0.37 km
0.22 km
89.3 km
0.07 km
0.68 km

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

at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

16.06.2025 side1av3

Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Kvikkleire

Sist sjekket: 09.06.2025

Aktsomhetsomrade for kvikkleire ~ Nei B o

Risiko for skred pa eiendommen Ingen Lav Middels Hay
Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Sveert alvorlig

Tegnforklaring
| Ingen risiko for y Lav risiko for Middels risiko Hay risiko Aktsomhets-
| skred | skred for skred for skred omrade
Beskrivelse

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

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

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

16.06.2025 side2av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 09.06.2025
A-ktsomhetsgrad for radon pa UET0er elaanies Middels til lav Hay aktsomhet Seerlig hgy
eiendommen aktsomhet aktsomhet
AE 23
<9~
R
23 AR
A
3T 22
he i
7
35 i 2 1
1 T 1
{ e L
30 a8
L 30
39
Tegnforklaring
Usikker Middels til lav % Seerlig hoy
aktsomhet aktsomhet Hey aktsomhet aktsomhet

Beskrivelse

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

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

16.06.2025 side3av3 Rapporten er lagd av Geodata AS



Innkalling til arsmegte 2024
Nordre Tasken Smabathavn

Tid: Lgrdag 27. juli k1. 10:30
Sted:  Nordre Tasken Smabathavn

Saksliste:

—

© 2N kv

0.

10.Forslag til endring av vedtektene Nordre Tasken Smabathavn.

1

. Apning av arsmgtet.

Godkjenning av innkallingen

Valg av mgteleder og referent

Godkjenning av dagsorden

Styrets arsberetning for perioden juli 2023 til juni 2024
Sameiets regnskap for perioden juli 2023 til juni 2024
Sameiets budsjett for perioden juli 2024 til juni 2025
Fastsettelse av sesong (nar apnes / lukkes bryggeanlegget)
Forslag; Hgstdugnad; 05.10.2024, og vardugnad: 26.04.2025.
Vedlikeholdsplan

Endringen ma vere enstemmig.

1.Valg av styremedlemmer

12.Behandling av innkomne forslag fra Sameierne

Ingen forslag mottatt.

Hilsen
Styret i Nordre Tasken Smabathavn
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) Nordre Tasken Smabathavn
Arsberetning for styreperioden juli 2023 til juni 2024

Styret har i perioden bestatt av:

Verv: Navn: Veinummer:
Leder: Rolf-Arne Halvorsen 20
Nesteleder: Frode Weium 11
Kasserer: Lars Gulbrandsen 23
Valgkomité: Lars Tretteteig 30

Tore Skoglund 17
Generelt:

Styret har hatt fortlgpende og hyppig kontakt i perioden, hovedsakelig per e-post og
elektroniske mgter. Smabathavnens medlemmer har mottatt generell status og
oppdateringer via e-post.

Dugnader :
Det har vart gjennomfgrt to fellesdugnader:

* Hestdugnaden; ”opp med utliggerne”, 30.09.2023.
* Vérdugnaden; "utsetting av utliggerne” 29.04.2024.

I forbindelse med var-dugnaden ble det foretatt utbedring av skader pa sgndre brygge
samt veggen ved utsettingsrampa. Det har vert godt oppmgte og flott innsats pa
dugnadene.

Okonomi:
@konomien er god. Forbruket har veert i henhold til budsjett.

Vannpunkt pa brygga:
Uklart om, og eventuelt hvordan, dette kan komme pa plass. Styret har besluttet a ikke
jobbe videre med dette na.

Etablering av Sameiet Nordre Tasken Smabathavn

Etter at Nordre Tasken Smabathavn ble konstituert pa arsmgte 29. juli 2023, har styret
registrert smabathavnen som et tingsrettslig sameie. I forbindelse med denne
registreringen, fikk vi tilbakemelding fra Brenngysundregistrene om mangler 1
vedtektene relatert til styrets fullmakter. Dette vil kreve enstemmig beslutning om
vedtektsendring pa arsmgte.




Budsjett Nordre Tasken smabathavn
for perioden juli 2024 - juni 2025

Inntekter

Kontingenter (gkning med 3,6%-KPI) 310 800
Renter 40 000
Sum inntekter 350 800
Utgifter

Brygge (merking + vedlikehold) 14 000
Annet (medlemskap KNBF, gaver, etc.) 6 000
Sum utgifter 20 000
Overfgres mudringsfond 330 000
Resultat 800
Plan mudringsfond

Forventet mudring hast 2027

Pa sparekonto pr. Juni 2024 1 564 335
Antatt innbetaling 2025-2027 (330 000x3) 990 000
Stipulert pris mudring: 2 500 000
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Innkalling til arsmegte 2024
Nordre Tasken Velforening

Tid: Lgrdag 27. juli k1 10:00
Sted:  Nordre Tasken Smabathavn

Saksliste:

. Apning av arsmgtet.

—

Godkjenning av innkallingen

Valg av mgteleder og referent

Godkjenning av dagsorden

Arsberetning for styreperioden juli 2023 til juni 2024
Regnskap for perioden juli 2023 til juni 2024

Budsjett og fastsettelse av kontingent for perioden 2024/2025
Valg

Y ® 2 kv

Innkomne saker

Hilsen
Styret i Nordre Tasken Velforening



Regnskap Nordre Tasken Smabathavn
for perioden Juli 2023 - Juni 2024

Resultatregnskap

INNTEKTER BUDSJETT REGNSKAP
Kontingenter 300 000 303 180
Renter 3 500 50 497
Utlegg overfart fra N.T. velforening 4 765
Sum inntekter 303 500 358 442
UTGIFTER

Brygge (merking, vedlikehold: 2209,95+11779,48) 8 000 13 990
Annet (medlemskap KNBF(4860), gaver, blomster(199), etc.) 6 000 5059
Sum utgifter 14 000 19 049
Resultat 289 500 339 393
Balanse

Driftskonto ved regnskapsstart 45 621
Sparekonto ved regnskapsstart 1206 104
Sum beholdninger ved regnskapsstart 1251725
Arsresultat 339 393
Overfaring mudringsfond 358 230
Justert balanse -18 837
Sum justert balanse -18 837
Driftskonto ved regnskapsslutt 26 784
Sparekonto ved regnskapsslutt 1 564 335
Sum beholdninger ved regnskapsslutt 1 623707
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Styrets forslag til budsjett Nordre Tasken smabathavn
for perioden Juli 2024 - Juni 2025

Inntekter

Kontigenter (gke med 3,6%-KPI) 310 800
Renter 40 000
Sum inntekter 350 800
Utgifter

Brygge (merking + vedlikehold) 14 000
Annet (medlemskap KNBF, gaver, etc.) 6 000
Sum utgifter 20 000
Overfgres mudringsfond 330 000
Resultat 800
Plan MUDRINGSFOND

Forventet mudring hast 2027

Pa sparekonto pr. Juni 2024 1 564 335
Antatt innbetaling 2025-2027 (330 000x3) 990 000

Stipulert pris mudring: 2 500 000




Vedtekter for Nordre Tasken Smabathavn

Vedtatt pa konstituerende arsmgte 29. juli 2023.
Revidert pa arsmgte 27. juli 2024.

§1.

§2.

§3.

§4.

§5.

Sameiet

Nordre Tasken Smabathavn («Smabathavnen») er et tingsrettlig sameie. Sameiet bestar av de
som til enhver tid eier Gardsnummer 17 og Bruksnumrene 4, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18,
19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34 og 35 i Rade kommune. Eiere av
nevnte eiendommer omtales i entall som «Sameier», og i flertall som «Sameierne».

Smabathavnen er plassert pa grunneiendom gnr. 17 bnr. 1.

Smabathavnen ligger innenfor Kurefjorden naturreservat. Sameierne skal innrette seg etter de
til enhver tid gjeldende retningslinjer vedrgrende bruk, vedlikehold og annet for Kurefjorden
naturreservat.

Formal

Smabathavnens formal er a ivareta og fremme Sameiernes felles interesser knyttet til eierskap
og drift av Smabathavnen. Smabathavnen skal sikre at Sameierne har tilgang til bryggeplass i
sommersesongen. Tidsrommet for sommersesongen besluttes pa Sameiermgtet

Bryggeplassene
Smabathavnen bestar av:
= 8 stk. bryggeplasser med bredde pa ca. 300 cm («Stor bryggeplass»)
= 19 stk. bryggeplasser med bredde pa ca. 270 cm («Liten bryggeplass»)

Stgrrelsen pa batene i Smabathavnen skal ikke overstige bryggeanleggets dimensjoner og
kapasitet. Ved tvilstilfeller skal godkjennelse innhentes fra Smabathavnens styre.

Bruksdeling
En Sameier har eksklusiv bruksrett til en angitt bryggeplass i Smabathavnen. Bryggeplassen,
som den enkelte Sameier har eksklusiv bruksrett til, fremgar av Vedlegg 1.

De Sameiere som er tildelt Stor bryggeplass har eksklusiv bruksrett til 4 % av Smabathavnen. De
Sameiere som er tildelt Liten bryggeplass har eksklusiv bruksrett til 3,6 % av Smabathavnen.

Raderett
En bryggeplass kan ikke avhendes eller overdras, unntatt nar bryggeplassen avhendes eller
overdras sammen med eiendommen.

Sameierne har anledning til & avtale midlertidig eller varig bytte av bryggeplassene. Dette
organiseres mellom Sameierne. Ved varig bytte skal Smabathavnens styre orienteres.

Sidelav8

211



212

§6.

§7.

§8.

§9.

Bryggeplassene kan ikke brukes til kommersiell hensikt. Dette innebaerer at en Sameier bl.a.
ikke kan drive utleievirksomhet (f.eks. av bat eller vannscooter).

Utleie av bryggeplasser
Sameierne kan leie ut bryggeplassen de har eksklusiv bruksrett til. Utleie skal ikke skje til andre
enn medlemmer i Nordre Tasken Velforening. Se likevel unntak i § 6 andre avsnitt.

Dersom en Sameier leier ut sin fritidseiendom, har ogsa leietakeren anledning til & benytte seg
av Sameierens bruksrett til Smabathavnen.

Utleie ut over en periode pa tre uker skal meldes til styret i Smabathavnen.

Ansvaret for oppfyllelse av de forpliktelser som ligger til Sameierne, og fglger av vedtektene
eller styrevedtak, hviler fremdeles pa den enkelte Sameier.

Ordensreglement
«Bruksregler for Nordre Tasken Smabathavn» fremgar av Vedlegg 2.

Felleskostnader og arsavgift
Felleskostnader omfatter alle kostnader ved Smabathavnens drift og vedlikehold av
bryggeanlegget, herunder Mudring iht. § 9 tredje avsnitt.

Sameiermgtet vedtar budsjett for kommende ar («Felleskostnadene»).

Sameiere som har eksklusiv bruksrett til Stor bryggeplass skal betale 4 % av Felleskostnadene.
Sameiere som har eksklusiv bruksrett til Liten bryggeplass skal betale 3,6 % av
Felleskostnadene. Betalingsforpliktelsen utgjgr «Arsavgiften».

Det er ikke anledning for Sameiere a gjgre innkj@p av noen art pa vegne av Smabathavnen uten
godkjenning fra styret.

Arsavgiften fordeles pa to innbetalinger; halvparten skal innbetales innen utgangen av
september og halvparten skal innbetales innen utgangen av mars. Betalt Arsavgift er en
forutsetning for a benytte seg av Smabathavnen. Ekstraordinaere utgifter som matte komme
mellom sameiermgtet, skal forelegges medlemmene og godkjennes med alminnelig flertall.

Smabathavnens styre har ansvar for a plassere minimum 90 % av Smabathavnens oppsparte

midler pa hgyrentekonto.

Vedlikehold
Vedlikehold besgrges og bekostes av Sameiet. Vedlikeholdsarbeid, oppgraderinger, eller annet
arbeid som er pakrevd, skal sa langt det er mulig utfgres pa dugnad.
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Arbeid som ikke kan utfgres av Sameierne pa dugnad, settes bort til andre, som engasjeres av
styret.

For a sikre sikker ferdsel til og fra bathavnen, skal det opprettholdes en kanal, med tilstrekkelig
dybde, mellom bathavnen og farvannet («Mudring»). Mudring skal giennomfgres nar det er
pakrevd, vanligvis med 10-15 ars intervaller.

§ 10.Sameiermgtet
§10.1 Ordinart sameiermgte
Sameiermgtet er Smabathavnens gverste myndighet.

Alle Sameierne har rett til & delta i sameiermgtet med forslags- og talerett. Betalt Arsavgift gir
én stemme per eiendom. En Sameier kan mgte ved fullmektig, og har ogsa rett til 3 ta med en
radgiver til sameiermgtet.

Ordinaert sameiermgte avholdes hvert ar innen utgangen av juli. Sameiermgtet gjiennomfgres
fortrinnsvis etter giennomfgrt arsmgte i Nordre Tasken Velforening.

Innkalling til sameiermgte skal sendes medlemmene elektronisk, via e-post eller annen egnet
mate, senest tre uker fgr sameiermgtet. Sammen med innkallingen skal det fglge styrets
arsberetning, styrets regnskap og forslag til budsjett for kommende ar samt eventuelle
innkomne forslag. Forslag som gnskes behandlet pa sameiermgtet ma vaere styret i hende
innen 31. mai.

Sameiermgtet skal behandle:
1) Styrets arsberetning.
2) Sameiets regnskap for innevaerende periode.
3) Sameiets budsjett for kommende periode.
4) Fastsettelse av sesong (nar dpnes / lukkes bryggeanlegget).
5) Vedlikeholdsplan.
6) Valg av styremedlemmer.
7) Behandling av innkomne forslag fra Sameierne

Sameiermgtet ledes av Smabathavnens styreleder. Hvis styrets leder har forfall, ledes mgtet av
styrets nestleder. Har ogsa denne forfall, velger sameiermgtet en annen sameier til 3 lede
sameiermptet.

Det skal fgres protokoll fra Sameiermgtene, som sendes alle medlemmene.

§ 10.1 Ekstraordinaert sameiermgte

Ekstraordinaert sameiermgte holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst en
tredjedel av de stemmeberettigede Sameierne fremsetter skriftlig krav om dette, og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker skal behandles. Styret innkaller skriftlig til ekstraordinaert
sameiermgte med minst tre ukers varsel med dagsorden og eventuelle sakspapirer.
Innkallingen skal skje pa samme mate som for ordinaert sameiermgte, jf. § 10.1.
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Ekstraordinzert sameiermgte kan bare behandle og ta avgjgrelse i de sakene som er kunngjort i
innkallingen.

§ 10.3 Stemmegivning pa sameiermgtet

Med de unntak som fglger av vedtektene, fattes alle beslutninger av sameiermgtet med
alminnelig flertall av de avgitte stemmene. Blanke stemmer skal anses som ikke gitt. Hver
Sameier har én stemme.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermgtet for vedtak om:
1) Endring av sameietingen som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold.
2) Andre rettslige disposisjoner over sameietingen som gar ut over vanlig forvaltning.
3) Endring av vedtektene, nar ikke vedtektene stiller strengere krav (Endringene trer i
kraft umiddelbart, dersom sameiermgtet ikke har besluttet noe annet.).

Nar det skal velges styremedlemmer, og det foreligger mer enn ett forslag, skal valg av
styremedlemmer forega skriftlig. Kun foreslatte kandidater kan fgres opp pa stemmeseddelen.
Skal flere velges ved samme avstemming, ma stemmesedlene inneholde det antall forskjellige
kandidater som det skal velges ved vedkommende avstemming. Stemmesedler som er blanke,
eller som inneholder ikke foreslatte kandidater, eller annet antall kandidater enn det som skal
velges, teller ikke, og stemmene anses som ikke avgitt.

Nar et valg foregar enkeltvis og en kandidat ikke oppnar mer enn halvparten av de avgitte
stemmene, skal den velges som har fatt flest stemmer. Skal flere velges ved samme
avstemming, anses den eller de kandidatene som har fatt flest stemmer som valgt.

Fravaerende Sameier kan stemme gjennom en annen Sameier ved skriftlig fullmakt.

Ved stemmelikhet foretas ny avstemning. Viser annen gangs avstemning ogsa stemmelikhet,
avgjgres stemmene ved loddtrekning.

§ 11.Styret

§ 11.1 Sammensetning

Styret bestar av tre medlemmer, som velges blant Sameierne pa sameiermgtet.
1) Styreleder
2) Nestleder
3) @konomiansvarlig

Gjenvalg er tillatt.

Styremedlemmene velges normalt for to ar om gangen, men det enkelte sameiermgte kan
bestemme en kortere periode (eksempelvis for a sikre at ikke hele styret skiftes ut samtidig).

Det skal utnevnes en valgkomité blant Sameierne.
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§ 11.2 Styremgter, beslutningsdyktighet og signatur
Styreleder kaller inn til styremgter. Styreleder skal sgrge for at styremgter avholdes ved behov,
og minimum én gang per ar. Et styremedlem kan ogsa kreve at styret sammenkalles.

Styrets vedtak skal protokolleres. Det skal fremga av protokollen om vedtaket er enstemmig, og
eventuelle dissenser protokolleres. Alle Sameiere har rett til innsyn i protokollene fra
styremgtene.

Styrebeslutninger krever alminnelig flertall blant styremedlemmene.
To av styrets medlemmer har signaturrett i fellesskap.

§ 11.3 Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Smabathavnen, og ellers sgrge for den alminnelige
forvaltning av Smabathavnens anliggender i samsvar med disse vedtektene, vedtak, og
gjeldende regelverk.

Styret kan treffe alle beslutninger som ikke, etter lov eller vedtektene, er lagt til andre organer.
Styret har imidlertid ikke adgang til uten samtykke fra Sameiermgtet a treffe beslutninger av
stgrre betydning for Smabathavnen.

Styret har disposisjonsrett over Smabathavnens midler til alminnelige administrative formal, og
rett til 3 bevilge belgp til giennomfgring av vedtak pa Sameiermgtet. Alle utbetalinger skal
attesteres av leder og kasserer fgr utbetaling.

§ 12.Regnskap
Regnskapsaret gar fra 1. juli til 30. juni.
Styret skal pase at regnskapet blir fgrt.

§ 13.Skader
Enhver Sameier er ansvarlig for skader de selv, eller deres leietaker, pafgrer Smabathavnen
forsettlig eller uaktsomt. Eventuelle skader skal utbedres innen rimelig tid. Dersom
tilfredsstillende utbedring ikke skjer innen rimelig tid, kan styret besgrge utbedring for den
ansvarlige Sameierens regning.
Skader pafgrt Smabathavnen, herunder ogsa den enkelte bryggeplass, som forarsakes av

alminnelig bruksslitasje eller naturkrefter, er Sameiernes felles ansvar.

§ 14.Forsikring
Sameierne er ansvarlig for at bater som benyttes i Smabathavnen har ansvarsforsikring.
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§ 15.Mindretallsvern
Sameiermgtet, styret eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe beslutning som er
egnet til 3 gi visse Sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre Sameieres bekostning.

§ 16.0pplgsning av Smabathavnen
Opplgsning av Smabathavnen kan besluttes nar % av Sameierne stemmer for det.
Stemmegivning skjer iht. § 10.3. Ved eventuell opplgsning skal Smabathavnens eiendom og
oppsparte midler deles mellom Sameierne i henhold til eierbrgk. Sameierne beholder sin
eksklusive bruksrett til batplass.

§ 17.Tvistesaker
Sameierne skal tilstrebe a Igse tvister i minnelighet.
Finner Sameierne likevel ikke en minnelig Igsning, kan tvister bringes inn for Jordskifteretten,

som er en egnet seerdomstol. Alternativt kan tvister bringes inn for de ordinaere domstolene.

§ 18.Sameieloven
Ved motstrid mellom bestemmelser i vedtektene og fravikelige bestemmelser i sameieloven,
gar vedtektsbestemmelsene foran. Forhold som ikke er regulert i vedtektene reguleres av
sameielovens bestemmelser i den utstrekning sameieloven har bestemmelser om slike forhold.
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Vedlegg 1; Bryggeplasser

Vedtatt pa konstituerende arsmgte 29. juli 2023.

Gards-

Veinr. bruksnr Bryggeplass | Eier/eiere
9| 17/04 | 25| Stor Hilde T Dahlmann og Erik Dahimann
10| 17/10| 24 | Stor Johan Egeberg og Jorunn Egeberg
11 17 /11 12 | Liten Lene K. Lund og Frode Weium
12 17/12 | 16 | Liten Wenche Jansson Stene og Bjgrn Stene
14 17/13 | 20 | Liten Lillemor Johannesen og Heidi Arnesen
15 17/32 5 | Liten Ibrahim Timraz
16 17/14 9 | Liten Inger-Lise Balgaard og Per Ole Johansen
17| 17/31 | 22| Stor Nina Solberg og Tore Skoglund
18 17/15 7 | Liten Stian Kristoffer Ruud
19| 17/30 1 | Liten Gerd Egede-Nissen og Terje Sjgvold
20 17/16 3 | Liten Rolf-Arne Halvorsen og Wenche Andersson
21 17/33 | 17 | Liten Tove Elisabeth Hagen Taraldsvik og Trond Olav
Taraldsvik
22| 17/17 2 | Liten Siren Kristine Tobiasson og Anders Berge
23| 17/34 | 18 | Stor Lars Gulbrandsen
24 | 17/18 8 | Liten Jan Erik Ostreng og Mette Tungen
25 17 /35 4 | Liten Lise Heiberg
26 17/19 | 23 | Stor Roy Stenberg og Line Finbraten
27 17/24 | 27 | Stor Marianne Haymer, Thor-Age Haymer og Atle Andresen
28 17/20 | 26 | Stor Rachel Leonhardsen og Arne Harm
29 17/25 | 15| Liten Anne Berg Moen og Kjell Moen
30 17 /21 21 | Stor Lars Ivar Tretteteig og Jeanette Larsen
31 17/26 | 10 | Liten Anne Lisbeth Grimstad og Inger Grimstad
32| 17/22 | 19 | Liten Torgunn Vistnes Hektner og Vidar Hekiner
33| 17/27 6 | Liten Kristin Stenersen og Atle Fonn
34| 17/23 | 13| Liten Edvard Stokke
35 17/28 | 11 | Liten Astrid Sgreide og Ole Sgreide
37 17/29 | 14 | Liten Vigdis A. Grasto og Eirik Wickmann
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Vedlegg 2; Bruksregler for Nordre Tasken Smabathavn
Vedtatt pa konstituerende arsmgte 29. juli 2023.

Hver enkelt medlem av Smabathavnen er ansvarlig for at besgkende, familie, leietakere, o.l.
fglger de gjeldende bruksreglene.

Bruk av bryggene

Bryggene eller bryggeomradet skal ikke brukes til opplagsplass. Fellesomradet foran bryggene
star til alles disposisjon til lek, ballspill, hyggelige sammenkomster og lignende. Brukerne plikter
a rydde opp etter seg. Bruken skal ikke vaere til ungdig sjenanse for de naerliggende hyttene.

Fortgyning

Bryggene og fortgyningsbommene skal benyttes uten at de monteres tilleggsutstyr eller
fortgyes pa mate som er til hinder eller sjenanse for andre brukere. Batene skal fortgyes med
fortgyningsdempere.

Ferdsel

Maksimal hastighet i havnebassenget er 5 knop. Denne hastighetsbegrensningen gjelder ogsa i
hele kanalen, frem til apent farvann. All lek og/eller ungdvendig kjgring med motorisert farkost
i havnebasseng og kanal er forbudt.

Sikkerhet
Det skal forefinnes livbgye pa bryggen. Sikkerheten skal prioriteres av alle.
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Protokoll fra sameiermgte i Nordre Tasken Smabathavn
Lardag 27. juli 2024 kl. 10:15 ved bryggeanlegget pa Nordre Tasken ble det avholdt sameiermgte i
Nordre Tasken Smabathavn.

Til behandling forela:

1

Apning av sameiermote

Rolf-Arne Halvorsen (eier av Nordre Tasken (NT) 20), gnsket velkommen og apnet matet.

Godkjenning av de stemmeberettigede

27 hytter var representert (19 fysisk tilstede og 8 representert ved fullmaktshaver).
Totalt 27 stemmeberettigede av 27 mulige.

Vedtak: Godkjent

Godkjenning av innkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne innkallingen.
Vedtak: Godkjent

Valg av meteleder og referent

Valg av mateleder, referent samt to sameiere til & undertegne protokollen

Som meateleder ble Rolf-Arne Halvorsen (NT 20) foreslatt.
Som referent ble Lars Gulbrandsen (NT 18) foreslatt.

Til & underskrive protokollen ble lbrahim Timraz (NT 15) og Erik Dahimann (NT 9) foreslatt:

Vedtak: Godkjent

Godkjenning av dagsorden

Det ble foreslatt & godkjenne dagsorden samt erkleere sameiermgte for lovlig satt.
Vedtak: Godkjent

Styrets arsberetning for perioden juli 2023 til juni 2024

Mgateleder gikk gjennom arsberetningen og anbefalte sameiermgte & godkjenne denne.
Vedtak: Godkjent

Sameiets regnskap for perioden juli 2023 til juni 2024

Jkonomiansvarlig i styret, Lars Gulbrandsen, gikk gjennom sameiets regnskap og anbefalte
sameiermgte & godkjenne dette.
Vedtak: Godkjent

Side1av3
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Sameiets budsjett for perioden juli 2024 til juni 2025

@konomiansvarlig i styret, Lars Gulbrandsen, gikk gjennom sameiets budsjett for neste periode
og anbefalte godkjenning.

Budsjettet for perioden juli 2024 — juni 2025 oppjusteres i henhold til konsumprisindeksen, og

arsavgiften blir felgende:
= «Liten bryggeplass»; kr. 11.190,-
= «Stor bryggeplass»; kr. 12.432,-

«Liten bryggeplass» og «Stor bryggeplass» er definert i ‘Vedtekter for Nordre Tasken
Smabaéthavr’ §3. Vedtektenes Vedlegg 1 gir oversikt over hvilken bryggeplass som tilhgrer
den enkelte hytte samt hvilke plasser som er «Liten bryggeplass» og «Stor bryggeplass».

Kr. 330.000 er planlagt avsatt til mudringsfondet, som ved utgangen av neste periode vil veere
pa ca. kr. 1.900.000. Mudring er estimert & finne sted i hgsten 2027.

Vedtak: Godkjent

Fastsettelse av sesong (nar apnes / lukkes bryggeanlegget)

Sameiets styre foreslo hgstdugnad; 05.10.2024, og vardugnad: 26.04.2025 og anbefalte
sameiermgtet & godkjenne dette.
Vedtak: Godkjent

Vedlikeholdsplan

Sameiets styre presenterte en vedlikeholdsplan og anbefalte sameiermgtet & godkjenne denne.
Frode Weium og Lars Gulbrandsen informerte om prosessen for mudring. Seknad og
godkjennelse av mudring er tidkrevende og arbeidet med dette er startet.

Erik Dahlmann anbefalte at erstatning av jernbaneskinnen som bzerer den Sgndre brygga
utfares av en profesjonell aktar og samordnes med mudring av kanalen. Styret vil ta hensyn til

dette i det videre arbeidet.

Vedtak: Godkjent

Forslag til endring av vedtektene Nordre Tasken Smabathavn

Sameiets styre hadde utarbeidet et forslag til endring av vedtektene til Nordre Tasken
Smabathavn og anbefalte sameiermgte & godkjenne disse.

Det primzere med disse endringene er at to av styrets medlemmer skal ha signaturrett (pa vegne
av Sameiet) i fellesskap.

Vedtak: Enstemmig godkjent

Side2av3



11 Valg av styremedlemmer

Valgkomiteen bestaende av Tore Skoglund (NT30) og Lars Tretteteig (NT 17), foreslo Rolf-Arne
Halvorsen som styreleder i 2 ar.
Vedtak: Valgt med akklamasjon

Styremedlemmene Frode Weium og Lars Gulbrandsen har et &r igjen av sin periode og var ikke
pa valg.

12 Behandling av innkomne forslag fra Sameierne

Ingen forslag mottatt.

Motet ble hevet kl. 10:40. Protokollen signeres av

Mgateleder Referent

Navn: Rolf-Arne Halvorsen Navn: Lars Gulbrandsen

Protokollvitne 1 Protokollvitne 1

Navn: Ibrahim Timraz Navn: Erik Dahlmann
Side3av3
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Vedlikeholdsplan for Nordre Tasken Smabathavn
Oppdatert 27.07.2024

2024 - 2025

| forbindelse med var-dugnaden ble det foretatt utbedring av skader pa sgndre brygge samt veggen
ved utsettingsrampa.

2025 - 2026

Lgpende vedlikehold samt utbedring av eventuelle skader som er oppstatt i Igpet av vinteren.

Forberedelser til mudring (sgknader o.l.).

2026 — 2027

Lgpende vedlikehold samt utbedring av eventuelle skader som er oppstatt i Ippet av vinteren.

Forberedelser til mudring (sgknader o.l.).

2027 - 2028

Lopende vedlikehold samt utbedring av eventuelle skader som er oppstatt i Ippet av vinteren.
Mudring av kanalen.

Erstatte jernbaneskinnen som bzerer den Sgndre brygga.

2029 -2030

Lgpende vedlikehold samt utbedring av eventuelle skader som er oppstatt i Igpet av vinteren.

Sidelav1l
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Nordre Tasken Smabathavn
Arsavgift 2024 - 2025

Utregning av faktor
(sum pr. 10 cm bryggeplass)

20 plasser a 27x10cm = 5400cm

7 plasser a 30x10 = 2100cm

Brygge totalt = 750 x 10cm

Faktor: 310 800 (budsjett) / 750 = 414.,4 pr. 10 cm.
Beregning arsavgift

Faktor ved arets budsjett 414,4
270 plass = (27 x faktor) = 11190
300 plass = (30 x faktor) = 12 432
Fordelt pa to innbetalinger

Innbetaling batplass 270 cm. 2X 5595
Innbetaling batplass 300 cm. 2X 6216
Pluss Nordre Tasken Velforening 2X 500
Arsavgift pr. 2,7m plass inkl. vei (x2) 6 095
Arsavgift pr. 3m plass inkl. vei (x2) 6716
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. Nordre Tasken Velforening
Arsberetning for styreperioden juli 2023 til juni 2024

Styret har i perioden bestatt av:

Verv: Navn: Veinummer:
Leder: Lise Heiberg 25
Nestleder: Rolf-Arne Halvorsen 20
Kasserer: Lars Gulbrandsen 23

Valgkomité:
Lars Tretteteig 30

Tore Skoglund 17

Generelt:

Styret har hatt fortlgpende og hyppig kontakt i perioden, hovedsakelig per e-post og
elektroniske mgter. Mgtene har stort sett vert avholdt som felles mater for Nordre
Tasken Smabathavn og Nordre Tasken Velforening.

Velforeningens medlemmer har mottatt generell status og oppdateringer via e-post som
er var vedtatte informasjonskanal.

En del informasjon har i tillegg blitt lagt ut pa Velforeningens Facebook- side.

Dugnader:
Det har blitt utfgrt dugnad pa veien i var, hovedsakelig pa privat initiativ og

engasjement. Vi takker!

Ansvaret for vedlikehold av fellesveien er hos Sgndre Tasken vel fra 01.01.24 og de
kommende 5 arene.

Det ble avholdt mgte 19.05.24 med de bergrte hytter om veien opp til toppen vedr hva
som er ngdvendig av vedlikehold og evt forbedringer.

Annet arbeid:
Det var en del kommunikasjon med grunneierne i forbindelse med rettighetene til
tomtene pa Taskenasen (Nordre Tasken trinn 2), som i januar 2024 endte med et brev

til medlemmene med forklaring, der vi legger ved sitat fra konklusjonen:

«For & unngé enhver tvil; Signering av utsendt brev vil ikke medfgre noen endringer for hytteeiere pa
Nordre Tasken, alle beholder dagens tinglyste rett til brygge / batplass, samt bruk av vei og
fellesarealer»

Det har kommet nye sgppeldunker, felles for Nordre og Sgndre Tasken. Laser ble satt
pa i mai 2024. Ngkler skal vaere sendt til alle medlemmene fra Movar.



Som tidligere er vi alle takknemlige for innsats pa fellesomradet med gressklipping,
beplantning og andre tiltak som gker trivselen.

Sngbrgyting:
Noe mer sng og is enn vanlig, sa det har vert utfgrt making og strging av veiene.

Okonomi:
@konomien er god. Forbruket har vert ihht. budsjett eller lavere.

Styrets arbeid i forbindelse med Kurefjorden VA-prosjektet:
Tore Skoglund er fortsatt var representant i styret for Kurefjorden Vann og
Avlgpsselskap som er driftsselskap for anlegget. Vi takker for det!
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Regnskap Nordre Tasken Velforening
Juli 2023 - Juni 2024

Resultatregnskap

INNTEKTER BUDSJETT REGNSKAP
Kontingenter vei/vel (400x27) 10 800 10 800
Renter 0 0
Sum inntekter 10 800 10 800
UTGIFTER

Hytteforbundet 2000 2 025
Brgyting/strging 4 600 4 600
Vedlikehold, etc. 2 500 0
Div 259
Sum utgifter 9100 6 884
Resultat 660 3916
Balanse

Driftskonto ved regnskapsstart 1431
Sum beholdninger ved regnskapsstart 1431
Arsresultat 3916
Tilfort balanse 3916
Sum tilfert balanse 3916
Driftskonto ved regnskapsslutt 5 347
Sum beholdninger ved regnskapsslutt 5865 5 347




Styrets forslag til budsjett for Nordre Tasken Velforening
Juli 2023 - Juni 2024

Inntekter

Kontingenter (27x1000)

Renter 0
Sum inntekter 27 000
Utgifter

Hytteforbundet 2100
Broyting 7 600
Vedlikehold/diverse 16 000
Sum utgifter 24700
Resultat 1 300
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Budsjett Nordre Tasken Velforening
for perioden juli 2024 - juni 2025

Inntekter

Kontingenter (27x1000) 27 000
Renter 0
Sum inntekter 27 000
Utgifter

Hytteforbundet 2100
Brayting 7 600
Vedlikehold/diverse 16 000
Sum utgifter 25 700
Resultat 1300




Nordre Tasken Velforening

Arsmgtereferat 2024
Lgrdag 27. juli 2024, kI. 10:00

1. Apning av drsmgtet
Styrets leder, Lise Heiberg, gnsket velkommen og apnet mgtet.

27 av 27 hytter var representert (19 fysisk tilstede og 8 representert ved fullmaktshaver).

2. Godkjenning av innkallingen
Innkallingen ble godkjent uten noen kommentarer fra medlemmene.

3. Valg av mgteleder og referent
Arsmgtet valgte Lise Heiberg som mgteleder og Rolf-Arne Halvorsen som referent.

4. Godkjenning av dagsorden
Dagsorden ble godkjent uten kommentarer fra medlemmene.

5. Arsberetning
Arsberetning for perioden juli 2023 til juni 2024 ble sendt ut til medlemmene sammen med
mgteinnkallingen, denne ble gjennomgatt av styreleder.

Arsberetning ble godkjent uten kommentarer fra medlemmene.

6. Regnskap.
Regnskapet for perioden juli 2023 til juni 2024 ble sendt ut til medlemmene sammen med
mgteinnkallingen. Kasserer gikk gjennom regnskapet og redegjorde for de ulike postene.

Regnskapet ble godkjent uten kommentarer fra medlemmene.

7. Budsjett og fastsettelse av kontingent

Styrets forslag til budsjett Nordre Tasken Velforening for perioden juli 2024 til juni 2025 ble sendt ut
til medlemmene sammen med mgteinnkallingen. Kasserer gikk gjennom budsjettet og forklarte

bakgrunnen for den foreslatte medlemsavgiften pa kr 1.000,-.

Budsjettet for neste periode ble godkjent

229



For perioden juli 2023 til juni 2025 gjelder fglgende kontingenter:

Nordre Tasken Velforening
= Kr1.000,-

Nordre Tasken Smabathavn

= «Liten bryggeplass»; kr. 11.190,-
= «Stor bryggeplass»; kr. 12.432,-

Samlet kontingent for de med «Liten bryggeplass» blir da kr. 12.190,- og kr. 13.432,- for de med
«Stor bryggeplass».

Innbetaling av arskontingent for 2024 - 2025:
Kr. 12.190,- (2 x kr. 6.095) for de med «Liten bryggeplass».

Kr. 13.432,- (2 x kr. 6.716) for de «Stor bryggeplass».

Betaling gjgres til konto: 0530 07 46677
Fgrst avdrag (kr. 6.095,- eller kr. 6.716,-),- betalingsfrist, 21. september 2024
Andre avdrag (kr. 6.095,- eller kr. 6.716,-),- betalingsfrist, 21. mars 2025

Mottaker: Nordre Tasken Vel
v/Lars Gulbrandsen
Arnljot Gellinesvei 37a
0657 Oslo

Bankgiro blir ikke sendt ut.

8. Valg
Valgkomiteen bestdende av Tore Skoglund (NT30) og Lars Tretteteig (NT 17), foreslo Rolf-Arne
Halvorsen (NT 20) som nestlederi 2 ar.

Vedtak: Valgt med akklamasjon

Styrets leder Lise Heiberg og styrets kasserer Lars Gulbrandsen har et ar igjen av sin periode og var
ikke pa valg.
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10. Eventuelt.

Nordre Tasken Velforening og Nordre Tasken Smabathavn har godt oppmgte pa dugnadene, noe som
bidrar positivt til lave kostnader. Det ansees som viktig a8 opprettholde det gode samholdet, og
metets leder oppfordret medlemmene om a delta pa arsfesten.

27. juli 2024, Nordre Tasken.
Vennlig hilsen

Styret; Lise, Lars og Rolf-Arne.
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Innkalling til ordinzert drsmete 2025 |
Kurefjorden Vann og Avlgpsselskap SA

1. Moss (ved siden £ o

Sted:
Dato: Lordag 31. mai 2025
Klokkegiert: 1500

Til behandling foreligger:

a Godkjenne fullmakter

b. Godkjenna inckalling

¢. Godijenne agenda

d  Valg v mateleder o referent
e Valg for

£, haseapport o status anlegs
8 Fegnskapog budsjert
b vag

Ride, 09.04.2025
Pyvind Nordi(sign.)

Kuretjorden Vann- og Aviepsseiskap SA

KVA har adzang 18 drsmotet med tale- og
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Arsrapport Kurefjorden VA 2024

Status Nordre Tasken:
Tl tross for en svaert tedl var det etter fa

don f
Dog enkelte hytter som har hatt problemer med termostat og frost | pumpa, men dette ble
ulbadret, Ne frostav og vannrer, detta ligger
utenfor hva av VA og deres

Altialt stor og det er 26 legg pa Nordre Tasken pr.
31.12.2024, 3 stk ikke tilkoblet.

Status fra Holgered :

23 stk. er ferdig og igangsatt
3 stk lagt tl vogg mon &Ko tilkoblot inn | hytta,
2. stk ikke mediem

Noen mindro problomer, som na or eet.
Vannkvaliteten e glirmrende.
Status Sendre Tasken:

Yiterfigere 17 tikoblot i lapoet av 2024, totalt or cot nd 48 anlegg i drift hor, 6 stk of fortsatt
ke tilkoblet

Ingen stol i tross for ¢ e kulda | januar. De fa problemene vi har hatt

har stort sott skyidtes brukerfoil.

Foralle 3 har dat vaert en del fra pa on dal
ferdigmeldinger fra enkelte rereggere.

Det var ogsa mange som hadde unnlatt & sende inn egencrideringen tl KVA, og dermed
icke meidt anlegget | drift. Dette har medfort at disse ke har hatt 1. gangs service | 2024,
noa som kke er bra med tanke pa garantien. Dette er na ryddet opp |, men pr dato er det
fortsatt 3 hytteeiere pé Sendre Tasken som ikke har besvart henvendelser fra KVA og heller
icke har innsendt egenerkieeringen eller meldt anlegget igangsatt.

Grunnot mulighoter for at mva-satson redusores fra 25% til 15% fra 1. mal avwenter v
utfakturaringon av arsavgiften for 2025 til detto or avkiart

Kurefiorden, 09.04.2025
Styrot




Vi betale
Garanti

Skal vivelge 5 elle
* Hva betyr de

235



236

Regnskap 2024
Arsavgift medlemmer

Avsatt til fremtidig service
Sum driftsinntekter

Kontrollavgift
Honorarer, styremedlemmer
Regnskapsfering (inkl KUL 2024)

Forsikring

Kontorrekvisita (inkl. domeneshop)
Styremgter/inkl. tinglysing
Arsmater

Bankgebyrer

Sum Driftskostnader

Driftsresultat 2024

Pr.31.12.2024
327 105,00
-112 200,00

214 905,00

127 600,00
79 998,00
36 642,00

2613,00

1723,00
1500,00
0,00
2177,00
252 253,00

-37 348,00

Budsjett
327 000,00

327 000,00

141 240,00
80 000,00
30 000,00

0,00

5000,00
1000,00
1000,00
2500,00
260 740,00

66 260,00

Avsetning er for service for de som enna ikke er tilkoblet



Korrigert Budsjett 2025 KVA basert pa faktisk 2024

Arsavgift medlemmer
Avsatt til fremtidig service

Sum driftsinntekter

Kontrollavgift

Honorarer, styremedlemmer
Regnskap
Forsikring/vannanalyse
Kontorrekvisita/dataprogram
Styremgter

Arsmater

Bankgebyrer

Sum Driftskostnader

Driftsresultat 2025

Budsjett 2025
337 900,00 1)
-33 000,00 2)

304 900,00

217 140,00 3)
80 000,00
30 000,00

4.000,00
2000,00
1500,00
0,00
2500,00
337 140,00

-32 240,00

1) Kr. 3.100,-/medlem eks mva

Opprinnelig

budsjett 2025
381 500,00

381 500,00

269 415,00
80 000,00
35000,00

5000,00
1000,00
1000,00
1000,00
2500,00
394 915,00

-13 415,00

2)15 stk

3) 94 stk med 5% indeksreg.
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VEDTEKTER
FOR
KUREFJORDEN Utbyggingslag SA
(Vedtatt i stiftelsesmgte 19. mai 2018.)

§ 1. FORETAKETS NAVN
Foretakets navn er: Kurefjorden Utbyggingslag SA

§ 2 LOKALISERING
Foretaket er lokalisert i Rade Kommune med forretningskontor i Sarpsborg kommune

§ 3. FORMAL

Selskapet har til formal a sta som utbygger av vann- og avlgpsanlegg i ett naturlig avgrenset
omrade rundt Kurefjorden. Anlegget vil omfatte, kvernpumper, felles pumpestasjon(er),
buffertanker, felles vann- og hoved-avlgpsledninger, kummer og hovedstikkledninger fram til
kommunal pumpestasjon samt stikkledninger fra hovedledningsnettet og fram til et punkt pa
eiendommen (normal hytte/husvegg). Ved disputt avgjgr styret med bindende virkning nevnte
punkt. Utbyggingen vil skje i samsvar med mva lovens § 2-3 femte ledd. Sa snart anlegget
star ferdig, overdras det vederlagsfritt til Kurefjorden vann og avlgpselskap SA som vil sta for
driften av dette. Selskapet skal ikke ha driftsinntekter eller pa noen mate drive nering.

§ 4 MEDLEMSKAP

Eiere og/eller festere av eiendommer i omradet kan bli deltakere i foretaket.

Ved eventuelt eierskifte av eiendommene til de enkelte deltakere, det vere seg overdragelse
av eiendomsrett eller festerett, trer den nye eier inn i den forrige eiers rettigheter og plikter vis
a vis foretaket. Deltakelse i foretaket er saledes knyttet til eiendommens eiendomsrett eller
festerett.

Godkjenning av sgknader fra nye deltakere fattes av styret med simpelt flertall.

§ 5 KAPITAL, YKONOMI OG ANSVAR

Deltakerne forplikter seg ved innmeldingen til a betale et oppstarts- og driftstilskudd til
foretaket pa kr 2 000,-. Tilskuddet settes inn pa foretakets konto i bank innen 14 dager etter
innmelding og skal benyttes til prosjektering og innhenting av anbud.

Ved valg av anbud i arsmgtet vil stgrrelsen pa anleggsbidraget for den enkelte deltaker
stipuleres/fastsettes. Anleggsbidraget skal dekke etablerings- og byggekostnader for VA-
anlegget, kommunal tilkoplingsavgift, administrasjonsutgifter og andre ngdvendige utgifter
som er forbundet med foretakets virksomhet.

Deltakere som har innbetalt driftstilskudd har rett til & delta i utbyggingen men ingen plikt.
Ved inngaelse av separat avtale om deltakelse forplikter deltakerne seg til a delta i
utbyggingen og til 4 innbetale anleggsbidraget, med fratrekk av innbetalt
oppstarts/driftstilskudd, innen frist som fastsatt av styret. En deltaker forplikter seg til a veere
deltaker ut vannlagets levetid (utbyggingsperioden). Deltakeren forplikter seg til 4 tegne andel
i Kurefjorden vann — og avlgpselskap SA.

Deltakere som kommer til under anleggsperioden betaler et ekstra gebyr fastsatt av styret. |
tillegg forplikter de seg til & betale seg a jour med de gvrige medlemmenes forfalte
anleggsbidrag, innen 14 dager fra innmeldingen. Dersom innmelding skjer sa sent, i forhold
til anleggets fremdrift, at det palgper ekstraomkostninger vedrgrende deltakerens tilknytning,



skal disse ekstra kostnadene betales av medlemmet alene.

Deltakere som kommer til etter avsluttet anleggsperiode betaler et anleggsbidrag fastsatt av
styret. Styret fastsetter ogsa vilkérene for disse deltakeres innpassing i anlegget.

§6 STYRE

Styret vurderer fortlgpende ngdvendig innskudd fra deltakerne for a fa dekket
utbyggingskostnadene.

De innfordrede innskuddene fra deltakerne forrentes ikke og kan heller ikke kreves tilbake.

Foretaket ledes av et styre pa 4 - 6 medlemmer valgt av arsmgtet blant foretakets deltakere.
Styret konstituerer seg selv, dog slik at styrets leder velges sarskilt pa arsmgtet.

Foretaket kan tegnes av styreleder sammen med ett av styremedlemmene. Valgperioden er to
ar for alle styrets medlemmer.

Styret forbereder arsmgtet og gjennomfgrer andre deltakermgter etter behov. Styret skal fgre
protokoll fra sine mgter.

Styreleder ivaretar den daglige ledelsen av foretaket og er ansvarlig for at driften skjer i
samsvarer med vedtektene.

Styret er vedtaksfgr nar minimum en halvdel av styrets medlemmer er til stede. Ved
stemmelikhet har styreleder dobbeltstemme.

Foretaket kan ved avtaleinngéelser tegnes av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.
Selskapet skal ikke ha daglig leder.

§ 7 ARSMOTE

Arsmgtet er foretakets gverste organ. Det skal som minimum holdes ett arsmgte pr. 4r,
fortrinnsvis i mai maned. Innkallingen til arsmgtet skal minst inneholde styrets beretning,
regnskap, budsjett, status/fremdrift og saksliste for arsmgtet, inkl. forslag til valg av
tillitsmenn og revisor. Forslag til arsmgtet ma foreligge 4 uker fgr arsmgtet. Papirene til
arsmgtet skal sendes til deltakerne innen 1 uke fgr drsmgtet. Arsmgtet vedtar
vedtektsendringer med 2/3 flertall av de fremmgtte.

§ 8 RETT TIL ANLEGG AV INSTALLASJONENE PA EIENDOMMENE

Foretaket sgrger for tillatelse fra grunneierne for trase for legging av vann- og avlgpsledninger
fra kommunens pumpestasjon og frem til respektive hytter/boliger tilhgrende deltakere I
foretaket, samt eventuelle tilhgrende ngdvendige veirettigheter. Deltakerne forutsettes a gi
hverandre ngdvendig rett til fremfgring over egen eiet- eller festet tomt uten kompensasjon.

§ 9 TEKNISKE LOSNINGER
Anlegget skal bygges for helars drift. Det tillates ikke a fgre tak eller overflatevann inn pa
avlgpsanlegget.

§ 10 VEDTEKTSENDRINGER
Forslag til vedtektsendringer ma, for a kunne behandles av arsmgtet, vere nevnt i
innkallingen. Vedtektsendringer krever tilslutning fra minst 2/3 av de fremmgtte pa arsmgtet.

§11 OPPLOSNING

Vedtak om opplgsning av foretaket kan bare treffes av arsmgtet. Til gyldig vedtak kreves 2/3
flertall blant lagets stemmeberettigede deltakere. Oppnas ikke tilstrekkelig flertall kan
beslutning om opplgsning gjentas i ekstraordinaert arsmgte. Vedtak om opplgsning er da
gyldig med 2/3 flertall blant fremmgtte deltakere.
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Ekstraordinert arsmgte kan ikke avholdes tidligere enn to uker etter ordinzrt arsmgte.
Besluttes foretaket opplgst skal alle forpliktelser dekkes, der etter bestemmer arsmgtet
hvordan formuen skal fordeles. Forgvrig henvises til Lov om samvirkeforetak § 41.

| Rade, 19. mai 2018
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@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 sarskilt 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 hengel3s, skal 13s 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.



Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
« Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

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

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjeper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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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), kispesum, 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 for 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 pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Nordre Tasken 24 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1580 RYGGE Saksbehandler: Andreas Strandli-Halvorsen
Telefon: 928 96 443
Oppdragsnummer: E-post: andreas.strandli-halvorsen@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




akuiv.

Tar deg videre



