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Sjarmerende og unik villa
med historisk sjel,
romslige lpsninger og
solrik hage!

Sjarmerende og unik bolig med historisk sjel, gjennomgaende
moderne oppgraderinger og romslige, lyse l@sninger over tre etasjer.
Boligen kombinerer klassisk sjarm med moderne komfort, og her er
det rikelig med plass til bade familieliv og sosialt samveer. Stor, solrik
tomt med flere hyggelige uteplasser og hage gir perfekte rammer for
avslapning, lek og sommerlige sammenkomster.

Kjeller og uthus gir gode lagringsmuligheter, og det er flere
biloppstillingsplasser pa egen tomt. Eiendommen ligger fredelig til
med spredt bebyggelse, dpne landskapsomrader og neerhet til skog
og natur — samtidig med enkel tilgang til lokale fasiliteter, skole og
kort vei til Sarpsborg sentrum. Dette er et hjem med sjarm, sjel og
karakter, hvor moderne komfort mgter landlig idyll.
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Om eiendommen

Om boligen

Areal

BRA-i: 316 m?

BRA - e: 52 m?

BRA totalt: 368 m?

TBA: 68 m?

Enebolig

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-i: 121 m2 Hall m/trapp, gang, vaskerom med utgang, bad, soverom, soverom 2,
kjokken med spiseplass, stue

2. etasje

BRA-i: 122 m2 Trapperom med utgang, stue med utgang, soverom, soverom 2, stue 2,
bad, soverom 3, soverom 4, trapperom 2

3. etasje

BRA-i: 73 m2 Stue med kjgkkenkrok, toalettrom, soverom, soverom 2

Uthus

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-e: 52 m2 Trimrom, bod, bod 2, bod 3, bod 4, bod 5, bod 6, bod 7

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

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1352.3 m?

Tomtebeskrivelse

Eiendommen ligger pa en stor og solrik tomt som gir en sjelden fglelse av frihet,
romslighet og idyll. Her kan du nyte hagen gjennom alle arstider — enten det er barn
som leker pa plenen, lange sommerdager pa terrassen eller rolige kvelder med utsikt
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mot jordene og den vakre solnedgangen i vest. Hagen er opparbeidet med flere
stemningsfulle soner som gir bade privatliv og gode rammer for sosiale
sammenkomester, grilling og sommerfester.

Den grusede gardsplassen gir rikelig med biloppstillingsplasser, og pa tomten finner
du ogsa et praktisk uthus som rommer bade lagring, hobby og treningsmuligheter.
Tomten kombinerer det praktiske med det stemningsfulle — en perfekt balanse mellom
hverdagsfunksjonalitet og landlig idyll.

Selger opplyser at deler av veranda samt vedbod pa baksiden av uthuset er plassert
noe over nabogrensen. Dette ble gjort etter muntlig overenskomst med tidligere eier av
naboeiendommen. Megler har ikke kontrollert forholdet, og kjsper oppfordres til &
gjore egne undersgkelser. Navn pa eier av naboeiendommen kan oppgis ved
forespgrsel.

Beliggenhet

Boligen har en vakker og fredelig beliggenhet pa Sanne/Solli, med apne
landskapsomrader rett utenfor dgren som gir en fglelse av privatliv og ro. Her bor du
naer naturen, med flotte skogsomrader for turer og lek, samtidig som du har kort
gangavstand til Sglvstufoss, Solli bruk og sommerlige aktiviteter som en is pa Utne
camping. Eiendommen er ideell for familier med barn, etablerere og husdyreiere, og
tilbyr en rolig atmosfaere med vakker natur.

Med enkel tilgang til E6 er det lett 8 komme seg til Sarpsborg sentrum (ca. 9,5 km) og
Oslo p& omtrent én time. For daglige innkjgp er det Rema 1000 og Kiwi pa Gralum,
som begge ligger 6 minutters kjgring fra eiendommen. | tillegg er det kort avstand til
sentralsykehuset pa Kalnes, Inspiria Science Center og Badeland pa Gralum.

Adkomst
Eiendommen har adkomst via privat vei. Det vil bli skiltet med visningsskilt ved
fellesvisninger.

Bebyggelsen

Omradet preges av spredt bebyggelse med god plass mellom eiendommene.
Naermeste naboer er et leilighetsbygg og en gard, mens de gvrige husene ligger med
avstand, noe som gir en fredelig og luftig atmosfaere. Her far du landlig idyll, privatliv
og ro, samtidig som det fgles som et trygt og trivelig nabolag.

Barnehage/Skole/Fritid
Se vedlagt nabolagsprofil.

Skolekrets
Gralum barne- og ungdomsskole.
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Offentlig kommunikasjon

Boligen har praktisk tilgang til skolebuss til Gralum barne- og ungdomsskole, noe som
gjor hverdagen enklere for barnefamilier. Kort vei til E6 gir rask og enkel forbindelse til
Sarpsborg sentrum, Oslo og @vrige neerliggende omrader, og gjer det lett & kombinere
rolig bomiljg med pendling eller bybesgk.

Bygningssakkyndig
Henrik Hals

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Eneboligen er fundamentert pa leire- og jordmasser, med en byggegrunn av jord- og
leirholdige masser. Grunnmuren er konstruert av betong og lettklinkerblokker.
Dreneringen er fra byggedret, sannsynligvis med teglrgr, men ble fornyet pa fire sider i
2006 med drensledninger, isolering og grunnmursplast. Den nyere dreneringen ledes til
et pukfylt hull i hagen, mens den eldre dreneringen er koblet til en kum i kjelleren.

Ytterveggene bestar av stdende plank fra byggear, utvendig kledd med stadende
bordkledning. @stre vegg ble omkledd i 2005, og de resterende veggene, inkludert
langveggen mot sgr, i 2006. Takkonstruksjonen er en sperrekonstruksjon med
halvvalm og saltaklgsning, isolert mot oppholdsrom. Yttertaket er tekket med
betongtakstein over undertak, slgyfer og lekter. Takrenner, nedlgp og beslag er utfert i
stal.

Etasjeskillene er bygget av trebjelkelag. 1 2006 ble bjelkelaget fornyet i deler av gangen,
vaskerommet, badet og et soverom i fgrste etasje. Boligen har trevinduer med bade
doble glass og enkle/doble glass, samt malte trevinduer med 2-lags glass. Ytterdgrene
inkluderer en malt hovedytterder, en malt dgr til vaskerommet, malte verandadgrer i tre
og en enkel kjellerdgr i tre.

Eiendommen har flere verandaer og trapper. Det er en treveranda med adkomst fra
kjgkken og hage, en treveranda fra stuen i andre etasje, en veranda med skifer ved
entréen, og en treveranda fra trapperommet i andre etasje. | tillegg finnes en
betongtrapp med skifer fra gardsplassen til entréen og en tretrapp fra verandaen ned til
terrenget.

Uthuset er oppfart i trekonstruksjoner med en halv-valm taklgsning, tekket med
takstein og kledd med trepanel. Det har ytterdgrer av tre og vinduer med enkle glass i

trerammer, samt noen med isolerglass.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:
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- Utvendig - Taktekking
Avvik: Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

- Utvendig - Nedlgp og beslag
Avvik:. Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

- Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

- Utvendig - Veggkonstruksjon
Avvik: Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

- Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Det er registrert rate i nedre del av kledning pa en gavlvegg og en
langvegg.

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

Mellom bord og vannbrett/vannstokk og lignende skal det vaere en
spalte pa minst 7 mm +/-2 mm.

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft
Avvik: Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

- Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

- Utvendig - Vinduer 2

Avvik: Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig 8 apne/lukke.

Selger opplyser at dette gjelder i hovedsak vinduer i kjeller.

- Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

- Utvendig - Dgrer

Avvik: Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald
trekk kan oppsta.

- Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
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- Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

- Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
En del grgnske pa terrassebord.

- Utvendig - Utvendige trapper - 2
Avvik: Det er avvik:

Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
En del grgnske pa bord.

- Innvendig - Overflater
Avvik: Det er avvik:

Overflater med bruksslitasje med stedvis merker, sprekker og hull etter
festemidler, ingen spesielle skader er registrert pa befaringsdagen.

Knirk i gulv pa loft.

- Innvendig - Radon

Avvik: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

- Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon,
eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er

definert med "moderat til lav" aktsomhetsgrad

- Innvendig - Pipe og ildsted - 2
Avvik: Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.

- lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.
Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.
For liten avstand med ubrennbart materiale foran ildsted, kravet er 30

cm.

- Innvendig - Rom Under Terreng
Avvik: Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

- Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Boligen er oppfort fgr 1980 og det er derfor ikke benyttet dampsperre
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mot grunnen da dette ikke ble praktisert pa den tiden.
Gult fuktutslag i treterskel mot grunn.

- Innvendig - Innvendige trapper
Awvik: Det mangler hadndlgper pa vegg i trappelgpet.

- Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Trapp til loft er bratt.

- Innvendig - Innvendige dgrer

Avvik: Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
Enkelte innerdgrer har litt bruksslitasje pa terskler, omramming og
dgrblader.

- Vatrom - 2.Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
Avvik: Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Fuger i vatsone er misfargede.

Det er montert vindu i vatsonen, materialet/Igsningen anses som

uegnet for direkte vannbelastning over tid.

- Vatrom - 2.Etasje > Bad > Overflater Gulv

Avvik: Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Det er lite fall fra omrade ved toalett og i mot sluket.
Det er pavist stedvis sprang mellom fliser.

- Vatrom - 2.Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Awvik: Det er uegnede materialer i vatsoner.

Arbeider er utfgrt som egeninnsats/dugnad.

- Vatrom - 2.Etasje > Bad > Saniteerutstyr og innredning

Avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende lgsning for & synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Innredning og utstyr av eldre dato.

Deler av badets utstyr, som blandebatterier og dusjhjgrne, har
forbigatt mer enn halvpart av sin forventede levealder forbigatt.

- Vatrom - 2. Etasje > Bad > Ventilasjon
Avvik: Det er avvik:
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Mer enn halvparten av forventet brukstid pa avtrekksvifte er oppbrukt.
Generelt kan en god kvalitets avtrekksviftevifte forventes a vare i 10 til
15 &r eller mer.

- Vatrom - 1.Etasje > Vaskerom med utgang > Overflater vegger og himling
Avvik: Det er avvik:

Normal tid fgr utskifting av vatrom, keramiske fliser pa membran,
lettvegg er 10 - 20 ar.

Arbeider er utfgrt som egeninnsats/dugnad.
- Vatrom - 1.Etasje > Vaskerom med utgang > Overflater Gulv
Avvik:. Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp

membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Normal tid fgr utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser direkte pa
membran er 10 - 30 ar.

Arbeider er utfgrt som egeninnsats/dugnad.

- Vatrom - 1.Etasje > Vaskerom med utgang > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

Sluket/klemring er tildekket med flislim, dette gir en begrenset mulighet
for & kontrollere utfgrt arbeide.

- Vatrom - 1.Etasje > Vaskerom med utgang > Saniteerutstyr og innredning
Avvik: Det er avvik:

Noe slitasje pa fronter.

En front er tidligere montert med annen slagretting, to skruehull er i
fronten.

- Vatrom - 1.Etasje > Vaskerom med utgang > Ventilasjon
Avvik: Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa avtrekksvifte er oppbrukt.
Generelt kan en god kvalitets avirekksviftevifte forventes a vare i 10 til

15 ar eller mer.

- Vatrom - 1.Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
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Awvik: Det er avvik:

Det er montert vindu i vatsonen, materialet/Igsningen anses som
uegnet for direkte vannbelastning over tid.

Normal tid fgr utskifting av vatrom, keramiske fliser pa membran,
lettvegg er 10 - 20 ar.

- Vatrom - 1.Etasje > Bad > Overflater Gulv
Avvik:. Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

- Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Det er pavist sprang mellom fliser. Arbeider er utfgrt som
egeninnsats/dugnad.

- Vatrom - 1.Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Awvik: Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l.
som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Sluket/klemring er tildekket med flislim og dette gir en begrenset
mulighet for a kontrollere utfgrt arbeide, ikke alle av skruene er synlige.

- Vatrom - 1.Etasje > Bad > Saniteerutstyr og innredning
Avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjere lekkasje fra
innebygget sisterne.

Innredning og utstyr av eldre dato.

Deler av badets utstyr, som blandebatterier, har forbigatt mer enn
halvpart av sin forventede levealder forbigatt.

- Vatrom - 1.Etasje > Bad > Ventilasjon
Avvik: Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa avtrekksvifte er oppbrukt.

Generelt kan en god kvalitets avtrekksviftevifte forventes a vare i 10 til
15 ar eller mer.
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- Kjgkken - 1.Etasje > Kjgkken med spiseplass > Overflater og innredning
Avvik: Det er pavist skader pa overflater/kjskkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Omrade/fronter rundt oppvaskmaskin har svelleskader.
Slitasje i kabinettbunn under kjgkkenkum.

- Spesialrom - Loft > Toalettrom > Overflater og konstruksjon
Avvik: Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger
Avvik: Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til
sluk eller annen kompenserende Igsning.

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

Manglende tettemuffer til varergr.

- Tekniske installasjoner - Avigpsror
Avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avlgpsanlegget.

- Tekniske installasjoner - Avlgpsror i kjeller
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Det er rustdannelser pa stgpejern.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon
Avvik: Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

- Tekniske installasjoner - Varmesentral
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er
oppbrukt.

Du kan forvente at en luft-luft varmepumpe holder i 12 til 15 ar. Dette
betyr at komponentene er laget for 12 ars uproblematisk drift. Imidlertid
kan varmepumpen vare lenger, og i visse tilfeller vare kortere, avhengig
av driftsvilkar og vedlikehold

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank

Avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.
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- Tomteforhold - Fuktsikring og drenering

Avvik: Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

- Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at
drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Langside ved entré har begrenset med drenering grunnet en stor stein
som ikke ble fjernet.

Stept gulv pa grunn er ikke tilstrekkelig fuktsikret.

Boligen er oppfgrt fgr 1980 og det er derfor ikke benyttet dampsperre
mot grunnen da dette ikke ble praktisert pa den tiden.

- Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter
Avvik: Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.

- Tomteforhold - Utvendige vannledninger
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Utvendig - Veggkonstruksjon, langvegg sgr
Avvik: Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.

- Utvendig - Vinduer
Avvik: Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

- Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Ett glass er sprukket pa vindu i 1.etg.

- Utvendig - Veranda fra 2.etg.
Avvik: Det er ikke montert rekkverk.

- Utvendig - Utvendige trapper
Avvik: Det er ikke montert rekkverk.

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Awvik: Det er malt hgydeforskjell p& mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.
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- Det er registrert symptom pa sopp/rate.

- Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

- Malt hgydeforskjell pd over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Malt 14 mm. hgydeforskjell innenfor 2 m. med linjelaser ut i fra en
hgyde pa 45 mm. i gang.

Malt 43 mm. hgydeforskjell giennom rommet med linjelaser ut i fra en
hgyde pa 45 mm. i pa soverom i 2.etg.

Malinger er utfgrt pa tilfeldige steder. Stgrre skjevheter kan ikke
utelukkes. Rommene var mgblert og malinger er gjort pa tilgjengelig
flater.

Det er spor etter borebille/barkbille i stubbloft i kjelleren. Dette er
normalt avvik i konstruksjoner fra denne byggetiden da det var utstrakt
bruk av uhgvlede materialer med ett visst forhgyet fuktinnhold.

Det er spor etter mus i kjeller, fare for at mus kan har kommet inn i
bjelkelaget.

Det er registrert fukt pa gult niva i bjelkelaget mot krypkjeller.

- Innvendig - Pipe og ildsted
Avvik: Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.

- Pipevanger er ikke synlige.

Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

- Innvendig - Krypkjeller

Avvik: Det er pavist skader pa konstruksjoner i krypkjeller som er forarsaket

av rate eller sopp.

- Det er stedvis pavist fuktniva som tilsier at konstruksjonen kan ha
fuktskader.

- Det er begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning i krypkjeller.
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- Det er manglende fuktsperre pa bakken.

- Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg

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

Nei

Spersmal til eier

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

1924

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?

Ukjent

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

Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?

Ukjent

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

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

Nei

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

Ukjent

Generelt om anlegget

8. Er det tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av

varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank

Ja

9. Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

Inntak og sikringsskap

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

Ja

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget

ha en utvidet el-kontroll?

Ja Termisk skade pa stikkontakt til v.v.bereder i kjeller, utette
kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap, stedvis lgse

kontakter.

- Tomteforhold - Terrengforhold
Avvik: Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for
vann inn mot muren.

Omradet ved entré har fall inn mot bygningen.
Boligen ligger i et aktsomhetsomrade for kvikkleireskred.

For ytterligere informasjon se vedlagte tilstandsrapport utarbeidet av Mulitconsult v/
Henrik Hals.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 1999.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

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

Svar Ja, av faglaert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse Avretting, primer, membran, flislegging, fuging ol
Arbeid utfgrt av Solid Entreprengr AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja
Beskrivelse Ble montert nye sluk og lagt membran.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei

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

Ja

Beskrivelse Ved ett tilfelle har det kommet vann opp ide gamle slukene i grovkjelleren,
da kommunen ikke klarte & holde store

vannmengder unna.

4 Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?
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Svar Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse Mye av vann og rgropplegg er utfgrt ved egeninnsats.

6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Ja
Beskrivelse Det er et lite hull i et kledningsbord ved terrasser mot sar.

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

Ja

Beskrivelse Noe sprekker i pipe pa loft i en av pipene. Men ikke fyrings forbud.

8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Ja
Beskrivelse Noe sprekker i grunnmur, og noe settninger i gulv.

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

Ja

Beskrivelse Mus, og rotter ved ett tilfelle.

10 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
Ja
Beskrivelse For mange ar siden, fgr renovering av bad.

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

Svar Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Nytt sikringsskap og skult anlegg i hus.

Arbeid utfgrt av Elektriker Tjenesten, avd. Sarpsborg

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Har hatt el-sjekk.

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Ja
Beskrivelse Har fastmontert Zaptec hjemmelader.
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14 Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt bgr utfgres av fagleerte,
utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, tgmrerarbeid etc)?

Ja

Beskrivelse Drenering, muring, temring.

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

Beskrivelse Utlekting, isolering, gips, vindduk, kledning. Bytting av vinduer.
Arbeid utfgrt av Solid Entreprengr AS,

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

Ja

Beskrivelse Endret fra flermannsbolig til enebolig. Innredet loft med takvinduer og
soverom.

21 Er det foretatt radonmaling?
Nei

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Ja
Beskrivelse Mangler ferdigattest pa loft.

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

Ja

Beskrivelse Forela takst rapport fra da kjgpte eiendommen i 1999.

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

avtaler)?

Ja

Beskrivelse Tinglyst veirett over naboeiendom.

Tilleggskommentar fra selger:
Mangler lufting av avigp over tak. Mangler rekkverk pa terrasse i 2 etg. mot nord.
Vedbod og platting mot nord, ligger delvis pa naboeiendom, med muntlig avtale.

Innhold

Velkommen til et hjem som virkelig oser sjarm, varme og karakter! Denne lyse og
innbydende boligen kombinerer historisk sjel med moderne komfort og romslige
Igsninger over tre etasjer. Fgrste etasje inviterer til samvaer med et stort, elegant
kjskken med plass til langbord, kleberstensovn og direkte utgang til en solrik terrasse
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og hage — perfekt for sommerdager, familiehygge og sosiale sammenkomster. Etasjen
inneholder ogsa et delikat bad, praktisk vaskerom og to soverom. Peisestuen med
koselig sofakrok og varm peis gir et innbydende hjgrne for rolige stunder.

| andre etasje finner du fire sjarmerende soverom og et stilfullt bad med dobbel servant
og dusj. To lune stuer med vedovn sprer varme og skaper en ekstra fglelse av
hjemmekos, og fra en av stuene er det utgang til balkong - et flott sted a nyte utsikten
og frisk luft.

Loftet er innredet og fylt med lys fra mange takvinduer, med en stor loftstue med
kjokkenkrok, to disponible rom og eget toalett — et fleksibelt og inspirerende areal til
hobby, hjemmekontor eller ekstra opphold. Det gjgres oppmerksom pa at loftetasjen
ikke godkjent til varig oppholdsrom.

Kjeller under deler av huset gir rikelig lagringsplass, og et praktisk uthus med
treningsrom og ekstra oppbevaringsmuligheter gjgr eiendommen komplett. Med stor,
solrik tomt, flere hyggelige uteplasser og nydelig hage far du bade privatliv, ro og et
hjem som virkelig kan nytes — bade til hverdags og til fest. Her far du en sjelden
kombinasjon av historisk sjel, moderne komfort og landlig idyll, midt i et fredelig og
sjarmerende nabolag.

Standard

Boligen har taktekking av betongtakstein og ble inspisert fra takvindu uten registrerte
skader. Ytterveggene bestar av stdende plank fra byggearet med staende
bordkledning, der gstre vegg ble kledd om i 2005 og de gvrige veggene i 2006 iflg.
dagens eiere. Taket har sperrekonstruksjon med saltak, og boligen har trevinduer med
doble glass. Vinduer, ytterdgr og verandadgrer ble skiftet i perioden 2005-2006.

Uteomradet bestar av flere flotte uteplasser i tillegg til blant annet en stor treveranda
pa ca. 40 m? med adkomst fra kjgkken og hage, mindre veranda fra stue i 2. etasje og
veranda med skiferadkomst fra entré. Fra gardsplass er det betongtrapp med skifer, og
fra verandaen gar en tretrapp ned til terrenget.

Innvendig fremstar boligen som pen og velholdt med parkett og fliser pa gulv, malt
panel pa vegger og i himling. Deler av bjelkelaget i fgrste etasje ble fornyet i 2006.

Boligen har flere moderne og praktiske vatrom med flislagte gulv og elektriske
varmekabler, samt flislagte vegger og malt trepanel i himling. Badene har blant annet
veggmonterte toaletter, servanter med ettgreps blandebatterier, servantmgbler,
speilskap med lys, dusjhjgrne og badekar med dusjutstyr, alle med elektriske vifter for
ventilasjon. Vaskerommet er flislagt med varmekabler, har servant med ettgreps
blandebatteri, innredning, opplegg for vaskemaskin og plass til kondenstgrketrommel.

Kjokkenet fremstar moderne med glatte fronter, benkeplater i keramikk og
kompaktlaminat, fliser over deler av benkeplate, integrert stekeovn, platetopp,
oppvaskmaskin, fryser og kjgleskap. Ettgreps blandebatteri med dusjfunksjon i
komposittkum og ventilator med avtrekk ut gir praktisk bruk. Nye fronter og benkeplate
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ble installert i 2022.

Tekniske installasjoner inkluderer vannledninger i jern, kobber og rer-i-rgr, avigpsrar i

plast, luft-til-luft varmepumpe og varmtvannstank pa ca. 300 liter. Sikringsskap med

automatsikringer, rgykvarslere og utplassert brannslukningsutstyr bidrar til sikkerhet.
Boligen har naturlig ventilasjon.

Tomten er bygget pa jord- og leirholdige masser og er drenerte med nytt drenssystem
pa fire sider fra 2006, med isolering og grunnmursplast, samt utlgp til hagepunkt fylt
med pukk iflg. eier. Grunnmuren bestar av betong og lettklinkerblokker, og uteomradet
har steinlagt adkomst, grus og plenareal. Boligen er tilknyttet offentlig vann og avigp
via private stikkledninger.

For ytterligere informasjon se vedlagte tilstandasrapport utarbeidet av Muliconsult v/
Henrik Hals.

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.

TV/Internett/Bredband
Kjgper tegner selv abonnement for TV og internett.

Parkering
Eiendommen har 2-3 biloppstillingsplasser pa gruset omrade pa egen tomt.

Solforhold

Eiendommen har en stor og solrik tomt som utnytter solen fra morgen til kveld.
Terrasse og uteplasser vender mot lyset, og her kan du nyte varme sommerdager, late
ettermiddager og vakre solnedganger i fredelige omgivelser. Hagen byr pa flere
hyggelige soner, perfekte for bade lek, avslapning og sosiale sammenkomster, og
solforholdene gjor uteomradene til et naturlig samlingspunkt for familie og venner
gjennom hele aret.

Forsikringsselskap
If Forsikring
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Radonmaling

Eiendommen ligger i et omrade definert med moderat til lav aktsomhetsgrad.

Selger har ikke foretatt radonmaling og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Interessenter gjgres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil
kunne bli ngdvendig & 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, apne
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 stremleverandgrer)

Det er registrert Parkslirekne pa eiendommen, fremmed invaderende art. Du er ikke
palagt a bekjempe parkslirekne i din egen hage, men du har ansvar for at den ikke
sprer seg ut av hagen din.

Energi

Oppvarming

Boligen har flere varmekilder som gir bade hygge og komfort aret rundt.
Kleberstensovn pa kjskkenet og vedovner i begge stuene i andre etasje skaper lun og
innbydende atmosfaere, mens varmekabler i enkelte rom gir ekstra komfort. Strgm
brukes ogsa som kilde for oppvarming, og i tillegg serger varmepumpe for
energieffektiv oppvarming og kjgling ved behov. Denne kombinasjonen av vedfyring,
varmekabler, stram og varmepumpe gir bade sjarm, kos og moderne komfort gjennom
alle arstider.

Info stremforbruk

Selger opplyser at de bruker ca. 30 000 kWh pr. ar - med 5 personer i husstanden og
elbil-lading.
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Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse

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

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5990 000

Kommunale avgifter
Kr 30 081

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter eiendomsskatt, vann- og avigpsgebyr,
renovasjonsgebyr samt feie- og tilsynsavgift. Det gjsres oppmerksom pa at det kan
forekomme variasjon i avgiftene som fglge av forbruk og eventuelle kommunale
endringer av gebyr/avgift

Info eiendomsskatt

Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr 9 987,-. Det gjgres oppmerksom pa at
det kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primeer- eller sekundaerbolig.

Formuesverdi primaer
Kr 1459176

Formuesverdi primaer ar
2023
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Formuesverdi sekundaer
Kr 5836 705

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

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

Info vannavgift
Det er installert vannmaler i boligen.

Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 2034, bruksnummer 99 i Sarpsborg kommune.

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

3105/2034/99:
13.11.1980 - Dokumentnr: 309411 - Bestemmelse om veg

29.05.1985 - Dokumentnr: 304821 - Jordskifte
Grensegangssak
Gjelder denne registerenheten med flere

26.10.2000 - Dokumentnr: 10029 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om vann/kloakkledning

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

13.11.1980 - Dokumentnr: 309411 - Bestemmelse om veg
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Rettighet hefter i: Knr:3105 Gnr:2034 Bnr:58

27.10.2000 - Dokumentnr: 10071 - Erklaering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:3105 Gnr:2034 Bnr:57
Bestemmelse om vann/kloakkledning/stikkledning
Bestemmelse om vedlikehold

Ferdigattest/brukstillatelse

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest pa eiendommen, og plan- og bygningslovens formelle forutsetning for
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.

Det er sgkt om og gitt tillatelse til innredning av loft og til fasadeendring. Loftetasjen
har imidlertid fatt flere takvinduer enn det som var omsgkt, og ingen av disse oppfyller
kravene til remningsvindu. Loftetasjen er derfor ikke godkjent for varig oppholdsrom.
Fasadeendringen som er utfort, er heller ikke i samsvar med det som var omsgkt, og er
derfor ikke godkjent. Det er ikke sgkt om ferdigattest.

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

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

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

Enebolig

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

Det er gitt tillatelse til innredning av loftsetasje og fasadeendring av Sarpsborg
kommune, eier opplyser det ikke er godkjent bruk av loft grunnet plasseringen/bruk av
takvinduer og selve antall takvinduer er ikke byggemeldt. Det er ikke sgkt om
ferdigattest. Boligen har flere vinduer som ikke er meldt inn til Sarpsborg kommune
med fasadeendring. Det understrekes at alle avvik knyttet til bruk, lovlighet, tilbygg
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med mer ma undersgkes hos PBE i Sarpsborg kommune.

Uthus

Det foreligger ikke tegninger.

Det foreligger ikke bygningstegninger i kommunens arkiver, bruken er ikke bekreftet og
det anbefales en naermere kontroll av bruken hos Sarpsborg kommune. Del av veranda
og en bod er plassert pa naboeiendom.

Vei, vann og avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett, via private stikkledninger ut til
kommunens nett. Eier er selv ansvarlig for de private stikkledningene.

Det foreligger en tinglyst avtale pa eiendommen mellom gnr. 2034 bnr. 99 og gnr. 2034
bnr. 58 om solidarisk ansvar for drift og vedlikehold av privat vannledningsanlegg fra
knutepunkt A til tilkobling til hovedvannledning i vei, punkt B. Avtalen med tilhgrende
kart fglger vedlagt i prospektet.

Eiendommen har adkomst via privat vei.

Eiendommen har tinglyst veirett over naboeiendommen, gnr. 2034, bnr. 58, som senere
er fradelt med gnr. 2034, bnr. 204.

| henhold til tinglyst avtale gar veiretten i dag over begge disse eiendommene.
Broyting og kostnader knyttet til veien pakostes eier av boligen.

Brgyting og vedlikehold av veien skjer etter avtale som gjgres med nabo. Eventuelle
kostnader avhenger av avtalen og palgper kun dersom eier selv gnsker a delta eller
innga egen avtale.

Regulerings- og arealplaner

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

Kommuneplanformal LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller naeringsbebyggelse, mv
Bestemmelsesomrade BS_Landskap_25 - miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap og
grgnnstruktur.

Hele eller deler av eiendommen ligger innenfor hensynsone:

H310_kartlagt kvikkleiresone - ras og skredfare

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade med mulighet for marin leire,
og grunnen kan derfor besta av Igsmasser, herunder kvikkleire. Kommunens
aksombhetskart er imidlertid sveert grovmasket.

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

Legalpant

Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.
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Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. 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 utgjgre en
mangel.

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.
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Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & 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.
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Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
5990 000 (Prisantydning)

Omkostninger

149 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

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

151 100 (Omkostninger totalt)
167 000 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
169 800 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

6 141 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 157 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 159 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 151100

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerkleering som kjgper ber 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. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,15 % av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 14 900,- oppgjgrshonorar kr 6 900,- og markedspakke kr 21
900, - mm. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 65 000 ,-. Meglerforetaket har krav pa a
fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 805 -. Utleggene omfatter
sikringspant og servitutter. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies
opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr 20 000,-, samt gvrige avtalte
vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Ine M. Bredholt

Daglig leder/Eiendomsmegler
ine.meisund.bredholt@aktiv.no
TIf: 911 55 707
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Ansvarlig megler bistas av

Ine M. Bredholt

Daglig leder/Eiendomsmegler
ine.meisund.bredholt@aktiv.no
TIf: 911 55707

Karl Iversby
Eiendomsmegler MNEF
karl.iversby@aktiv.no
TIf: 922 83 824

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Sarpsborg, organisasjonsnummer 934500512

Karl Johans gate 1, 1706 SARPSBORG

Salgsoppgavedato
20.10.2025
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Plantegning

Verksted

\\

FI—J .

Gang | /

FOTO

eteeteae Tegningen Lages Med Cubicasa-teknalogl. ke Malbar Tegning, Awik Kan Forekamme

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

Bod
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Plantegning

FOTO

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Tegningen Lages Med Cubicasa-teknolog. ikke Malbar Tegning, Awik Kan Ferskomme,




Plantegning

Balkong

Soverom

Soverom Stue Stue

Gang

G y Gang :

5 L
L Bad ° %
p—

Gang )
Soverom Stue
Soverom
| == I —J
' N\
|| AN
——— T ; — = I T T
QM;‘F Tegningen Lages Med Cubicasa-teknalogl. tkke Malbar Tegning Awik Kan Forekomme !

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

FOTO

ctectes

Rom

Rom

Tegningen Lages Med Cubicaza-teknalogl. lkke Miibar Tegning, Awik Kan Forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.

Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegning

Uteplass

\ Terrasse
Trimrom \\.
-
\
Bod
M\/—ﬂ Tegningen Lages Med Cubicasa-teknologi. Ikke M3lbar Tegning, Avvik Kan Forekomme, I

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

Tilstandsrapport

@ Enebolig

@ Desiderias vei 107, 1719 GREAKER
(1) SARPSBORG kommune
3 gnr. 2034, bnr. 99

Sum areal alle bygg: BRA: 368 m? BRA-i: 316 m?

Befaringsdato: 11.09.2025 Rapportdato: 03.10.2025 Oppdragsnr.: 10596-1558 Referansenummer: BW3554

Autorisert foretak: Multiconsult Norge AS

Multiconsult

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

onlt Jols

Henrik Hals

henrik.hals@multiconsult.no

958 08 570

Norsk takst

Oppdragsnr.: 10596-1558 Befaringsdato: 11.09.2025
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Desiderias vei 107, 1719 GREAKER Multiconsult Norge AS ‘
Gnr 2034 - Bnr 99 Kirkegata 24 |\ I I
3105 SARPSBORG 1721 SARPSBORG ~ Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ® bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere e
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 10596-1558 Befaringsdato: 11.09.2025 Side: 3 av 34
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Tiltak over kr 300 000

PO
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Beskrivelse av eiendommen

Multiconsult Norge AS
Kirkegata 24 k l
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Boligen er fundamentert pa leire/jordmasser. Det er yttervegger
av staende plank, kledd utvendig med staende trekledning,
etasjeskille av tre og stgpt gulv pa grunn i en kjellerdel.

Vinduene er med doble glass og isolerglass og i trerammer.
Takkonstruksjon av sperrer med halvvalm taklgsning, isolert mot
oppholdsrom. Yttertaket er tekket med undertak, slgyfer, lekter
og betongstein. Takrenner, nedlgp og beslag av stal og piper over
tak.

Enebolig - Byggear: 1924

UTVENDIG

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra takvindu.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra takvindu, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket. Selv om
det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det
ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer
oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse pa taket kan
utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.
Renner, nedlgp og beslag av stal.

Veggene har konstruksjon av staende plank fra byggear.
Fasade/kledning har stdende bordkledning.

Boligen fikk kledd om gstre vegg i 2005 og de to resterende vegger
ble kledd om i 2006 iflg.eierne.

Langvegg mot sgr har konstruksjon av staende plank fra byggear..
Fasade/kledning har stdende bordkledning.

Langvegg er kledd om i 2006.

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon med saltaklgsning.
Bygningen har trevinduer med doble glass.

Bygningen har trevinduer med enkle/doble glass.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr, malt dgr til vaskerom i tre, malte
verandadgrer i tre og enkel kjellerdgr i tre.

Det er skifter entrédgr, dgr til vaskerom og verandaene i perioden
2005/06 iflg. eier.

Treveranda med adkomst i fra kjpkken og hage pa ca. 40 m2.
Treveranda med adkomst i fra stue i 2.etg. pa ca. 3 m2.

Veranda med skifer og adkomst til entré pa ca. 10 m2.

Treveranda med adkomst i fra trapperom i 2.etg. pa ca. 10 m2.
Betongtrapp med skifer fra gardsplass til entré.

Tretrapp fra veranda til terreng.

Ga til side

Ga til side

INNVENDIG

Gulv med fliser, parkett

Vegger med malt trepanel

Himling med malt trepanel

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Nytt bjelkelag i 2006 del av gang, vaskerom, bad og et soverom i
1.etg. iflg. eier.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre.

Boligen har mursteinspipe og vedovn.

Boligen har mursteinspipe og vedovn fra 2002.

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke
foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.
Boligen har malte tretrapper og en betongtrapp.

Innvendig har boligen malte dgrer.

Oppdragsnr.: 10596-1558 Befaringsdato:

11.09.2025

VATROM

Bad

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Det er ingen fremlagt dokumentasjon pa utfgrende arbeider og
dermed ingen garantier eller bevis pa at arbeidene er utfgrt av
kvalifisert personell, kjper ma vzere klar over dette.

Pase at fremtidige arbeider bli dokumentert.

Veggene har fliser og det er malt trepanel i himling.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 41 mm. fra terskel

Det er plastsluk og smgremembran med udokumentert utfgrelse.

Ga til side

Veggmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri,
servantmgbel, speilskap med lys over og dusjhjgrne med glassdgrer.
Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til under 7,8.
Hulltaking er foretatt i soverom.

Bad

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Det er ingen fremlagt dokumentasjon pa utfgrende arbeider og
dermed ingen garantier eller bevis pa at arbeidene er utfgrt av
kvalifisert personell, kigper ma vaere klar over dette.

Pase at fremtidige arbeider bli dokumentert.

Veggene har fliser og det er malt trepanel i himling.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 15 mm. fra terskel.

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Eier opplyser ny membran pa gulvi2017.

Veggmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri,
servantmgbel, hgyskap, speil med lys over og badekar med
dusjutstyr.

Det er elektrisk styrt vifte.

Kontroll er foretatt uten a pavise unormale forhold. Fuktkvotemaling
(vekt%) i konstruksjonen ble malt til 7. Kontrollen er foretatt pa
soverom via eksisterende hull.

Vaskerom med utgang

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Det er ingen fremlagt dokumentasjon pa utfgrende arbeider og
dermed ingen garantier eller bevis pa at arbeidene er utfgrt av
kvalifisert personell, kjigper ma vaere klar over dette.

Pase at fremtidige arbeider bli dokumentert.

Veggene har fliser og det er malt trepanel i himling.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 15 mm. fra terskel til gang.

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Servant med ettgreps blandebatteri, servantmgbel, innredning
opplegg for vaskemaskin og plass til kondenstgrketrommel.

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i hall med trapp. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til 11,5.

Hulltagning er utfgrt i hall grunnet tilstgtende vegg i vatsone er pa
bad.

Side: 5av 34
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Ga til side

KIBKKEN
Kjpkken med glatte fronter, ettgreps blandebatteri med dusjfunksjon
i komposittkum, fliser over deler av benkeplate, benkeplater av
keramikk og kompaktlaminat, integrert stekeovn, platetopp,
integrert oppvaskmaskin, integrert fryser og integrert kjgleskap.

Nye fronter, benkeplate, platetopp, integrert oppvaskmaskin, en
mindre del av innredningen med fryser i 2022.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Ga til side

SPESIALROM

Toalettrom pa loft mer malt tregulv, malt trepanel pa vegger og malt
trepanel i himling.

Gulvmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri, panelovn
og naturlig ventilering.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av jern, kobber og rgr i rgr. Det er
besiktiget i rgrskap.

Det er avigpsrgr av plast.

Eier opplyser det ble lagt nye avigpsrgr i 2001

Det er avigpsrgr og kummer av stgpejern.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er installert luft til luft varmepumpe.

Varmtvannstanken er pa ca. 300 liter.

Det er montert sikringsskap med automatsikringer i 2.etg.

Det er montert rgykvarslere og utplassert brannslukningsutstyr i
boligen.

Ga til side

TOMTEFORHOLD

Det er byggegrunn av jord/leirholdige masser.

Drenering i fra byggear, sannsynlig drenert med teglrgr og eier har
drenert pa nytt pa fire sider i 2006 med drensledninger, isolering og
grunnmursplast. Drenering fra 2006 ledes ut til et punkt i hagen
hvor det ble gravd et hull og fylt med pukk iflg. eier.

Den eldre dreneringen er ledet inn i kum som er plassert i kjeller.
Bygningen har grunnmur i betong og lettklinkerblokker.

Terreng rundt boligen med steinlagt adkomst, grus og planareal.
Bygningen har utvendig avlgpsrgr av plast og vannledning av plast
(PEL) frem til utvendig stoppekran.

Tilkoplet offentlig avlgp og vannforsyning via private stikkledninger.
Utvendige vannledninger er av jernrgr fra utvendig stoppekran og
inn i boligen Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Oppdragsnr.: 10596-1558 Befaringsdato:
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Ga til side

Lovlighet

Enebolig

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

Det er gitt tillatelse til innredning av loftsetasje og
fasadeendring av Sarpsborg kommune, eier opplyser det ikke
er godkjent bruk av loft grunnet plasseringen/bruk av
takvinduer og selve antall takvinduer er ikke byggemeldt. Det
er ikke spkt om ferdigattest.

Boligen har flere vinduer som ikke er meldt inn til Sarpsborg
kommune med fasadeendring.

Det understrekes at alle avvik knyttet til bruk, lovlighet,
tilbygg med mer ma undersgkes hos PBE i Sarpsborg
kommune.

Uthus

e Det foreligger ikke tegninger

Det foreligger ikke bygningstegninger i kommunens arkiver,
bruken er ikke bekreftet og det anbefales en naermere
kontroll av bruken hos Sarpsborg kommune.

Del av veranda og en bod er plassert pa naboeiendom.

Side: 6 av 34
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Oppdraget er a foreta en tilstandsrapport pa eiendommen for
salg/dagens utnyttelse.
Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha
30 innvirkning pa verdien enn det som er nevnt i dokumentet. Feil
eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold
som kan registreres visuelt, uten inngrep i
bygningskonstruksjoner annet enn ved hulltagning.
20 Det anbefales en naermere kontroll hos kommunen hvor det
ikke er sgkt om lov til bruksendring/tilbygg, brukstillatelse ol.
Alle steder hvor det i rapporten er registrert avvik, pavist eller
indikert skjevheter, fukt, rate, lukt, sopp, spor etter skadedyr,
10 mangel pa adkomst eller liknende, krever ytterligere
- underspkelse da dette kan fgre til ytterligere skader pa
bygningsmassen og darlig innemiljg.

40

0 z Jamfgr bygningsbeskrivelsen.
TGO: | ik
u n?en aw ) Det er viktig @ papeke at bygningen er oppfgrt i henhold til de
TG1: Mindre eller moderate avvik forskrifter som gjaldt pa byggetiden. Dagens forskriftskrav til
TG2: Avvik som ikke krever tiltak blant annet fuktsikring, isolasjon, brann, dimensjoner,
TG2: Awik som kan kreve tiltak ventilering, klima og innemiljg er strengere enn det som gjaldt
B TG3: Store eller alvorlige awvik pa oppferings tidspunktet for dette bygget, og det ma derfor
. . papekes et avvik i forhold til dagens standard. Spesielt
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt . 2 . :
= ) ) bygninger eldre enn 30 ar kan ha skjulte feil og mangler som
Vil du vite mer o tilstandsgrader? Se side 4. det ikke er mulig & oppdage ved en visuell kontroll. Denne
bygningen er na opprinnelig 101 ar gammel og det kan ikke
utelukkes at det kan avdekkes skjulte feil og mangler ved
Anslag pé utbedringskostnad bygnmgsn@smge mngrep,ﬂden statistisk forventede levetid for
flere bygningsdeler er utgatt / naermer seg slutten.
4 Det er pavist avvik, men det meste som fglge av normal slitasje

og alder pa bygningsdelene.

Det betyr ikke at det disse bygningsdeler er «defekt», men det
3 betyr at det ma forventes et hgyere vedlikeholdsbehov enn pa

en nyere bolig.

Malinger er utfgrt med Protimeter MMS2:

MC-malinger (fuktinnhold) indikatorskalaer

MC%WME Display Indikasjon Indikatorskala
1 <7.8 ---.- Ingen Ingen Ingen

>7,8 men <17 MC%WMIE verdi DRY (T@RR) Grgnn

g >17 men <20 MC%WME verdi RISK(RISIKO) Gul
0o < >20 MC%WME verdi ~ WET (VAT) Rgd
Ingen umiddelbare kostnader
tak under k De malte verdiene vises, og indikatorskalaen viser om
Tiltak under kr 10 000 materialet er i en DRY, AT RISK (T@RR, RISIKABEL)- eller WET
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 (VAT)-tilstand.
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
) Fuktindikering er utfgrt med Protimeter Aquant.
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300 000 Arealmalinger er utfgrt med en handholdt Leica Disto
Hva er anslag p& utbedringskostnad? Se side 4. lasermaler.
Registrering av hgydeforskjell er utfgrt med Leiva Lino 2 med et
awvik pa £ 0,2 mm/m.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Oppdragsnr.: 10596-1558 Befaringsdato:  11.09.2025 Side: 7 av 34
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Sammendrag av boligens tilstand

Enebolig
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
(I STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
@  Utvendig > Veggkonstruksjon, langvegg sgr Ga til side @ Tekniske installasjoner > Avigpsror Gatil side
@  Utvendig > Vinduer Ga til side @  Tekniske installasjoner > Avigpsror i kjeller Gatil side
@  Utvendig > Veranda fra 2.etg. Ga til side @ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gé til side
@  Utvendig > Utvendige trapper Ga til side @ Tekniske installasjoner > Varmesentral Gatil side
@  Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side @  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
@ Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side @ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side
©  Innvendig > Krypkieller Ga til side @ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter G til side
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side @ Tomteforhold > Utvendige vannledninger Gatil side
@  Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side o Spesialrom > Loft > Toalettrom > Overflater og Gatl side
konstruksjon
m AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK 0 Vatrom > 2.Etasje > Bad > Overflater vegger og Gatl side
himling
@ Utvendig > Taktekking il si
@ vatrom > 2.Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
@ Utvendig > Nedlgp og beslag il si
o Véatrom > 2.Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
0 Utvendig > Veggkonstruksjon il si tettesjikt
@ Utvendig > Takkonstruksjon/Loft il si 0 Vatrom > 2.Etasje > Bad > Saniteerutstyr og Gatil side
innredning
@ Utvendig > Vinduer 2 Isi
@ vatrom > 2.Etasje > Bad > Ventilasjon Gé til side
@ Utvendig > Dgrer Ga til side
o Vatrom > 1.Etasje > Vaskerom med utgang > Ga til side
oot Overflater vegger og himlin,
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side v vegger og himiing
balkonger
o Vatrom > 1.Etasje > Vaskerom med utgang > Ga til side
oot Overflater Gul
@ Utvendig > Utvendige trapper - 2 Gatil side v uv
e Vatrom > 1.Etasje > Vaskerom med utgang > Sluk, Gatil side
@ Innvendig > Overflater Gatil side (1] 1e> utgang > Sl
membran og tettesjikt
i Ga til side -
©  Innvendig > Radon o Vatrom > 1.Etasje > Vaskerom med utgang > Gatil side
Sanitzerutstyr og innredning
@ Innvendig > Pipe og ildsted - 2 Ga il side
o Vatrom > 1.Etasje > Vaskerom med utgang > Gatil side
@ Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side Ventilasjon
@ Innvendig > Innvendige trapper Gé til side 0 Vatrom > 1.Etasje > Bad > Overflater vegger og Gatil side
himling
@ Innvendig > Innvendige dgrer Ga il side
Oppdragsnr.: 10596-1558 Befaringsdato:  11.09.2025 Side: 8 av 34
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Sammendrag av boligens tilstand

@ vitrom > 1.Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

0 Vatrom > 1.Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt

1) Vatrom > 1.Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

@ vitrom > 1.Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

O Kjokken > 1.Etasje > Kjgkken med spiseplass > Ga til side

Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 10596-1558 Befaringsdato:  11.09.2025 Side: 9 av 34
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1924 Opplyst i tidligere rapport.
Anvendelse

Boligformal

Standard

Normal standard ut i fra byggear.

Vedlikehold
Boligen har i hovedsak blitt vedlikeholdt, det er stedvis behov for
oppgraderinger/utbedringer.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

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

Vurdering av avvik:
* Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Mose bgr fiernes da mose sliter ned takstein raskere.

Eldre tak er mer utsatt for mosevekst, som holder pa fuktighet og kan
forarsake frostsprengning pa taktekke og skape gode vekstvilkar for
andre skadelige planter.

(32D Nedigp og beslag

Renner, nedlgp og beslag av stal.

Vurdering av avvik:

o Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

Oppdragsnr.: 10596-1558 Befaringsdato: 11.09.2025 Side: 10 av 34
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
* Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

Takvann bgr ledes tilstrekkelig bort fra bygningen for & unnga en for hgy

vannbelasting mot boligen som kan fgre til fuktproblem i boligen.
Sngfangere bgr monteres for a sikre trygg ferdsel rundt boligen.

Veggkonstruksjon

Veggene har konstruksjon av staende plank fra byggear. Fasade/kledning
har staende bordkledning.

Boligen fikk kledd om @stre vegg i 2005 og de to resterende vegger ble
kledd om i 2006 iflg.eierne.

Vurdering av avvik:
* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
* Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Det er registrert rate i nedre del av kledning pé en gavivegg og en
langvegg.

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

Mellom bord og vannbrett/vannstokk og lignende skal det vaere en
spalte pd minst 7 mm +/-2 mm.

Konsekvens/tiltak

* Rateskader i bordkledningen kan fortsette a utvikle seg bade i
tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon,
dersom en ikke foretar tiltak.

* Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

Trevirke med for liten avstand mot beslag, dekke ol. vil kreve hyppigere
vedlikehold da det er mer utsatt for fukt og rateskader. Lokal utbedring
bgr foretas for a gke avstanden mellom kledning/trevirke og
vannbrett/dekke, denne avstanden gir en begrenset levetid.

En bgr paregne at eldre yttervegger i boliger har vedlikeholdsbehov som
kan avdekkes ved en eventuell omkledning av boligen.

Oppdragsnr.: 10596-1558

Befaringsdato: 11.09.2025
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Veggkonstruksjon, langvegg sgr

Langvegg mot s@r har konstruksjon av staende plank fra byggear..
Fasade/kledning har stdende bordkledning.
Langvegg er kledd om i 2006.

Vurdering av avvik:

® Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.
Konsekvens/tiltak

¢ Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

* Rateskader i bordkledningen vil fortsette a utvikle seg bade i
tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon,
dersom en ikke foretar tiltak.

Fare for ytterligere fukt-, sopp- og rateskade ved manglende
utbedring/vedlikehold.

En bgr paregne at eldre yttervegger i boliger har vedlikeholdsbehov som
kan avdekkes ved en eventuell omkledning av boligen.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Side: 11 av 34
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Tilstandsrapport

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon med saltaklgsning.

Vurdering av avvik:

* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak

o Lufting/ventilering bgr forbedres.

* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Darlig ventilasjon i undertaket kan fgre til opphopning av fuktighet, noe
som gir grobunn for soppvekst og darlig innemiljg, ventileringen bgr
utbedres.

En naermere kontroll anbefales for & avdekke om det er risiko for skader
og/eller skjulte skader i konstruksjonen.

Oppdragsnr.: 10596-1558

Befaringsdato: 11.09.2025
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UMD  Vinduer

Bygningen har trevinduer med doble glass.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Ett glass er sprukket pa vindu i 1.etg.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.

Det gjelder rundt 5 av vinduene som er kontrollert, ytterligere
undersgkelser anbefales for & fa eksakt antall vinduer med pabegynt
rateskade og uskiftningsbehov.

Estimatet er ikke en bekreftet sum pa eventuelle kostnader for a fa
vinduene skiftet eller satt i stand, men en antatt sum til skifte av vindu
med fuktproblem, skader, sprekkdannelse og mindre utbedringer.
Belgpet vil variere ut i fra hvilke tiltak som ma utfgres for  far vinduene
i god stand og kan og i noen tilfeller vil overstige estimatet.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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Vinduer 2

Bygningen har trevinduer med enkle/doble glass.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/lukke.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
* Vinduer ma justeres.
* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Det ma paregnes noe vedlikehold for @ unngé potensielle problemer,
ytterligere sprekkdannelser og fuktoppsug som kan fgre til skader i
konstruksjonen. Vinduets bevegelige deler bgr smgres jevnlig for a
unnga redusert levetid. De fleste av de eldre vinduene har slitasje
grunnet alder, og man bgr paregne hyppigere vedlikehold pa disse.
Eldre vinduer kan har et stgrre varmetap.

Pa sikt ma man kunne forvente behov for oppgraderinger og vedlikehold
med hensyn til alder og forventet normal levetid.

Takvinduer pa loft

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2013 Kilde: Eier

@ Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr, malt dgr til vaskerom i tre, malte
verandadgrer i tre og enkel kjellerdgr i tre.

Det er skifter entrédgr, dgr til vaskerom og verandaene i perioden
2005/06 iflg. eier.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald
trekk kan oppsta.

* Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

Vedlikehold og utbedringer bgr paregnes, samt redusere faren for trekk
mellom dgrblad og karm.

Man bgr paregne hyppigere vedlikehold pa disse for a8 unnga ytterligere
sprekkdannelser.

Manglende vedlikehold og utbedringer vil kunne fgre til gkt
varmelekkasje, kondens og skader i boligen.

Oppdragsnr.: 10596-1558

Befaringsdato: 11.09.2025

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Treveranda med adkomst i fra kjgkken og hage pa ca. 40 m2.
Treveranda med adkomst i fra stue i 2.etg. pa ca. 3 m2
Veranda med skifer og adkomst til entré pé ca. 10 m?2.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
* Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

En del grgnske pa terrassebord.

Konsekvens/tiltak

* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

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

Dekke oljes/beises for a motvirke ytterligere sprekker, mangelfullt
vedlikehold vil fgre til behov for utskiftninger. Et "lavt rekkverk" er tillatt
sa lenge det ikke er lavere enn de minimumskravene som gjelder for
aktuell bruk og hgydeforskjell ved byggemeldingstidspunktet.

En del grgnske pa terrassebord, det er behov for vedlikehold i neer tid
slik at bruks- og levetid opprettholdes.

Veranda fra 2.etg.

Treveranda med adkomst i fra trapperom i 2.etg. pa ca. 10 m2.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak
o Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Utvendige trapper

Betongtrapp med skifer fra gardsplass til entré.
Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak
o Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Manglende handlgpe rekkverk gker risikoen for fall og skader.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

) A
Utvendige trapper - 2

Tretrapp fra veranda til terreng.
Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
En del grgnske pa bord.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Trevirke oljes/beises for & motvirke ytterligere sprekker.
En del grgnske pa bord, det er behov for vedlikehold i naer tid slik at
bruks- og levetid opprettholdes.

INNVENDIG

'A<kl Overflater

Gulv med fliser, parkett
Vegger med malt trepanel
Himling med malt trepanel

Oppdragsnr.: 10596-1558

Vurdering av awvik:
* Det er avvik:

Overflater med bruksslitasje med stedvis merker, sprekker og hull etter
festemidler, ingen spesielle skader er registrert pa befaringsdagen.
Knirk i gulv pa loft.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Slitte flater vil ha behov for utskiftninger/oppussing/modernisering,
mangelfullt vedlikehold vil fgre til behov for utskiftninger.

bl M i

1 i

1 i 5
Viser merker og sar i parkett.

Viser sprekkdannelse i himling.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Nytt bjelkelag i 2006 del av gang, vaskerom, bad og et soverom i 1.etg.
iflg. eier.

Vurdering av avvik:

¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

¢ Det er registrert symptom pa sopp/rate.

* Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

¢ Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.
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Desiderias vei 107, 1719 GREAKER
Gnr 2034 - Bnr 99
3105 SARPSBORG

Tilstandsrapport

Multiconsult Norge AS ‘
Kirkegata 24 k I I

1721 SARPSBORG  Norsk takst

Malt 14 mm. hgydeforskjell innenfor 2 m. med linjelaser ut i fra en
hgyde pa 45 mm. i gang.

Malt 43 mm. hgydeforskjell giennom rommet med linjelaser ut i fra en
hgyde pa 45 mm. i pa soverom i 2.etg.

Eldre bjelkelag er understgttet i krypkjeller.

Malinger er utfgrt pa tilfeldige steder. Stgrre skjevheter kan ikke
utelukkes. Rommene var mgblert og malinger er gjort pa tilgjengelig
flater.

Det er spor etter borebille/barkbille i stubbloft i kjelleren. Dette er
normalt avvik i konstruksjoner fra denne byggetiden da det var utstrakt
bruk av uhgvlede materialer med ett visst forhgyet fuktinnhold.

Det er spor etter mus i kjeller, fare for at mus kan har kommet inn i
bjelkelaget.

Det er registrert fukt pa gult niva i bjelkelaget mot krypkjeller.

Konsekvens/tiltak
¢ Rateskadet treverk ma skiftes.

Stgrre skjevheter i gulv kan tyde pa svekkelser i materialets styrke og en
forsterkning av etasjeskille bgr paregnes ved omlegging av gulv.

Gulv med svekkelser mot terreng/krypkjeller kan ha fukt og rateskader
som arsak og ytterligere undersgkelser bgr paregnes.

Utbedring av bjelkelaget, rateskade, bgr vurderes ved neste omlegning
av gulv.

Det ble ikke registrert tegn til aktivt angrep/aktivitet pa befaringsdagen.
Konstruksjonen anbefales kontrollert jevnlig for a holde evt. angrep
under kontroll da skadedyr kan pafgre konstruksjonene skade.

Visse gulv krever en planhet innenfor noen gitte mm. for a opprettholde
garantien.

Estimatet er ikke en bekreftet sum pa eventuelle kostnader for a fa
etasjeskille med overnevnte avvik skiftet eller satt i stand, men en
rundsum til & kontrollere/utbedre omrader med fuktproblem,
skjevheter og mindre utbedringer. Belgpet vil variere ut i fra hvilke tiltak
som ma utfgres for a far konstruksjonen i god stand og kan og i noen
tilfeller vil overstige estimatet.

Kartlegg utbedringsbehov/arsaken ngyaktig fgr du starter tiltak, ofte ma
flere faktorer utbedres samtidig som omfatter andre bygningsdeler i
rapporten.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Oppdragsnr.: 10596-1558

Befaringsdato: 11.09.2025

L1 -'8 Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Vurdering av avvik:

o Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

¢ Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon,
eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er
definert med "moderat til lav" aktsomhetsgrad

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Et for hgyt radonniva kan pavirke innemiljget negativt og gir gkt fare for
liv og helse.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe og vedovn.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.
* Pipevanger er ikke synlige.

Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

Konsekvens/tiltak

* Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg, manglende
rehabilitering/vedlikehold vil kunne fgre til lekkasje og fuktskader.

Det er essensielt a overholde sikkerhetsavstandene ngye, da dette er
minimumskrav som ikke skal avkortes. Feil avstand kan gke risikoen for
brann og utgjgre en alvorlig sikkerhetsrisiko.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Pipe og ildsted - 2

Boligen har mursteinspipe og vedovn fra 2002.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.
o |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.
For liten avstand med ubrennbart materiale foran ildsted, kravet er 30
cm.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.

Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg, manglende
rehabilitering/vedlikehold vil kunne fgre til lekkasje og fuktskader.

Det er essensielt a overholde sikkerhetsavstandene ngye, da dette er
minimumskrav som ikke skal avkortes. Feil avstand kan gke risikoen for
brann og utgjgre en alvorlig sikkerhetsrisiko.

Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke
foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Boligen er oppfgrt fgr 1980 og det er derfor ikke benyttet dampsperre
mot grunnen da dette ikke ble praktisert pa den tiden.
Gult fuktutslag i treterskel mot grunn.

Konsekvens/tiltak
 Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for
a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for 8 unnga fuktskader.

Oppdragsnr.: 10596-1558

Befaringsdato: 11.09.2025

Ting, trevirke og gjenstander som har/kan ta skade av fukt bgr ikke ha
direkte kontakt med underlaget, skadet/fuktutsatt treverk i kjeller
fiernes slik at kjelleren har mest mulig dpne murkonstruksjoner med god
utlufting. Fare for fukt og soppdannelse ved for hgy fuktpakjenning over
tid, som igjen vil fgre til et darlig innemiljg.

Krypkijeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist skader pa konstruksjoner i krypkjeller som er forarsaket
av rate eller sopp.

* Det er stedvis pavist fuktniva som tilsier at konstruksjonen kan ha
fuktskader.

* Det er begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning i krypkjeller.

* Det er manglende fuktsperre pa bakken.

Konsekvens/tiltak
* Bedre ventilering ma etableres.
* Fuktsperre pa bakken bgr etableres.

Fare for fukt, sopp og rateskade i eldre konstruksjoner mot grunn uten
fuktsikring og begrenset ventilering.

Pase at konstruksjonen tilstrekkelig ventilert til en hver tid, eventuelt
etabler tilstrekkelig ventilering.

Eier opplyser at krypkijeller skal ryddes etter befaring for a unnga et
darlig innemiljg.

| en del tilfeller er det ngdvendig 3 kombinere bade innvendige og
utvendige Igsninger for et varig resultat.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Innvendige trapper

Boligen har malte tretrapper og en betongtrapp.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Trapp til loft er bratt.
Konsekvens/tiltak
¢ Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

* Rekkverket er sapass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold
anbefales gkning av hgyde.
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Handlgpe bgr monteres for & minske risiko for fall og skader.

Bratte trapper kan vaere vanskelige a navigere, spesielt for barn, eldre
eller personer med begrenset bevegelsesevne.

Et "lavt rekkverk" er tillatt sa lenge det ikke er lavere enn de
minimumskravene som gjelder for aktuell bruk og hgydeforskjell ved
byggemeldingstidspunktet.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte dgrer.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Enkelte innerdgrer har litt bruksslitasje pa terskler, omramming og
dgrblader.

Konsekvens/tiltak
e Enkelte dgrer ma justeres.
¢ Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Noe utbedring og vedlikehold bgr paregnes.
Mangel pa vedlikehold vil fgre til behov for stgrre antall utskiftninger av
dgrer.

VATROM
2.ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen
dokumentasjon.

Det er ingen fremlagt dokumentasjon pa utfgrende arbeider og dermed
ingen garantier eller bevis pa at arbeidene er utfgrt av kvalifisert
personell, kjigper ma vaere klar over dette.

Pase at fremtidige arbeider bli dokumentert.

2.ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser og det er malt trepanel i himling.
Arstall: 2013 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Fuger i vatsone er misfargede.
Det er montert vindu i vatsonen, materialet/lgsningen anses som
uegnet for direkte vannbelastning over tid.

Konsekvens/tiltak
* Dersom tiltaket ikke utfgres er det fare for videre skadeutvikling.

Oppdragsnr.: 10596-1558

Befaringsdato: 11.09.2025
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Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma overflaten
skiftes, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe
om.

Fare for skade i tilstgtende konstruksjoner om ytterligere sprekker
oppstar.

Fuger i vatsone er misfargede og bgr rengjgres og kontrolleres
narmere.

For a forebygge svertesopp pa badet er det viktig a sgrge for god
ventilasjon og regelmessig rengjgring.

Der plassering av vindu i vatsone ikke kan unngas, kreves det spesielle
tiltak for a forhindre fuktskader. Dette inkluderer vanntette sjikt som
membranprodukter eller andre dokumenterte Igsninger, Det er ikke
dokumentert at Igsningen her er tilstrekkelig fuktsikret for @ unnga
hyppigere skader og/eller redusert levetid.

2.ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til 41 mm. fra terskel

Arstall: 2013 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Det er lite fall fra omrade ved toalett og i mot sluket.
Det er pavist stedvis sprang mellom fliser.

Konsekvens/tiltak

¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

Avviket med sprang mellom flisene er i hovedsak kosmetisk men kan gi
noen fglelse av kanter under bare fgtter og mindre vannansamlinger.

2.ETASJE > BAD

ic-8  Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med udokumentert utfgrelse.
Arstall: 2013 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

¢ Det er uegnede materialer i vatsoner.
Arbeider er utfgrt som egeninnsats/dugnad.
Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Det er ingen fremlagt dokumentasjon pa utfgrende arbeider og dermed
ingen garantier eller bevis pa at arbeidene er utfgrt av kvalifisert
personell, kigper ma vaere klar over dette.

Side: 17 av 34

89



Desiderias vei 107, 1719 GREAKER
Gnr 2034 - Bnr 99
3105 SARPSBORG

Tilstandsrapport

Multiconsult Norge AS ‘ I I

Kirkegata 24

1721 SARPSBORG  Norsk takst

2.ETASIE > BAD
m Sanitaerutstyr og innredning

Veggmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri, servantmgbel,
speilskap med lys over og dusjhjgrne med glassdgrer.

Arstall: 2013 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Innredning og utstyr av eldre dato.

Deler av badets utstyr, som blandebatterier har forbigatt mer enn
halvpart av sin forventede levealder forbigatt.

Konsekvens/tiltak
» Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid

uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

Tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne
bgr etableres.

Fare for fukt i konstruksjonen ved en eventuell lekkasje. Det ble ikke
registrert noen feil pa utstyr/innredning. Det er ikke behov for tiltak pa
selve utstyret nd, men grunnet hgy alder kan skader plutselig oppsta.

2.ETASIJE > BAD
@ Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.
Arstall: 2013 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa avtrekksvifte er oppbrukt.
Generelt kan en god kvalitets avtrekksviftevifte forventes a vare i 10 til
15 ér eller mer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Elektronisk avtrekksvifte bgr monteres for & begrense fuktbelastningen i
rommet, for hgy fuktbelasting over tid vil fgre til sopp og fuktskader.
Ikke behov for tiltak na, men grunnet alder kan feil og skader pa vifte
plutselig oppsta.

2.ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 10596-1558

Befaringsdato: 11.09.2025

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Fuktkvotemaling
(vekt%) i konstruksjonen ble malt til under 7,8. Hulltaking er foretatt i
soverom.

1.ETASJE > VASKEROM MED UTGAN

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Det er ingen fremlagt dokumentasjon pa utfgrende arbeider og dermed
ingen garantier eller bevis pa at arbeidene er utfgrt av kvalifisert
personell, kigper ma vaere klar over dette.

Pase at fremtidige arbeider bli dokumentert.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

1.ETASJE > VASKEROM MED UTGANG

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser og det er malt trepanel i himling.
Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Normal tid f@r utskifting av vatrom, keramiske fliser pd membran,
lettvegg er 10 - 20 ar.
Arbeider er utfgrt som egeninnsats/dugnad.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Arbeidene er utfgrt som egeninnsats/dugnad og anses & ha begrenset
levetid.

Det er ingen dokumentasjon pa utfgrende arbeider og dermed ingen
garantier eller bevis pa at arbeidene er utfgrt av kvalifisert personell,
kisper ma veere klar over dette.

1.ETASJE > VASKEROM MED UTGANG

L L8 Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til 15 mm. fra terskel til gang.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
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 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Normal tid fgr utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser direkte pa
membran er 10 - 30 ar.
Arbeider er utfgrt som egeninnsats/dugnad.

Konsekvens/tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Det anbefales & montere en automatisk vannstoppeventil for a minste
risiko for skade ved en eventuell vannlekkasje.

Arbeidene er utfgrt som egeninnsats/dugnad og anses & ha begrenset
levetid.

Det er ingen dokumentasjon pa utfgrende arbeider og dermed ingen
garantier eller bevis pa at arbeidene er utfgrt av kvalifisert personell,
kigper ma vaere klar over dette.

1.ETASJE > VASKEROM MED UTGANG
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
 Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

Sluket/klemring er tildekket med flislim, dette gir en begrenset mulighet
for a kontrollere utfgrt arbeide.

Konsekvens/tiltak

e Tilgang til sluk ma bedres bade for inspeksjon og rengjgring.

* Nar sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig a rengjgre sluket og
dinspisere den for a oppdage skader i membranen/fuger rundt sluket,
som er avgjgrende for a forhindre lekkasjer.

Det er ingen fremlagt dokumentasjon pa utfgrende arbeider og dermed
ingen garantier eller bevis pa at arbeidene er utfgrt av kvalifisert
personell, kigper ma vaere klar over dette. Det er viktig a vaere klar over
at en membranlgsning har en begrenset levetid, og at det er viktig a
overvake tilstanden jevnlig for a unnga eventuelle skader.

At et sluk/klemring er dels dekket av lim vil veere et tegn pa feilutfgrt
arbeid. Det viser ofte at det har blitt slurvet med prosjektering og
utfgrelse, noe som kan veere et sikkerhetsproblem.

Oppdragsnr.: 10596-1558

Befaringsdato: 11.09.2025

1.ETASJE > VASKEROM MED UTGANG

Sanitaerutstyr og innredning

Servant med ettgreps blandebatteri, servantmgbel, innredning opplegg
for vaskemaskin og plass til kondenstgrketrommel.

Arstall: 2007 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Noe slitasje pa fronter.
En front er tidligere montert med annen slagretting, to skruehull er i
fronten.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Slitasje er overfladisk. Konsekvensene av overflateslitasje og eldre
skruehull er hovedsakelig kosmetisk.

1.ETASJE > VASKEROM MED UTGANG

Ventilasjon
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Det er elektrisk styrt vifte.
Arstall: 2007 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa avtrekksvifte er oppbrukt.
Generelt kan en god kvalitets avtrekksviftevifte forventes & vare i 10 til
15 ar eller mer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ikke behov for tiltak nd, men grunnet alder kan feil og skader pa vifte
plutselig oppsta.
1.ETASJE > VASKEROM MED UTGANG

@ Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i hall med trapp. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen
ble malt til 11,5.

Hulltagning er utfgrt i hall grunnet tilstgtende vegg i vatsone er pa bad.

1.ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Det er ingen fremlagt dokumentasjon pa utfgrende arbeider og dermed
ingen garantier eller bevis pa at arbeidene er utfgrt av kvalifisert
personell, kjgper ma vaere klar over dette.

Pase at fremtidige arbeider bli dokumentert.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

1.ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser og det er malt trepanel i himling.
Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 10596-1558

Befaringsdato: 11.09.2025

Det er montert vindu i vatsonen, materialet/lgsningen anses som
uegnet for direkte vannbelastning over tid.

Normal tid fgr utskifting av vatrom, keramiske fliser pa membran,
lettvegg er 10 - 20 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Der plassering av vindu i vatsone ikke kan unngas, kreves det spesielle
tiltak for a forhindre fuktskader. Dette inkluderer vanntette sjikt som
membranprodukter eller andre dokumenterte Igsninger, Det er ikke
dokumentert at Igsningen her er tilstrekkelig fuktsikret for 8 unnga
hyppigere skader og/eller redusert levetid. Arbeidene er utfgrt som
egeninnsats/dugnad og anses & ha begrenset levetid.

Det er ingen dokumentasjon pa utfgrende arbeider og dermed ingen
garantier eller bevis pa at arbeidene er utfgrt av kvalifisert personell,
kigper ma vaere klar over dette.

Fliser fra 2007 kan fortsatt vaere funksjonelle, men det anbefales a
inspisere membran og fuger regelmessig for a sikre fortsatt holdbarhet

1.ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til 15 mm. fra terskel.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

* Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Det er pavist sprang mellom fliser. Arbeider er utfgrt som
egeninnsats/dugnad.

Konsekvens/tiltak

¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

Mindre fall til sluk kan kompenseres ved a heve membran ved terskel til
25 mm. over sluk eller montere en automatisk vannstoppeventil for a
minste risiko for skade ved en eventuell vannlekkasje.

1.ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.
Eier opplyser ny membran pa gulv i 2017.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l.
som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Sluket/klemring er tildekket med flislim og dette gir en begrenset
mulighet for & kontrollere utfgrt arbeide, ikke alle av skruene er synlige.

Konsekvens/tiltak
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* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

* Lgsningen/utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer gir fare for fukt inn i
konstruksjoner.

Utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer i vatsone gir fare for fukt inn i
konstruksjoner.

Et sluk som er dels dekket av lim vil vaere et tegn pa feilutfgrt arbeid.
Det viser ofte at det har blitt slurvet med prosjektering og utfgrelse, noe
som kan veere et sikkerhetsproblem.

Arbeidene er utfgrt som egeninnsats/dugnad og anses & ha redusert
levetid.

Det er ingen dokumentasjon pa utfgrende arbeider og dermed ingen
garantier eller bevis pa at arbeidene er utfgrt av kvalifisert personell,
kigper ma veere klar over dette.

Det anbefales bruk av lukket system/dusjkabinett, dette minsker risiko
for en eventuell vannlekkasje til tilstgtende rom.

1.ETASJE > BAD

@ Sanitaerutstyr og innredning

Oppdragsnr.: 10596-1558

Befaringsdato: 11.09.2025

Veggmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri, servantmgbel,
hgyskap, speil med lys over og badekar med dusjutstyr.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Innredning og utstyr av eldre dato.
Deler av badets utstyr, som blandebatterier, har forbigatt mer enn
halvpart av sin forventede levealder forbigatt.

Konsekvens/tiltak

¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om
lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

« Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pagé over lang tid
uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

Det ble ikke registrert noen feil pa utstyr/innredning. Det er ikke behov
for tiltak pa selve utstyret na, men grunnet hgy alder kan skader
plutselig oppsta. Tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne bgr etableres.

Fare for fukt i konstruksjonen ved en eventuell lekkasje.

1.ETASJE > BAD
Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.
Arstall: 2007 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa avtrekksvifte er oppbrukt.
Generelt kan en god kvalitets avtrekksviftevifte forventes a vare i 10 til
15 ar eller mer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ikke behov for tiltak nd, men grunnet alder kan feil og skader pa vifte
plutselig oppsta.

1.ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Kontroll er foretatt uten & pavise unormale forhold. Fuktkvotemaling
(vekt%) i konstruksjonen ble malt til 7. Kontrollen er foretatt pa soverom
via eksisterende hull.
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KI@KKEN
1.ETASJE > KIBKKEN MED SPISEPLASS

(JZ) overflater og innredning

Kjskken med glatte fronter, ettgreps blandebatteri med dusjfunksjon i
komposittkum, fliser over deler av benkeplate, benkeplater av keramikk
og kompaktlaminat, integrert stekeovn, platetopp, integrert
oppvaskmaskin, integrert fryser og integrert kjgleskap.

Nye fronter, benkeplate, platetopp, integrert oppvaskmaskin, en mindre
del av innredningen med fryser i 2022.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

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

Omrade/fronter rundt oppvaskmaskin har svelleskader.

Slitasje i kabinettbunn under kjgkkenkum.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

Rommet fungerer med dagens tilstand, men rommet har behov for
utbedringer/oppgradering. Med tanke pa lekkasjesikring bgr dette
installeres.

Oppdragsnr.: 10596-1558

Befaringsdato: 11.09.2025

Viser skade i bunn av kabinett under kjgkkenkum.
1.ETASJE > KIDKKEN MED SPISEPLASS

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

SPESIALROM
LOFT > TOALETTROM

cm Overflater og konstruksjon

Toalettrom pa loft mer malt tregulv, malt trepanel pa vegger og malt
trepanel i himling.

Gulvmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri, panelovn og
naturlig ventilering.

Arstall: 2013 Kilde: Eier
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Vurdering av avvik:

¢ Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak

* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Mekanisk avtrekk ut av bygningen bgr etableres pa toalettrom.
Dette bidrar til & hindre at fuktig og forurenset luft sprer seg til andre
deler av bygningen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av jern, kobber og rgr i rgr. Det er
besiktiget i r@rskap.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til
sluk eller annen kompenserende Igsning.

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

Manglende tettemuffer til varergr.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre Igsning pa
eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.

Tettemuffer vil stenge ende av varergr slik av eventuelt lekkasjevann fra
rgrene kommer ut ved fordelerstokker i skap @ unnga eventuelle skader i
skap uten drenering.

L LPD  Avigpsrer

Det er avigpsrgr av plast.
Eier opplyser det ble lagt nye avigpsrgr i 2001

Arstall: 2001 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avlgpsanlegget.
Konsekvens/tiltak

e Det er opplyst av eier om at det ikke er lufting av avlgpsanlegget. Dette
bgr etableres.

Avlgpsrer i kjeller

Det er avigpsrgr og kummer av stgpejern.

Vurdering av avvik:

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

Det er rustdannelser pa stgpejern.

Konsekvens/tiltak

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

Oppdragsnr.: 10596-1558

Befaringsdato: 11.09.2025

Det anbefales en rgrinspeksjon med video for en komplett kartleggelse
av avlgpene og rgr i vegger og i/under betonggulv. En slik rgrinspeksjon
avdekker eventuelle driftsmessige svakheter og feil som kan fgre til
skader og darlig innemiljg i bygningen. Eldre rgr har en hgyere risiko for
tette rgr og lekkasjer.

Korrosjon kan fgre til lekkasjer, som kan vaere skjulte og forarsake store
skader over tid.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.
Konsekvens/tiltak

¢ Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

Det bgr etableres veggventiler i alle oppholdsrom som ikke har det,

spesielt soverom.
Dette for @ unnga et darlig inneklima og fuktproblemer.

Varmesentral

Det er installert luft til luft varmepumpe.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er
oppbrukt.

Du kan forvente at en luft-luft varmepumpe holder i 12 til 15 ar. Dette
betyr at komponentene er laget for 12 ars uproblematisk drift. Imidlertid
kan varmepumpen vare lenger, og i visse tilfeller vare kortere, avhengig
av driftsvilkar og vedlikehold

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

Det anbefales en service pa varmepumpe hvert 2. ar for a forlenge
levetiden lengst mulig.

L_k)  Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 300 liter.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Fast tilkobling anbefales for & unnga skader/branntillgp.
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Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfert av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veaer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.

Det er montert sikringsskap med automatsikringer i 2.etg.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

1924

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

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

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Oppdragsnr.: 10596-1558

Befaringsdato: 11.09.2025
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elektriske anlegg?
Ukjent

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Ja

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja Termisk skade pa stikkontakt til v.v.bereder i kjeller, utette
kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap, stedvis Igse
kontakter.

Generell kommentar

Det er ikke fremlagt andre samsvarserklaeringer for arbeider utfgrt pa
det elektriske anlegget, enn de fra 2013. Samsvarserklaeringer bgr
fremlegges. En kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig fagperson anbefales.

Elektriske anlegg har begrenset levetid, og dersom anlegget er gammelt
kan det vaere behov for utskiftninger. Forventet levetid for elektriske
anlegg er 25-30 ar.

Estimatet er ikke en bekreftet sum pa eventuelle kostnader for a fa
anlegget godkjent, men en antatt sum til en elkontroll og mindre
utbedringer. Belgpet vil variere ut i fra hvilke tiltak som ma utfgres for
at anlegget blir godkjent og kan og i noen tilfeller vil overstige
estimatet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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U1 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse
sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sk videre veiledning eller radgivning.

Det er montert rgykvarslere og utplassert brannslukningsutstyr i
boligen.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av jord/leirholdige masser.

U 3-8 Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Oppdragsnr.: 10596-1558

Befaringsdato: 11.09.2025
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Drenering i fra byggear, sannsynlig drenert med teglrgr og eier har
drenert pa nytt pa fire sider i 2006 med drensledninger, isolering og
grunnmursplast. Drenering fra 2006 ledes ut til et punkt i hagen hvor
det ble gravd et hull og fylt med pukk iflg. eier.

Den eldre dreneringen er ledet inn i kum som er plassert i kjeller.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
* Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at
drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Langside ved entré har begrenset med drenering grunnet en stor stein
som ikke ble fiernet.

Stgpt gulv pa grunn er ikke tilstrekkelig fuktsikret.

Boligen er oppfart fgr 1980 og det er derfor ikke benyttet dampsperre
mot grunnen da dette ikke ble praktisert pa den tiden.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas naermere undersgkelser, det kan ikke utelukkes behov
for tiltak.

Kjellergulv og grunnmur trekker derfor opp opp fukt fra grunnen
kapillaert.

Disse konstruksjonene vil derfor alltid ha et hgyere fuktinnhold enn
nyere konstruksjoner med dampsperre mot grunnen.

Det er her registrert forhgyede fuktverdier i konstruksjonen og eller
salttuslag, det bgr gjennomfgres en mer detaljert undersgkelse. Vegger
og gulv mot grunn bgr ikke tildekkes eller gjenstander lagres mot
yttervegg/gulv fgr konstruksjonen er tilstrekkelig fuktsikret.

Kjeller benyttes i dag kun til sekundaerbruk og det vil veere lite
hensiktsmessig a gjgre tiltak pa navaerende tidspunkt. Ved endret bruk
kan man vurdere tiltak (om etasjen skal utvikles til varig opphold).
Tilstanden bgr allikevel overvakes og spesielt ved store
nedbgrsmengder.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i betong og lettklinkerblokker.

Vurdering av avvik:

* Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.
Konsekvens/tiltak

o Lokal utbedring ma utfgres.

Sprekker bgr observeres over tid og utbedres om ytterligere sprekker
oppstar. Ellers utbedres etter behov.

Nye sprekker eller stgrre sprekker vil kunne tyde pa setninger i grunn.
Setningssprekker: Disse krever som regel at setningene i grunnen
utbedres fgr selve sprekken repareres. Dette kan innebzere drenering,
forsterkning av grunnmuren eller andre tiltak.

Terrengforhold

Terreng rundt boligen med steinlagt adkomst, grus og planareal.

Vurdering av avvik:
* Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for
vann inn mot muren.

Omradet ved entré har fall inn mot bygningen.
Boligen ligger i et aktsomhetsomrade for kvikkleireskred.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Side: 25 av 34

97



98

Gnr 2034 - Bnr 99 Kirkegata 24
3105 SARPSBORG 1721 SARPSBORG  Norsk takst

Desiderias vei 107, 1719 GREAKER Multiconsult Norge AS ‘ I I

Tilstandsrapport

 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,

Fall fra boligen bgr etableres for a forhindre eventuell for stor
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

vannbelastning mot konstruksjonene. Etabler fall vekk fra boligen eller

en ledegrgft for 8 unnga hgy belastning pa bygningens drenering og rom Det anbefales & holde vannrgret under jevnlig kontroll for @ unnga stgrre
under terreng. Mangelfull bortledning av overvann vil kunne gi lekkasjer.

fuktskader i bygningsmassen, dette vil ogsa kunne fgre til et darlig

innemiljg.

Det er viktig & merke seg at kvikkleire/jordskred kan utlgses av bade
naturlige og menneskeskapte terrengendringer.

For a redusere disse risikoene er det viktig med grundig kartlegging,
forsiktig planlegging av byggeaktiviteter, og implementering av
forebyggende tiltak i utsatte omrader

Dette innebaerer vanligvis & innhente geoteknisk kompetanse for 3
dokumentere tilstrekkelig sikkerhet mot kvikkleireskred ved arbeider i
omradet.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

- -

Utvendige vann- og avigpsledninger

Bygningen har utvendig avlgpsrgr av plast og vannledning av plast (PEL)
frem til utvendig stoppekran.
Tilkoplet offentlig avigp og vannforsyning via private stikkledninger.

Arstall: 2001 Kilde: Eier

m Utvendige vannledninger

Utvendige vannledninger er av jernrgr fra utvendig stoppekran og inn i
boligen Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak
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Bygninger pa eiendommen

Uthus

Anvendelse
Treningsrom og bodroom

Byggear Kommentar
1924

Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard.
Vedlikehold

Bygget er vedlikeholdt , dog er det stedvis behov for vedlikehold og
modernisering.

Beskrivelse

Uthus er oppfert i trekonstruksjoner med halv-valm taklgsnig, tekket med takstein og yttervegger kledd med trepanel.
Ytterdgrer av tre og vinduer med enkle glass i trerammer og dels med isolergless. Ett rom er innredet som treningsrom og
resterende rom er enkle bodrom og utedo.

Bygget har i hovedsak behov for utbedringer og vedlikehold.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Garasje

[

Bod

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Teknisk

Garasje

Soverom

Soverom bozbns

BRA-| 0 )
j Bod [}/ jnnglasset - %! arab

balkong

Feles Qansjeaniegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Arealer

Oppdragsnr.: 10596-1558
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Terrasse- og

balioreateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Side: 28 av 34



Desiderias vei 107, 1719 GREAKER Multiconsult Norge AS ‘
Gnr 2034 - Bnr 99 Kirkegata24 |\ I I
3105 SARPSBORG 1721 SARPSBORG Norsk takst

Enebolig
Bruksareal BRA m?

A Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) (GUA)
Loft 73 73 73
2.Etasje 122 122 122
1.Etasje 121 121 121
Kjeller 56 56
SUM 316 56 372
SUM BRA 316
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Loft Stue med kjpkkenkrok, toalettrom,
soverom, soverom 2
Trapperom med utgang, stue med

2 Ftasje utgang, soverom, soverom 2, stue 2,

bad, soverom 3, soverom 4, trapperom
2

Hall m/trapp, gang, vaskerom med
1.Etasje utgang, bad, soverom, soverom 2,
kjgkken med spiseplass, stue

Kjeller

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Det er gitt tillatelse til innredning av loftsetasje og fasadeendring av Sarpsborg kommune, eier opplyser det ikke er godkjent
bruk av loft grunnet plasseringen/bruk av takvinduer og selve antall takvinduer er ikke byggemeldt. Det er ikke spkt om
ferdigattest.
Boligen har flere vinduer som ikke er meldt inn til Sarpsborg kommune med fasadeendring.
Det understrekes at alle avvik knyttet til bruk, lovlighet, tiloygg med mer ma undersgkes hos PBE i Sarpsborg kommune.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Arbeid utfgrt av handverksarbeider siste 5 ar; el bil lader ble montert i 2022 og lyspunkt i gang ble utfgrt av elektriker i 2025.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja E] Nei

Kommentar:  Det er ikke godkjent remningsvei i fra loft.

Uthus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;tAl::l)kong SUm USRS c(JiBb:)lkongareal
Etasje 52 52 68
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SUM 52 68
SUM BRA 52

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
Etasie Trimrom, bod, bod 2, bod 3, bod
! 4,bod 5, bod 6, bod 7
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:  Det foreligger ikke bygningstegninger i kommunens arkiver, bruken er ikke bekreftet og det anbefales en naermere kontroll av
bruken hos Sarpsborg kommune.
Del av veranda og en bod er plassert pa naboeiendom.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 319 0
Uthus 0 52
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.9.2025 Henrik Hals Takstingenigr

Arnfinn Karl Aksel Grandahl Kunde

Matrikkeldata

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

3105 SARPSBORG 2034 99 0 1352.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita) . Arealet er
ikke kontrollert av
undertegnede

Adresse

Desiderias vei 107

Hjemmelshaver
Grandahl Arnfinn Karl Aksel, Grandahl Elisabet
Stgylen

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger i landlige omgivelser pa Sanne/Solli. Eiendommen har fin beliggenhet med naerhet til turomrader. Det er ca. 9,5 km til Sarpsborg
sentrum og alle byens fasiliteter. Det er kort kjgreavstand til av- og pakjgring til E6, samt til sentralsykehuset pa Kalnes, Inspiria Science center
og Badeland pa Gralum.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via privat vei.

Det er tinglyst veirett over gnr: 2034, bnr: 58 i Sarpsborg kommune.

Servitutter tinglyst pa hovedbruket/avgivereiendommen fgr fradelingsdatoen, eller fgr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt.
Disse finner du pa grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen.

Tilknytning vann

Offentlig tilknytning via utvendig privat stikkledning.

Tilknytning avigp

Offentlig tilknytning via utvendig privat stikkledning.

Regulering

Det er ikke registrert reguleringsplaner innenfor den aktuelle eiendommen.
Om tomten

Tomten er opparbeidet med gruset adkomst, beleggningstein, plen og beplantning.
Det er registrert parkslirekne pa eiendommen, fremmed invaderende art.
Du er ikke palagt a bekjempe parkslirekne i din egen hage, men du har ansvar for at den ikke sprer seg ut av hagen din.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
1000 000 2000
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Gjennomgatt Nei
Eiendomsrapport Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 03.10.2025
2 07.10.2025 Revidert arstall pa v.v.bereder

Revidert informasjon om at det er gitt tillatelse til innredning av loftsetasje og
3 14.10.2025 fasadeendring av Sarpsborg kommune og opplysning av eier skal rydde krypkjeller
etter befaring.

4 20.10.2025 Fjernet ordet dusjkabinett i rapporten pa bad i 2.etg.

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

* Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
underspkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

¢ Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

Oppdragsnr.: 10596-1558

Befaringsdato:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

o For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

 Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem &r
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
gjennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

o Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

* Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Desiderias vei 107, 1719 GREAKER
Gnr 2034 - Bnr 99
3105 SARPSBORG

Kirkegata 24
1721 SARPSBORG Norsk takst

Multiconsult Norge AS ‘ I I

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

* Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

¢ Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

* Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

* Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

Oppdragsnr.: 10596-1558 Befaringsdato:

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* 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 saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling 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.

¢ | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 betydning for valg av arealkategori.

o Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/BW3554

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Sarpsborg

Oppdragsnr.

1109250066

Selger 1 navn

Selger 2 navn

Elisabet Stgylen Grandahl

Arnfinn Karl Aksel Grandahl

Desiderias vei 107

Poststed

GREAKER 1719
Er det dedsbo?
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 | 1999

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |25

Antall maneder | 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | If

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

Svar |Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse |Avretting, primer, membran, flislegging, fuging ol
Arbeid utfgrt av | Solid Entreprengr AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Ble montert nye sluk og lagt membran.

Er arbeidet byggemeldt?

M Nei [ va

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Ved ett tilfelle har det kommet vann opp ide gamle slukene i grovkjelleren, da kommunen ikke klarte & holde store
vannmengder unna.

Kjenner du til feil eller om har vaert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Mye av vann og rgropplegg er utfert ved egeninnsats.

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

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
[ Nei Ja

Beskrivelse | Det er et lite hull i et kledningsbord ved terrasser mot sor.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse | Noe sprekker i pipe pa loft i en av pipene. Men ikke fyrings forbud.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse | Noe sprekker i grunnmur, og noe settninger i gulv.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse | Mus, og rotter ved ett tilfelle.

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
[T Nei Ja

Beskrivelse | For mange ar siden, for renovering av bad.

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

Svar |Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | Nytt sikringsskap og skult anlegg i hus.
Arbeid utfert av | Elektriker Tjenesten, avd. Sarpsborg

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

M Nei 1 Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Har hatt el-sjekk.
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Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[ Nei Ja

Beskrivelse | Har fastmontert Zaptec hjemmelader.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse | Drenering, muring, temring.

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | Utlekting, isolering, gips, vindduk, kledning. Bytting av vinduer.
Arbeid utfert av |Solid Entreprengr AS,

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [Jva

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Endret fra flermannsbolig til enebolig. Innredet loft med takvinduer og soverom.

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
[ Nei Ja

Beskrivelse | Mangler ferdigattest pa loft.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse | Forela takst rapport fra da kjepte eiendommen i 1999.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Tinglyst veirett over naboeiendom.
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Tilleggskommentar

Mangler lufting av avigp over tak. Mangler rekkverk pa terrasse i 2 etg. mot nord. Vedbod og platting mot nord, ligger delvis pa naboeiendom,
med muntlig avtale.

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 @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i 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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Nabolagsprofil

Desiderias vei 107 - Nabolaget Stikkadsen - vurdert av 16 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere l
e Husdyreiere

Offentlig transport

& Utne Camping 4 min A
Linje 103, 600, 633 0.3km

@ Rade stasjon 9 min &
Linje RE20 10.9 km

X Oslo Gardermoen 1122 min &

Skoler

Gralum barneskole (1-7 kl.) 8 min &

481 elever, 22 klasser 7.4 km

Olavsborg Kristne skole (1-10 kl.) 10 min &

80 elever, 6 klasser 8.6 km

Childrens Intern. School Sarpsborg (1-10 .11 min &

268 elever, 15 klasser 8.6 km
Gralum ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min &
382 elever, 21 klasser 7.6 km
Kruselgkka ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min &
562 elever, 36 klasser 9.8 km
Kalnes videregaende skole 8 min &
380 elever, 30 klasser 5.9 km
Seiersborg videregaende skole 9 min &
52 elever 8.9 km

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 91/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 76/100

» Naboskapet
AN
i Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling

46.4 %
39.4%
389%

11.7 %
14.5%
14.5%
16.2%
19.7 %
21.2%

73%
7.3%
72%

18.4 %

o
N
o
o

18.3%

«Det er landlig og med vakker natur. Stille og
rolig, men med bil tar det 10 minutter inn til
Sarpsborg, og ca 15 minutter til Fredrikstad.»

Sitat fra en lokalkjent

112

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

[l stikkadsen 592 257
[l Sarpsborg kommune 58 182 26 432
B Norge 5425412 2 654 586
Barnehager

Ramsjg gardsbarnehage (0-5 ar) 6 min &
73 barn 4.8 km
Missingmyr barnehage (0-5 ar) 5min &
61 barn 5.1 km
Klokkergarden barnehage (0-5 ar) 7 min &
77 barn 6.9 km
Dagligvare

Rema 1000 Gralum 6 min &
Kiwi Gralum 6 min &
PostNord 6.9 km



Primaere transportmidler

1. Egen bil
b 2. Sykkel

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 95/100

.

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 93/100

# Trafikk
Lite trafikk 92/100
Sport
@ Nylende skole 5min &
Aktivitetshall, ballspill, fotball 4.5km
@ Kalnes videregdende 7 min &
Aktivitetshall, fotball, friidrett 5.8 km
& Family Sports Club Sarpsborg Quality 7 min &
g SKY Fitness Gralum 8 min &
Boligmasse

Il 385% enebolig
Il 5% blokk
B 10% annet

Varer/Tjenester
AMFI Borg 8 min &
0 Sykehusapoteket @stfold 6 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 13% i barnehagealder
B 48%6-12ar
B 20%13-154ar

19% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

) -]
@ @
& &
= 3
< :
O
3 9
> S

Flerfamilier

(@]

% 43%

B Stikkaasen
B Sarpsborg kommune

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 42% 33%
Ikke gift 44% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Sarpsborg
kommune

Opplysninger til megler Tilleggsopplysninger

Kopi av midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest kan ikke
leveres,

da dette ikke finnes pa denne eiendommen

i byggesaksarkivet.
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Side 1 av 2

DAGBOKF@RT
il
13N0V8D G341

SORENSKAIVEREN |
TUNE

i\llatrii:kelm.:mn':lar2

Sannetun, gnr.34 bnr,20

Kommune

Tune

OVERDRAS FRA

Navn

Tune Kommune

FedselsnummerS
Dag - mnd. - & - personnr,

TiL

MNavn
Blrger Holm Aune

Hang Nilsen Haugesgt.39, Rolvagy

Fpdselsnummer3
Dag - mnd. - & - personnr.

KJOPESUMMEN KR. 950 00

T Ve LB L S PO

__er oppgjort pé avtalt méte.

Det er gjort saerskilt avtale om: 4

over gnr.34 bnr.58.

MNr. 47a P& leger: Sem & Stenersen A/S, Oslo 12-75

Ises til undertegnet kjgpekontrakt pr.8/5-80 mellom

Névsrende og senere eiere av gnr,34 bnr.99 har veirett

Denne velrett skal kunne slettes
dersom annen tilfredsstillende atkomst opparbeides.



| Attestert kopi av dok.nr. 1980/309411/3
Kartverket
[ -] Attesteringstidspunkt 2025-08-28 09:58

Fortsatt

Har ektefellen ikke underskrevet (jfr. nedenstiende stiplede linje), mé utstederen - ved & krysse ut en av
nedenstdende ruter - erklzre:

00 Jeg er ugift.
[0 Jeg er gift, men overdragelsen gjelder ikke felles bolig. Heller ikke er ektefellens eller begges er-
vervsvirke knyttet til eiendommen.

Sled

Zr mé/%r’em e

Ektefellens underskrift®

Uts‘tadernns und

TUNE KOMMUNE

F gdselsnr.B

.itega’\rix bekrefter-" at utstederen og ektefellen er over 20 &r, og har underskrevet eller vedkjent seg sin
underskrift pa dette dokument i mitt/véirt™ naervaer, Jeg/vi* er myndigle) og bosatt i Norge.

Vitneunderskrift Vitneunderskrift

Gjentas med biokkbokstaver G.i;ntas med blokkbokstaver

%) Stryk det som ikke passer,

Side 2 av 2
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Attestert kopi av dok.nr. 2000/10071/3 Sidelav1
[ Kartveriet Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:06

161 Ve

ERKLAERING TINGLYST

& L 0KT 2000
SARPSECRG BYRETT

DAGBOKNR.._/0.0 7/

Eieren av gnr. 2034 bnr. 57 gir herved sin tillatelse til at stikkledning for vann- og
avlep til offentlig nett fra eiendommene gnr. 2034 bnr. 58 og gnr. 2034 bnr. 99 blir
lagt over min eiendom.

Det gis ogsa rett til fremtidig vedlikehold/omlegging av ledningen. Det gis samtykke
til at erklaringen kan tinglyses pd min eiendom.

) AMEEILATRRN

Doknr: 10071 Tinglyst: 27.102
STATENS KARTVERK FAST EENDOM

Sarpsborg den 10/10-2000

Tove Kamperhaug, f. 4/6-56,
eier av gnr. 2034 bnr. 57



Attestert kopi av dok.nr. 2000/10029/3 Side 1 av 2

N
B Kartverket  yecteringstidspunkt 2025-08-28 10:06

® AVTALE OM DRIFT OG VEDLIKEHOLD AV PRIVAT
LEDNINGSANLEGG

TINRLYST
2 6 OKT 2000
SARFCBORG BYRETT

DAGBOKNR.: /002

Eier av gnr. 2034 bnr. 99 og eier av gnr. 2034 bnr. 58 har inngétt falgende avtale vedrerende
det private ledningsanlegget fra nevnte eiendommer:

1. Ovennevnte eiendommer er solidarisk ansvarlig for drift og vedlikehold av

ledningsanlegget fra knutepunkt A til tilkobling til hovedvannledning i vei, punkt B, se
vedlagte kartutsnitt.

2. Denne avtale blir tinglyst som en heftelse pa hver av de ovennevnte eiendommer.

3. Kostnadene ved tinglysningen belastes eieme av det private ledningsanlegget med en
halvpart hver.

UL ERTRL

Doknr: 10029 Tinglyst: 26.10.2000 Emb.
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

Sarpsborg den 10. oktober 2000

Eﬁa@@é&;ﬁwd?df( [.

Arnfinn C. A. Grandahl, f. 22/4-72
Elisabet Staylen Grandahl, f. 24/11-75,
eier av gnr. 2034 brr 58 eiere av gnr. 2034 bnr. 99
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S RS

ﬂmLLm (A Gl 4

ﬁri‘(nw ? A -C‘Yﬂ.nd&.tn]; .t-"‘zzﬁ_?l

Elicaket S. Gundo.ulﬂf_z_t;/u—l'}si

€lte v 5}’"".203\"‘ La. Gy 7
v

Q
=
—_ (e & —
Lgs;ll}r'\r_ienes beliggenhet og heyder ma oppfattes SFII'PSI)OI'L', Kommune N
; -

enterende,
lestokken ber kontralleres. Teknisk Drifl A

. 5 Malestokk
e 222000 €QO3119 100
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Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

sak nr.
Saka slutta den 30.

Rettens formann:

Protokollferer:

Sak nr. 9/1980.

Parter:

Sakseker:

Per Ness,

Saksekt:
1.Bjern A. Nass,
2.Egil Torgersen,
3.Ellen Ryen,

5.John H. Myrvold,

lltdrag. av
Rettsbok

Bstfold jordskifterett,
9/1980 - Sande m/Holtet i Tune.

for

Tune domssokn,

Jjanuar 1985.

eier

4.Ivar Kristianslund,"

"

ooo0000oo00

Side 1 av 29

CAGEOKFGRT

290585 04621
QGRENSKRWERFNl
| TUNE L

forsavidt angar

Ar 1980 den 21. mai ble jordskifte-
rett holdt i Tune Rédhus.

Jordskiftedommer Arne Raknes

som enedommer i h.h. til Jjordskifte-
lovens § 9, 5. ledd til et forbe-

redende mete.

Jordskiftetekn.

34,
42,
42,
39,
S,
34,

Olav Aaseng.

av gnr.34,bnr.47,24,25,69,70 og 71.

95.

18.

i

6 og

6 og 9.
525

EB A/S-Ona
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N Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3 Side 2 av 29
L~ Karfugriet Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05
Ll o
6.Televerket, eier av gnr.34,bnr.76 og 82.
7.Arne Berger, i " woShlL P i3vieg
b LIS foynal. 3
ku 8.A1F Melleby, i ) S 4,
9.Tormod Karlsen, L t e Say st e
10.Marius Granli, R o e LA S
11.Vidar Pedersen, " i RS, N ean
12.Tora og Oskar Furuli, " t B T I 57
13.Johannes Bergedalen, 2 2 L 7 e S |
U R 8.
14.Hans og Anna Ryen, n A gty S BRI, e )
LN 1 b 3.
15.Boet etter Thomas Ness,
v/Mina Olsen, Iz 0 i o il 4,
16.Anna Utne,
v/Arne Amundsen, & " 58 ! 7 og §3’“
AR e et 5 og 7.)deler
i 17.Ragnar Utne, " . "oE8, " 3.
C 1B8.Aslaug Hansen, L 4 we g2 " B
i 19.Sverre Langseter(1/3 del) "
Johannes Maugesten(1/3 del) e €89 2249
Ole S. Bdegaard(1/3 deél) " AR Sids
20.01e Ryen, ' L i Wit 1255 2
21.Klara Jergensen, i “ MRSt
Saka gjelder: Grensegangssak i h.h., til jord-
skiftelovens § 88.
Til stede: Per Ness, Ivar Kristianslund,
John H. Myrvold, for Televerket
moter administrasjonssjef Gunnar
Gjermundsen, Arne Berger, Vidar
Pedersen, Johannes Bergedalen,
= Hans Ryen, Mina Olsen sammen med
\_ Berit Engelsviken, Arne Amundsen,
for Aslaug Hansen meter sennen Jan
Hansen, Sverre Langseter.

122



Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3 Side 3 av 29

~
Mg Kartverket e cteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

Lovlig varslet, ikke mett:Saksekt nr. 1, 2, 3, 8, 9, 10, 12,
175 20 ag 21,

— Johannes Maugesten og Ole S. Bdegaard har ikke fatt lovlig

varsel. De skal innkalles til senere meter.

Per Ness fikk ordet og framstilte saka. Han ensket grensene

for sine eiendommer oppgéatt og avmerket mot naboeiendommene.
Naboene hadde ingen innvendinger mot at saka fremmes.

Partene var enige om at saka skulle fremmes med jordskifte-
dommeren som enedommer uten jordskiftemenn i samsvar med
jordskiftelovens § 9, 5. ledd. Skulle det senere vise seg
a oppsta tvist noe sted, vil partene komme tilbake til om

jordskifteretten skal settes med jordskiftemenn.

Det ble foretatt synfaring mot gnr. 38, bnr. 7 og gnr. 39,
bnr. 5 og 7, gor. 39, bnr. 4, gnr. 38, bnr. 11 og 'gnr. 40,
bnr.3, gnr. 39, bnr. 3 og gnr. 40, bnr. 14, og gnr. 42, bnr. 8.

Til stede under synfaringa: Arne Amundsen, Mina Olsen, Berit
Engelsviken, Hans Ryeﬁ, Sverre Langseter, Jan Hansen og Per

Ness.

De andre partene forlot retten fer synfaringa. Partene var
enige om grensene, bortsett fra grensa mellom gnr. 34, bnr.
47 og gnr. 40, bnr. 3. Her var det noe dissens. Dette vil
bli tatt opp senere.

Synfaringa av de andre grensene vil bli foretatt senere.
Saka utsettes pa ubestemt tid.
S Retten hevet.

Tune, den 21. mai 1980.
Arne Raknes s/.
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Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

Rettens formann:

Jordskiftemeddommere:

Protokollferer:

Sak nr. 9/1980 -

Saka gjelder:

Ny partsliste:
1.Per A. Nass,
2.Per Melby,
3.Arne Berger,
4.A1F Melleby,
5.Televerket,

6.Ivar Kristianslund,

B.Egil Torgersen,
9.Bjern A.Ness,
10.Tune kommune,
11.Birger Holm Aune,
12.El1ling Aagaard,
13.Arne Isebakke,
14.5tatens vegvesen,
15.Hans Ellingsen,

Ivar Kristianslund i
16.Margit Ryens bo,
17.01e, Jenny Antonie og

Anne Marie Ryen,

-4

Ar 1985 den 30.

Jordskiftelandmaler Per
med fullmakt i h.h.

Side 4 av 29

januar ble jord-
skifterett igjen holdt i Tune R&dhus.

Kr.Riseng,

til jordskifte-

lovens § 7, 4. ledd.

1.Gardbruker Harald Weel,

2.Gardbruker Hans Holmen,

Rade.
Rade.

Hans Holmen meter som varamann for

Hans Pedersen som har lovlig forfall.

Jordskiftetekn, Dlav Aaseng.

utsatt fra 21.

mai 1980.

Fortsatt behandling og avslutning

av sak nr.

7.Inger Ryen Thorstensen, "

5 o

9/1980.

av gnr.34,bnr.47 m/fl.

vedr.

til kjepekontrakt pa 34/38.

35,
35,
35,
34,
39,
42,
42,
34,
34,
34,
34,
42,

34,

6.

2
3y

38 og 63.

eier av gnr.34,bnr.37.

40,

"

2.



Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3 Side 5 av 29

N
[ Kartverket Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

S S
18.Torbjern Ryen, eier av gnr.3B8;bnr.11 og
weany " 3.
19.Aslaug Hansen, " " w42 8.
o 20.Johannes Maugesten,
- Sverre Langseter og
Ole S. Bdegaard n gL 38 N2 ndESog
Y b [T o
21.Johannes Bergedalen, A gt WG i S T
AL
22.Nils J.Aarvik, il Lt A B L
23.Anna Utne, Y T v 38, " ¥ med 3/4 deler.
Aslaug Badstangen,
Ragnhild Amundsen,
Ase Davidsen,
Ingrid BAdstangen Ruud,
Marit Badstangen og
Ruth Badstangen i . W38, U g med 1/4 dels
24.Ragnar Utne, " e Y R 1 L
25.Tor Arne Arntsen, " L LT P e
{H} 26 .Marius Granlis bo, n " A Al M 55
Dt 27 -John H.Myrvold, ) it N3, 52y
28.Klara Jergensen, n U Rt - N 5,
29.Tora Furuli, " &t Ma S B B 1
30.Vidar Pedersen, 1) = BES g 298
11l stede: Per A. Nass, Televerket v/Gunnar

Gjermundsen, Elling Aagaard, Arne
Isebakke, for Margit Ryens bo mater
Knut Grube, for part nr. 20 meter
Johannes Maugesten og Ole S.
Bdegaard, for part nr. 23 meter
Aslaug Badstangen,Tor Arne Arntsen,
John H. Myrvold. For Tora Furuli
meter Tor Arne Arntsen med skriftlig
fullmakt.

Lovlig varslet,ikke mett:Part nr. 2, 3, 4, 6, 7, 8, 9, 10, 11,
U s B B A 1 B [ e B e T R
28 og 30.
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Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3 Side 6 av 29

N
[ Kartverket Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

Rettens formann orienterte om §§ 106 - 108 i domstolsloven.

Verken partene eller jordskiftemeddommerne visste om forhold

(ﬁ- som skulle gjere noen av rettens medlemmer ugilde.

Hans Holmen har ikke gjort tjeneste som jordskiftemeddommer
fer. Rettsformannen gjorde ham kjent med de plikter en

jordskiftemeddommer har.
Han skrev under slik

forsikring:

Jeg forsikrer at jeg i denne saka og i alle framtidige
jordskiftesaker med troskap og redelighet vil oppfylle de
plikter som pahviler meg som jordskiftemeddommer.

Hans Holmen s/.
Pa spersmal kom det ingen merknader til rettens sammensetning.

= Rettens formann la fram:
1. Krav om grensegangssak fra Per A. Ness, dat. 27/2 1980.
2. Innkalling til @stfold jordskifterett, dat. 25/4 1980.

3. Innkalling til @stfold jordskifterett, dat. 7. januar
1985.

4. Overenskomst mellom Per A. N@ss og Arne Berger, dat.
1/5, 1982

5. Overenskomst mellom Per A. Naess og Hans Ellingsen, dat.
4/6 1982.

6. Rettsforlik mellom Per A. Ness og HAns Ellingsen, Ivar
Kristianslund, dat. 3/6 1983.

7. Skisse over utretting av grense mellom 34/47 m/fl. mot
— 42/1.

— 8. Skisse over skiftet mellom 34/47 m/fl. mot 35/3.

9. Skisse over regulering av grensa mellom 34/47 m/fl.
mot 34/38.

10. Kjepekontrakt mellom Hans Ellingsen og Ivar Kristianslund.

126



Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3 Side 7 av 29

N
B Kartverket 1 yioteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

iy

11. Skisse over skiftet mellom 34/47 m/fl. mot 34/52, der
34/47 overtar et mindre areal dyrket jord fra 34/52, pa
vestsida av fv. nr. 556, mot & avstd tilsvarende verdi

T av skogareal - tilstetende 34/52's evrige eiendom.
\/ 12. Tildeling av sak nr. 9/1980, dat. 30/1 1985.

13. Fullmakt fra Tora Furuli til Tor Arne Arntsen.
Dokumentene ble gjennomgatt.

Grensene er nd avmerket i marka under ledelse av jordskifte-

tekn. Olav Aaseng.

Her gis slik
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B Kartverket 4 teringstidspunkt 2025-08-28 10:05
LY
S - Jordskifteverket
GRENSEBESKRIVELSE
Jordskiftesaknr.. 9/1980 20 AT Wy o v e kommune.
Vedtatt pArettsmateden......30.. Januar. 1985 ... ...,
S QT e o o e i AT L S N NN W - R T 1 jordskifterett.
\__/ Koordinatene refererer segtil ... NGO akse  TIT .. . nhragnesy. av:, D 5 e ETTsN e
Jordskifteverkets Fotogrammetriske Avdeling.
F Retn. | Horis. | Til
e e lat Beskrivelse av grensepunktene Koodee
nr. | grader |imeter | nr. X Y
Grensene rundt
Sanne herregard,
gnr. 34, bnr. 47 m/fl., ejier
Per A, Nezss - beskrives slik:
Eiendommen bestér av 2 tefiger.
Teig nr. 1 - Tunteigen.
g
\ Grense nr. 1 - mot
gnr, 55; bnr. 2, eler
Per Melleby pa nordaustsifia -
begynner ute i Agdrdselval og gar
164,32 1| gr.m. i jord 148087,26 | 14383,78
pkt. nr. 1 stdr ca 10 m
fra elvekanten.
1 155,91 2] grin. I jord 041,66 412,52
i grensa mot 3%5/3.
Grense nr. 2 - mot
gnr. 35, bnr. 3, eier
Arne Berger pa nordaustsida -
» gar ut fra
() 2|231,9 32,20 3| gr.m. i fjell 148013,42 | 14397,06
3| & |g2,9 B ~n jord 147993 ,66 386,24
5| [ || T e [ I fjell 965,57 370,86
Sl ™ Hissadle gl S it 933,88 929591
6 i 6,4 7 i jord 928,24 350,42
7 143,68 23,2 8 4 fiell 913,57 368,36

M-186/1 2000-09-80 Varding, Sarpsborg
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Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

i 4

Side 9 av 29

Fra | Retn. | Horis. | Til Koordinater
% |5 raider .- ;‘;1krt Beskrivelse av grensepunktene - -
8 143,48 40,4 9 |gr.m. 1 fjell 147888,00 | 14399,61
9lv* p29.,6110| . 805,99 499,87
10 |204,6 44,6| 11 " Jjord 761,53 496,64
11 (168,0 24,2| 12 e i 740,28 508,32
og videre i samme retning
til vestgrensa for gamle
Kongevei - fw. nr. 555.
Grense nr. 3 - mot
gnr. 35, bnr. 3, eier
Arne Berger p& nordsida -
gAr ut fra seraustgrensa for
f.v. nr. 555 og gar
120,0 13 | gr.m. i jord 147795,67 | 14595,97
pkt. nr. 13 stir 4,8 m fra
midt veg - malt vinkelrett
P4 vegen -
13| " |46,9 14 [gr.m. i jord 781,18 640,56
14 A 40,d 15 i jordfast stein 768,86 678,61
i grensa mot 35/4.
Grense nr. 4 - mot
gnr. 35, bnr. 4, eier
Alf Melleby pa nordsida -
gar ut fra
15(120,4 21,3 16 | gr.m. i jordfast stein 147762,42 | 14698,86
i grensa mot 35/3.
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Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3

Side 10 av 29
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05
0=

;E, gHr:l::( l?ﬂ% EKT:{ Beskrivelse av grensepunktene % HOCHNN -

Grense nr. 5 - mot

gnr. 35, bnr. 3, eier

Arne Berger pa nordsida -

gar ut fra

16| gr.m, i jordfast stein 147762 ,42 : 14698 ,86

16:121,0 79,11 171 * Jord 736,86 773,72
17 128,1 46,7 18 " Ly 716,91 815,97
18 139,09 57,8 19| " R 683,64 863%,26
19 Al 70N 20T - 642,85 921,22
20| 35,1102,2( 214 * 5 729,96 974,71
21 ir 83, 22| " L 801,01 | 15018,3%2

i grensa mot f.v. nr. 555

Fra pkt. nr. 22 til pkt.

nr. 23 grenser Sanne

herregdrd til sergrensa

for f.v. nr. 555 og-vest-

grensa for f.v. nr. 556.

Grense nr. 6 - mot

gnr. 34, bnr. 76'og 82, eier

Televerket pa ser- asust-

og nordsida - gar ut fra.

vestgrensa for f.v. nr.556

23| gr.m, i jord 147704 ,23 | 15241 ,48
23 |287,d 13,4 24| " 701,51 | 228,34
24 187,71 60,4 25 " 1 642,64 239,84
25| 88,74 14,1 26| " J 645,24 254,33
' i vestgrensa for f.v.
i nr. 556.
I

M-186/2 3000.00-80 Varding, Sarpsborg
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S
Fra | Retn, | Horls. | Til . Koordinater
t. I avst.
ﬁ; 1 e ﬂs Beskrivelse av grensepunkiene = S
Grense nr. 7. ]
Fra pkt. nr. 26 til pkt.
nr. 31 grenser Sanne
herregdrd til vestgrensa
for f.v. nr. 556.
P& denne strekninga er de
gamle grensemerkene for tfidligere
eiendom tilherende 34/52 mot
f.v. nr. 556 innmdlt.
27 | gr.m. i jord 147564,05 | 15274,14
30 " o] 933,13 285,30
Grense nr. 8 - mot
gnr. 39, bnr. 6, eier
Ivar Kristianslund pé
soraustsida - gdr ut fra vestgrensa
for L .v. nr. 550
31 | gr. m. i jordfast stein 147400,38( 15309,36
31 |264,2] 46,4 32 | " ~ jord 375,64 270,13
3200 ™Ml 505133 " ; 348,71 227,43
33 " 142,11 34 n 7 326,26 191,84
i grensa mot 42/1.

Side 11 av 29

= -_\'.]
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Side 12 av 29
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05
=l N

Fra | Retn. | Horls. | Til Koordinater
O Lol i L | o e g X Y

Grense nr. 9 - mot

gnr., 42, bnr. 1, eier

Inger Thorstensen pd serayst-

sida -' gdr ut fra

34 gr.ms 1 Jord 147326,26 | 15191,84

34 (264,2 49,1 35| " " 300,07 | 150,33
35| " |47,9 38| " 4 274,53 109,83
36 L4050 57 " " 252,93 075,59
371 " 47,9 8| " i 227,39 035,09
38 [268,0 39,9 39| " f 208,13 000,09
39 4 35,8 40| " f 190,89 | 14968,70
i dofh s L L Rt B B ] [ 4 168,97 928,75
41 o 27,5 42 " i 155,72 904,64

i grensa mot 42/18.

Grense nr. 10 - mot

gnr. 42, bnr. 18, eier

Egil Torgersen pa seraust+

sida - gar ut fra

42 [gr.m. i jord 147155,72 | 14904 ,64

42 1260, 49,7 43 N y 126,50 864,39

i grensa mot 34/95,
M-1B6/2 23000-09-80 Varding, Sampsborg
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Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

il e

Fi Retn. | Horls. | Til
pkr?. in' avsf pkt. Beskrivelse av grensepunktene it
nr. | grader | i meter | nr. X Y
Grense nr. 11 - mot
gnr., 34, bnr. 95, eier
Bjern A. Ness pa servest-
og seraustsida - gar ut fra
43 |gr.m. i jord 147126,50 | 14864 ,39
43 (364,59 44,9 44 | " " 164,64 | 840,61
44 [267,9 99.0 45 a 1 116,89 753,94
og videre i samme retning
til nordaustgrensa for
f.v. nr. 556.
Grense nr, 12 - mot
gnr. 34, bnr. 58, eier
Tune kommune pa seraust-
sida - gar ut fra servest+
grensa for f.v. nr. 556
46 | gr.m. i jord 147144 ,10 | 14714,46
46 268,24 46,3 47 i " 121,90 673,82
i grensa mot 34/99,
Grense nr. 13 - mot
gnr. 34, bnr. 99, eier
Birger Holm Aune pa seoraust-
og nordaustsida - gar ut fra
47 [gr.m. i jord 147121,90| 14673,82
47 (268,8 37,9 48 n £ 104,09 640,40

Side 13 av 29
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

ml B e

Side 14 av 29

Fra
pkt.
nr.

Retn. | Horis.

| meter

Til
pkt.
nr.

Beskrivelse av grensepunktene

Koordinater

X

Y

48

49

50

51
oe
53
54

153,3 43,0

153,3| 29,0

269,4| 40,1

353,9 41,3
268, 744 , 3
268,9 24,7

U

49

L)
50

50
51

51
52
53
54
54

gr.m, i jord
i grensa mot 34/58.

Grense nr. 14 - mot

gnr, 34, bnr. 58, eier
Tune kommune pa nordaust-
sida - gar ut fra

gr.m, 1 jord

n "

i grensa mot 34/57 og 34/¢

Grense nr. 15 - mot
gnr. 34, bnr. 60, eier
Elling Aagaard pa seraust-
sida - gir ut fra
gr.m. i jord

i grensa mot 42/7.

Grense nr. 16 -~ mot

gnr. 42, bnr. 7, eier
Arne Isebakke pa servest-
og seraustsida - gir ut f:
gr.m, 1 Jord

g jordfast stein

n n n

.umerket

i ﬁrensa mot E - 6.

Fra pkt. nr. 54°11 pkt.
nr. 55 grenser Sanne
herregard til nordaust-

Inntatt

147072,12

147072,12
050,58

147050, 58
032,02

ra

147032, 02
062,94

146947 , 44
935,83
929,39

grensa for E - 6.

14669,22

14669,22

688,56

14688,56

652,99

14652,99

625,68
410,37
388,54
376,44

som grens{e fir. 36

M-186/2 3000-09-80 Varding, Sarpsborg
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

oy
Fra_ Flel‘ln. m” p-nkll. Beskrivelse av grensepunktene b o
nr. | grader | i meter | nr. X Y
Grense nr. 17 - mot
gnr. 34, bnr. 38, eier
Ivar Kristianslund
(i flg. kjopekontrakt)
pa servestsida - gar ut
fra nordaustgrensa for
E -6
55 | grem. i fjell 147269,08 | 14161,16
pkt. nr.55 star ca 10 m
fra asfaltkanten
55(393,d 13,4 56 | gr.m. i fjell 282,75 159,88
56| 15,9 43,7 57 f jordfast stein 325,40 169,35
57| 99,4 27,8 58 " fjell 325,50 197,12
58 |1106,d 25,4 59 i Jjord 525,12 222,38
59 |373,5 70,4 60 . i 387,51 193,93
60 " 1 48,0 61 " i 431,42 174,51
61| " |40,d 62 L fjell 467,96 158,36
62 |361,1 27,49 63 L jord 490, 50 142,55
63 " 162, 64 1 fjell 541,23 106,96
e4 i 50,Q 65 ] Jjord 582,14 078,27
pa seraustsida av f.v. nr. 555.
Hvorvidt gr.m. nr. 65 stdr inne pa
vegens grunn eller ikke, dr det ikke
tatt standpunkt til.
Grense nr. 18 - mot
gnr. 34, bnr., %9, eier
Tune kommune pa sersida -
gar ut fra nordvestgrensa
for f.Vs nrs 555
380,54 66 | gr.m., i jord 147603 ,43| 14071,53
_ pkt. nr. 66 star ca 15 m
fra asfaltkanten - avstanfen
mellom pkt.65-66 er 22,3
66 (307,93 85,3 67 | gr.m. i jord 147613,50| 13986,80
i grensa mot 34/63.

Side 15 av 29
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@
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Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3

Side 16 av 29
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05
= g =
Fra | Retn. | Horis. | Til Koordinater
o gra'der | meker ':r“ il i ae i X Y
Grense nr. 19 - mot
gnr, 34, bnr., 63, eler
Hans Ellingsen pi servest+
sida - gar ut fra
67|gr.m. i jord 147613%,50 | 13986,80
67 |357,7 46,4 68 " " 650,01 958,23
og videre 1 samme retning
ut 1 Agérdselva.
Pkt. nr. 68 stdr ca 5 m fra
elvekanten.
Fra endepunktet av grense
nr. 19 til utgangspunktet
for grense nr. 1, grenser
Sanne herregird til
Agardselva .i h.h. til reglene
i vassdragslova.
Tomt innenfor teig nr. 1.
Grense nr. 20 - mot
gnr. 34, banr. 37, eier
Margit Ryens bo pd seraust-,
gservest-,nordvest- og nordaustsida -
gar ut fra
69| gr.m. i jord 147400,92 | 14479,04
69 |262,2| 48,6 70| " It 373,72 438,80
70 376,0 40,9 71| " n 411,75 423,75
71 p62,6| 28,6 72| " " 435,58 407,89
72| 45,9 21,3 73| " e 451,56 421,93
73 142,5 37,4 74| " P 428,42 451,25
i grensa mot f.v. nr. 556 '
M-186/2 3000-09.00 Varding, Sarpsborg




= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

e

Fra | Retn. | Horis. | Til Koordinater
pkt. i avst. pkt. Beskrivelse av grensepunktene
nr. | grader | i meter | nr. X Y
Teig nr. 2 = Skogen.
Grense nr. 21 - mot
gnr. 40, bnr. 2, eiere
Ole, Jenny Antonie og Anné Marie Ryen pd ser-

75

75 |341,0 26,4 76

76 " 34,1 77
Far B s el (SRR
78| " | 28,4 79
Ftl R R R
80 |338,4 36,9 81
By Wi 3g. g 82
82| " |u6,q4 83

vestsida - gdr ut fra ves
f.v. nr. 555 oppe pd
Rabakken

gr.m., 1 jord
pkt. nr. 75 star 4.5 m fr
midt veg - malt vinkelret
pa vegen
gr.m, i jord

" "

" n

n n

- jordfast stein

austkant av torvstremyr
i grensa mot 40/3.

tgrensa for

Ll46?94.08

809,92
830,35
854,15
871,19
890,09
910,81
930,22
956,50

16744 ,69

723,57
696,33
664,62
641,90
616,70
586,65
558,49
520,37

Side 17 av 29
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Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3

Side 18 av 29
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05
A

m R“Im' '-!agg? Jlklt. Beskrivelse av grensepunktene idted
nr. | grader | | meter | nr. X Y

Grense nr. 22 - mot

gnr. 40, bnr. 3, eier

Torbjern Ryen pd sorsida +

gar ut fra

83|gr.m. i jordfast stein  |146956,50 | 16520,37

83 |315,0| 14,6 84| " myr 959,90 506,24
84| " |[38,0] 85 " i) 968,80 469,27
85| " |34,4f 86 " n 976,84 435,86
86| v | 634l 87 k. 991,69 374,19
B7 e S S 88 et Jordfast stein 147003%,75 324,08

vestkant av torvstremyr
88| " |47,1 89|gr.m, i jordfast stein 014,77 278,25
89 [340,5| 44,4| 90| " R " oul,14 242,50
90| " |48,3] A * " i 069,82 | 203,61
91551431 29,94 921 " Jord 083,97 177,23
g2 135,51 Gaaan Jjordfast stein 101,15 145,22
93 p24,3( 40,7 o4 " : " 116,27 107,49
o4 " |s54,7 95 " " It 1%6,63 056,68
95 |t 252 9l jord 145,99 033,30
9 [285,5 10,7 97| " L, 143,60 023,01
g7 B 2k 0r o981 M n 138,63 001,66
98 296,71 17,6/ 99 " it 137,72 | 15984,11
99| aesSy o0 fjell (gml.kors) 137,16 973,21

i grensa mot 42/8.

M-1B6/2 3000.09-80 Varding, Sarpsborg
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Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

S
Fra | Retn. | Horis. | Til Koordinater
pkt. i avst. | pkt Beskrivelse av grensepunktene
nr. | grader | i meter | nr. X Y.
Grense nr. 23 - mot
gnr, 42, bnr. 8, eier
Aslaug Hansen p& vestsida| -
gar ut fra
100 gr.m, i fjell (gml.kors) |147137,16| 15973,21
100 4,4 14,7 101 " I 151,82 o74,22
101 | ¥7,8 2502 102 jordfast stein 1767510 980,67
102 | 16,4 52,3 103 " fjell 226,42 994,04
103 (396,4 20,1 104 " X 246,49 992,97
104 (309,1 40,4 105 " Jordfast stein 252,25 952,79
105 ol 26,8 106 ™ Ui o 256,05 926,27
i grensa mot 3%9/2 og 3, of
40/14.
Grense nr, 24 - mot
gnr. 39, bnr. 2 og 3, OF
" 40, " 14, eiere
Sverre Langseter,
Johannes Maugesten og
Ole S. @degaard - med en
1/3 p& hver - pi vest- og
sgrsida - gar ut fra
106| gr.m, i jordfast stein 147256,05| 15926,27
106 [335,% 31,3 107 " 4 k& 272,80 899,63
107 Uy 20,9 108 " fjell 283,92 881,95
108 (247,4 36,9 109 " it 257,11 857,22
109 (271,64 26,4 110| " 1t 245,52 833,03
110 228..8123,1{ 113] W ] 224,72 822,94
111 (263,17 28,4 112| " n 209,14 799,17
i grensa mot 38/8.

Side 19 av 29
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Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3

Side 20 av 29
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05
= 9=
:I?t!. n'z‘lhll' mt& JII: Beskrivelse av grensepunktene it
nr. | grader | | meter | ‘nr. X Y

Grense nr. 25 - mot

gnr. 38, bnr. 8, eier

Johannes Bergedalen pa

vestsida - gir ut fra

112| gr.m. 1 fjell 147209,14 | 15799,17

112 (385,6 23,0/ 113 " Jord 231,57 794,02
113( 9,6 29,9114 " it 261,13 798,53
L4 w256 115 * " 284,45 802,08
1B B et P L Gy i e B ) (R " 294,93 816,07
116 (350,8 19,5 117 " u 308,85 802,47
275 et Aol 3181t n 332,68 779,18
118 |340,6 18,2 119| " " 343,49 764,58
119 |325,59 13,8 120 " 2 348,89 751,83
F20 S 22 A AT fjell 357,50 731,46
121 g 9,0 122 " L) 360,99 723,22

i grensa mot 38/11.

Grense nr. 26 - mot

gar. 38, bnr. 11, eier

Torbjern Ryen pid vest- og

sorsida - gar ut fra

122| gr.m. i fjell 147360,99 | 15723,22

122 (384,8 19,9 123 " L 380,29 718,51
123 (373, 33,9 124/ " " 410,83 704,80
124 | 13,3 21,4 125 " 431,74 709,23
125 |293,4 37,49 126] " Jord 428,05 672,42
126 no L gsLAa A7 jordfast stein 426,22 654,21
el B =2 s i ) ! L jord 423 .40 626,15
128 " | 30,4129 " " 420,41 596,31

i grensa mot 39/4.
M-186/2 3000.00-80 Varding, Sarpsborg




= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

Side 21 av 29

Lo
2: H?m ?ﬁi JR Beskrivelse av grensepunktene neoee
nr. | grader | i meter | nr. X X,
Grense nr. 27 - mot
gnr. 39, bnr,.4, eier
Nils J. Aarvik p& sorsida|-
gar ut fra
129/ gr.m, i jord 147420,41 | 15596,31
129 [331,9 45,1| 130 It il 442,05 556,77
130 " 41,2] 131 i L 461,81 520,64
i grensa mot 38/7.
Grense nr. 28 - mot
gnr. 38,bnr. 7, eiere Annal Utne med 3/4 deler,
Aslaug BAdstangen, Ragnhild Amundsen/ Ase
Davidsen, Ingrid BAdstangen Ruud, Marit
Bidstangen og Ruth BﬁdstanEen med 1/4 del pa
sersida - gar ut frd
1%1|gr.m. i jord 147461,81 | 15520,64
131 287,95 36,2 132 ) ) 454,72 485,14
132 it 27,4 133 n i 449,36 458,30
133 1 28,4 134 B n 443 .81 430,47
i grensa mot 38/3.
Grense nr. 29 - mot
gnr. 38, bnr. 3, eier
Ragnar Utne p& sersida -
gar ut fra
134 gr.m. i Jjord 14744% ,81 | 15430,47
134 294 ,4 51, 135 it Jjordfast stein 439,35 379,62
i grensa mot 39/9 og
34/97.
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3

142

Side 22 av 29
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05
4 = 22
Fra | Retn. | Horls. | Til Koord
plr(t. In avst. | pkt Beskrivelse av grensepunktene el
nr. | grader | | meter | nr. X Y
Grense nr. 30 - mot
gnr. 34, bnr. 97, eier
Tor Arne Arntsen pd vest-
gida - gar ut fra
135 | gr, m. i jordfast stein 147439,35| 15379,62
135B375,4(32,4 |136 4 jord 469,41 367,38
i grensa mot 34/53.
Grense nr. 31 - mot
gnr. 34, bnr. 53, eier
Marius Granlis bo pd vest-
sida - gdr ut fra
136 | gr. m. i jord 147469,41| 15367,38 —
136 [381,4|41,5|137 # t 509,21 355,39
137 |\75:3|15,8] 38 = i 515,19 369,99
138 377, 2149,21139 " * jordfast stein 561,17 352,74
i grensa mot 34/52.
Grense nr. 32 - mot
gnr, 34, bnr. 52, eier
John H.Myrvold pd nord-
og vestsida - gdr ut fra
139 | gr. m. 1 jordfast stein 147561,17| 15352,74
139 [117,7|45,0|140 1 jord 548,83 396,01
140 Y 45,0(141 e 3§t 536,49 439,29
141 n 50,0(142 n I 522,79 487,39
142 | 24,2(30,0[143 i jordfast stein 550,65 498,53
i grensa mot 36/21 og 24.




g i Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3 Side 23 av 29
B Kartverket 4 octeringstidspunkt 2025-08-28 10:05

- 23 - C, -,
= Retn. | Horis. | Til
p{t in a\rsta. pkt. Beskrivelse av grensepunktene ik
nr. | grader | | meter | nr. X Y
Grense nr. 33 - mot e
()
gnr. 36, bnr. 21 og 24, eitr -
Klara Jergensen pa vestsidp -
gdr ut fra
143|gr.m. i jordfast stein 147550,65| 15498,53
143 25,9 75,4| 144 " ! " 619,93 528,32

i grensa mot f.v. nr. 555.

Fra pkt. nr. 144 til vest-
grensa for 34/54, grenser
Sanne herregdrd til ser-
grensa for £iv. nr. 555.

Grense nr. 34 - mot

gnr. 34, bnr. 54, eier N4
Tora Furuli pa aust- nord-
og vestsida - gdr ut fra
sergrensa for f.v. nr. 555 og gar
200,53 145 gr.m. i jord 147542,36| 15768,76
pkt. nr., 145 stdr 9,0 m
fra vegkanten
145 1" 64,7 146| gr.m. i jord 477,63 768,49
146 (297,14 19,9 147| " . 476,74 748,64
147 [212,3 49,8 148 " it 427,89 739,07
148 |185,9 15,2 149 " i %1311 742,41
149 |158,1 29,4 150| " 4 389,79 760,44
150 [184,4 23,2 151| " vy 367,28 766,05
151 |198.4 23,1 152 " 4 344,18 766,76
152 (139,64 18,4 153| " 1 333,34 781,89
153 | 75,1 16,d 154| " " 339,42 796,66 .\ F
154 |394,9 15,4 155 " by 355,21 795,39 i
155 34,5 41,2 156 ! & 390,47 816,65
156 i B e o g, B Bl i _ 440,59 826,46
157 1 iy (0 s Ha Usof | S 2 480,75 836,98

i grensa mot 34/29,.
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Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3

Side 24 av 29
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05
=M
Fra | Retn. | Horls. | Til Koordinater
i avst. ; Beskrivelse av ktene
pr‘l‘rt' grader | | meter I:rd e X Y
Grense nr. 35 - mot
gnr. 34, bnr. 29, eier
Vidar Pedersen pi vestsida -
gadr ut fra
158| gr.m. i Jord 147480,75 | 15836,98
158 | 97,1 28,6(159| " * 482,05 865,57
159 |389,3 70,8/ 160| " " 551,80 853,74

og videre i1 samme retning
til sergrensa for f.v.

nr. 555.

Pkt. nr. 160 stér 2,0 m
fra vegkanten.

Fra pkt. nr. 160 til

pkt. nr. 75, grenser
Sanne herregdrd til ser-
og vestgrensa for f.v.
nr. 555. (Gamle kongevei)

M-186/2 3000-00-80 Varding, Sarpsborg
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Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3
Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

Side 25 av 29

= DSy
;F;kr% Flalln. l-;ovg:' Jlk:. Beskrivelse av grensepunktene Koo
nr. | grader | i meter | nr. X Y

Grense nr. 36 - mot

E - 6 pd sorvestsida -

gdr ut fra

54° umerket 1466929,39| 14376,44

Séb 365,00 21,8|161 |gr.m. i fjell 948,00 365,05
161 [366,6| 26,1|162| " " 970,60 351,96
162 (367,2| 54,3163 " " 147017,84 325,23
163 (374,5| 23,9| 164 " 4 039,89 315,91
164 |367,6| 34,2| 165| " " 069,76 299,25
165 (354,4 36,7| 166( " 1 a 097,46 215,343
166 [366,9| 39,6| 167 " - 131,84 255,47
167 |1356,0 16,9 168| " " 144,93 244,66
168 |1370,4] 19,4 169 " 2 162,26 235,96
169 (367,2 57,7| 170 " 2 212,43 207,53
L[5 d S 32 T 1| S jordfast stein 235,72 184,99
1711360,5 41,0} 55| “ fjell 269,08 161,16

i grensa mot 34/38,
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Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3 Side 26 av 29

B Kartverket o cteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

s '”. N
Fra | Retn. | Horis. | Til Koordinat
pkt. i avst. pkt. Beskrivelse av grensepunktene il
nr. | grader | i meter | nr. X i

I tillegg til grensene
-~ rundt Sanne herregdrd
medtas som felge av skiftet
mellom 34/47 og 34/52,

felgende grenser:

Grense nr. 37 - mellom

ghri 345 bnrs 525 eier
John H. Myrvold pa sersidaf og
gnr. 34, bnr. 51, eipr
Klara Jergensen pa nordsidE =

gdr ut fra

143|gr.m. i jordfast stein 147550,65| 15498,53
143 |322,9108,2(172| " jord 588,65 397,26

i grensa mot 34/50.

Grense nr. 38 - mellom

gnr. 34, bnr. 52, eier
John H. Myrvold pé sersidal og
gnr. 34, bnr, 50, eier
Johannes Bergedalen pa

nordsida - gir ut fra

172 gr.m. i jord 147588,65| 15397, 26
172 (309,0 62,3 173|" jordfast stein 597,46 3354561

der denne beskrivelsen endpr.

M-186/2 3000-09-80 Varding, Sarpsborg
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N Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3 Side 27 av 29
L~ Karfugriet Attesteringstidspunkt 2025-08-28 10:05
[y ‘. P
; e A
Kostnadene:

Til sammen kr. 8.037,80

r X Sakskostnadene er delt pé& partene etter reglene i jord-

/ skiftelovens § 76. Ved fordelinga er det tatt hensyn til at
Per A. Ness har utfert handlangerhjelp for kr. 1.500,- for:
Arne Berger, Televerket, Ivar Kristianslund, Inger Ryen
Thorstensen, sesknene Ryen, Torbjern Ryen, Johannes Bergedalen,
Nils J. Aarvik og Anna Utne.
Sakskostnadene fordeles slik:
Per A. Ness for 34/47 m/fl. kr. 2.587,80
Arne Berger L3575 il 700, -
Televerket " 34/76 og B2 U 200, -
Ivar Kristianslund " 39/6 (34/38) L 600, -
Inger Ryen Thorstensen " 42/1 1t 500, -
Tune kommune " 34/39 og 58 it 250, -
Arne Isebakke ISy A 100, -
Margit Ryens bo M A T U 150, -
y Sesknene Ryen ¥ 80/2 y 350, -

Torbjern Ryen S8 ogr 4B LS 600, -
Aslaug Hansen LAl jt 100, -
Johannes Maugesten,
Sverre Langseter og
Ole S. Bdegaard % 39/2 aq 3 of a0/U&Y 150~
Johannes Bergedalen " 38/8 og 34/50 = 500, -
Nils J. Aarvik IR P 250, -
Anna Utne uw SR i 200, -
Tor Arne Arntsen u 34/97 U 100,-
Marius Granlis bo o 34/53 4 100, -
John H. Myrvold WESER 152 2 200, -
Tora Furuli " 34/54 = 300, -
Vidar Pedersen R 0L 4 100,-

2 Per A, Ness har betalt kr. 2.o000,- i forskott. Rest &

N betale kr. 587,80.
De palagte kostnader ved saka skal betales til @stfold
jordskifterett innen 15 - femten - dager fra forkynning.
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Attestert kopi av dok.nr. 1985/304821/3 Side 28 av 29

N
B Kartverket  jyecteringstidspunkt 2025-08-28 10:05

=

Ikrafttreden:

Bl Denne saka, som bererer gnr. 34, bnr. 24, 25, 29, 37, 38,
;\J} 415 30, 5%, 52, 53, 545 ‘58, 61, 63,.69% 1B, 1Y, 16, B2, 95,

97 o9 99; gnrt. 35, bnr. 2, 3 .0g 4, gnr.. 38, bar;s 3, 7; 8 log
11, gor. 39, bar. 2, 3; "4 0g 6, grt, 40, bhr. 2, 3 o9 14, nog
gnr. 42, bnr. 1, 7, 8 og 18 i Tune kommune, trer i kraft nar
saka er rettskraftiqg.

Forkynning:

Saka blir forkynt for partene ved at utskrift av rettsboka
blir sendt i rek. brev.

Tinglyst utskrift av saka skal oppbevares hos eieren av
34/47.

Rettens formann orienterte om reglene for anke. Ankefristen
er 2 - to - maneder fra forkynning.

Rettsboka ble lest opp. P& spersmal kom det ingen merknad
til forhandlingene eller feringa av rettsboka.

Retten hevet.
Tune, den 30. januar 1985.
Per Kr. Riseng s/.
Harald Weel s/. Hans Holmen s/«

Rett avskrift bekreftes:
7 For jordskiftedommeren

e
Elo 124229

Olav Aaseng,
Jjordskiftetekn.
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Ine Meisund Bredholt / Aktiv

Fra: Elvia Tilsyn <tilsyn@elvia.no>

Sendt: torsdag 28. august 2025 11:36

Til: Ine Meisund Bredholt / Aktiv

Emne: Svar: Rekvisisjon info e-verk - 1109250066 (gjelder saksnummer 5483171)

Hei, her er tilbakemelding vedrgrende:

Kunde péd anlegg: Arnfinn Karl Aksel Grandahl
Anleggsadresse: Desiderias vei 107, 1719 GREAKER
Malernummer: 7359992907826222

Den siste registrerte kontroll ble giennomfgrt 03.januar 2019
Det er ikke registrert noen péalegg om utbedringer av el-anlegget

Med vennlig hilsen
Nils Arne Skanay

Elsikkerhetsingenigr
Omexom Elsikkerhet AS
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Matrikkelkart

Oversiktskart

Kommune

Sarpsborg 3105

ambita

GNR BNR FNR SNR

2034 /99 / 0 / 0

|5m|

1:318

© Kartverket / Geovekst

Ngyaktighet (standardavvik)

= 201-500cm
= Over 500 cm
— lkke angitt

== 10 cm eller mindre
= 11-30cm.
= 31-200cm

Hjelpelinjer
== Vannkant
== Veikant

Fiktiv / Teigdeler
Punktfeste

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 27.08.2025 19:20 — Sist oppdatert 27.08.2025 19:20

Symboler
O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 1 av 3
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Gardsnummer 2034, Bruksnummer 99 i 3105 SARPSBORG kommune

Teig 1 (Hovedteig)

203499

| 5m |

1:238

Ngyaktighet [standardavvik) Hjelpelinjer

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

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 27.08.2025 19:20 — Sist oppdatert 27.08.2025 19:20

Symboler
O Bygningspunkt

A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 2 av 3



Areal og koordinater

Areal: 1 352,30m?

Arealmerknad:

Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord Dst Lengde!

1 6577 473,11 61244517 43,00m
2 6577 504,52 612 415,81 37,61m
3 6577 523,02 612 448,56 41,82m
4 6577 486,41 612 468,77 27,09m

(') Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Malemetode

Terrengmalt:
Totalstasjon

Terrengmalt:
Totalstasjon

Terrengmalt:
Totalstasjon

Terrengmalt:
Totalstasjon

Om fullstendighet og noyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.

Noyaktighet
14

Radius

Merke nedsatt i
Jord

Jord
Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Hjelpelinje
Nei

Nei
Nei

Nei

Grensepunkitype

Offentlig godkjent
grensemerke

Offentlig godkjent
grensemerke

Rer

Rer

kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk

beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis

dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som fglge av feil i kartutskriften.

153



TN Grunnkart N

i
Eiendom: 2034/99 X,

NS Adresse: Desiderias vei 107
Dato: 27.08.2025
D 4. UTM-32
Sarpsborg kommune | Malestokk: 1:1000
W Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm [ Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm === Eiendomsgr. omtvistet == wu = Hjelpelinje vannkant
W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm W s Hielpelinje veikant LLLLLLL] Hjelpelinje fiktiv

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

005219 3

N 6577500 ; N\ , N 6577500

©Norkart 2025

00N

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

[ ACER
o“‘r
%
%
looszie 3
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-2034/99

. Norkart

Utskriftsdato: 27.08.2025 19:21

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

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn SANNETUN Beregnet areal 1352.3
Etablert dato 01.10.1980 Historisk oppgitt areal 1358,3
Oppdatert dato 17.01.2024 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader
Tinglyst [ ]Delisamla fasteiendom [ | Grunnforurensning [ ]Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammensléing []Kulturminne
[ ]Seksjonert [ |Klage er anmerket []1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[ Harfester [ ]Jordskifte er krevd [ IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato  Annen ref. Endr.dato Berarte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 2034/99
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Kvalitetsheving for eksist. 11.11.2022 22/16087
eiendom 11.11.2022 0100-1980-0009 2034/57, 2034/58, 2034/60, 2034/99, 2038/1, 2042/3,
Opplysninger fra eldre dokument 2042/7
Kvalitetsheving for eksist. 18.10.2022 22/16087
eiendom 18.10.2022 2034/24, 2034/58, 2034/99, 2038/1, 2042/7
Opplysninger fra eldre dokument
Kvalitetsheving for eksist. 12.07.2022 22/16087
eiendom 12.07.2022 0100-1992-021B 505/6, 505/7, 2034/24, 2034/37, 2034/58, 2034/99,
Opplysninger fra eldre dokument 2034/192, 2034/204, 2038/1, 2042/7
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 2034/99
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Fradeling av grunneiendom 01.10.1980 2034/58 (-1358,3), 2034/99 (1358,3)
Kart- og delingsforretning
Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6577498.07 612442.09 0 Ja 1352.3
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
GRANDAHL ARNFINN KARL A Hjemmelshaver (H) DESIDERIAS VEI 107 Bosatt (B)
F220472***** 1/2 1719 1719 GREAKER
GRANDAHL ELISABET STQYLEN Hjemmelshaver (H) DESIDERIAS VEI 107 Bosatt (B)
F241175***** 1/2 1719 1719 GREAKER
Adresse
Vegadresse: Desiderias vei 107 Adressetilleggsnavn:
Poststed 1719 GREAKER Kirkesogn 02020502 Solli
Grunnkrets 2502 Sanne Tettsted

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

Side 1 av 3
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) 'l‘ N or k ar t

Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-2034/99
Utskriftsdato: 27.08.2025 19:21

|Va|gkrets 21 Grélum |
Bygg
Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 12168136 Enebolig (111) Tatti bruk (TB) 15.08.1924
12168136 1 Ombygging Tatt i bruk (TB) 15.06.2011
12168144 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tattibruk (TB) 15.06.1924

1: Bygning 12168136: Enebolig (111), Tatt i bruk 15.08.1924

Bygningsdata

Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 372
Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 372
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal

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

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 15.08.1924 25.11.1991

Data fra bygningsendring overfert |17.06.2021 17.06.2021

Endre bygningsdata 17.06.2021 17.06.2021

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig Desiderias vei 107 HO101 2034/99 372 12 4 4 Kjokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
LO1 0 62 0 62 0 0 0

Ho2 0 124 0 124 0 0 0

HO1 1 124 0 124 0 0 0

K01 0 62 0 62 0 0 0

2: Bygningsendring 12168136-1: Ombygging, Tatt i bruk 15.06.2011

Bygningsdata

Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side2av3
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Grunneiendom 3105-2034/99

. Norkart

Utskriftsdato: 27.08.2025 19:21

Avlep

Bebygd areal

Energikilder

Ufullstendig areal

Nei

Oppvarmingstyper

Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus

Dato

Reg.dato

Igangsettingstillatelse

11.08.2010

06.10.2010

Tatti bruk

15.06.2011

17.06.2021

Bruksenheter

Type Adresse

Br.enhet

Eiendom

BRA Rom

Bad

wWC

Kjekkentilgang

Bolig Desiderias vei 107

H0201

2034/99

Bolig Desiderias vei 107

HO101

2034/99

95 6

Etasjer

Etasje Ant. boenh.

BRA Bolig BRA Annet

Sum BRA BTA Bolig

BTA Annet

Sum BTA

Ho2 0

0 0

0 0

0

Ho1 0

0 0

0 0

0

3: Bygning 12168144: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk 15.06.1924

Bygningsdata

Neeringsgruppe

Annet som ikke er nzering (Y)

BRA Bolig

Sefrakminne

Nei

BRA Annet

51

Kulturminne

Nei

BRA Totalt

51

Opprinnelseskode

Vanlig registrering

BTA Bolig

Har heis

Nei

BTA Annet

Vannforsyning

BTA Totalt

Avlgp

Bebygd areal

Energikilder

Ufullstendig areal

Nei

Oppvarmingstyper

Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato

Reg.dato

Tatt i bruk

15.06.1924

25.11.1991

Bruksenheter

Type Adresse

Br.enhet

Eiendom

BRA Rom

Bad

WC

Kjokkentilgang

Unummerert

- 2034/99

Etasjer

Etasje Ant. boenh.

BRA Bolig BRA Annet

Sum BRA BTA Bolig

BTA Annet

Sum BTA

HO1 0

0 51

51 0

0

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

Side3av3
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’ﬁ‘ Utskriftsdato: 27.08.2025
N | Sarpsborg kommune

\ “x Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

4 Telefon: 69 10 80 00

Kommunale gebyrer 2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 2034 | Bruksnr. 99 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Desiderias vei 107, 1719 GREAKER

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2024

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

Gebyr Fakturert belgp i 2024
Avlgp 8 607,68 kr
Eiendomsskatt 9 987,00 kr
Feiing 1.024,00 kr
Renovasjon 3 670,00 kr
Vann 6 246,11 kr
Sum 29 534,79 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen inneveerende ar

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris Andel | Korreksjon Arsprognose

Fastgebyr renovasjon 25% 1 stk 2415.00 11 0% 2 415,00 kr
Restavfallsbeholder 130- 140 liter 25% 1 stk 1255.00 1/1 0% 1 255,00 kr
Papirbeholder 240 liter 25% 1 stk 0.00 11 0% 0,00 kr
Glass-/metall 140 liter 25% 1 stk 0.00 1/1 0% 0,00 kr
Eiendomsskatt Bolig 0% 2774400 o/oo 3.60 11 0% 9 988,00 kr
Tilsyn/fyringsgebyr 0% 2 lgp 533.00 11 0% 1 066,00 kr
Fastgebyr vann 15% 1 stk 1803.20 11 0% 1 803,20 kr
Fastgebyr avlgp 15% 1 stk 2714.00 11 0% 2714,00 kr
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Vare Mva | Grunnlag Enhetspris Andel | Korreksjon Arsprognose
Vannmalergebyr (til og med 1") 15% 1 stk 460.00 11 0% 460,00 kr
Antatt forbruk vann i &r 15% 157 m3 24.78 11 0% 3 890,85 kr
Antatt forbruk avlep i ar 15% 157 m3 41.33 11 0 % 6 488,97 kr
Sum 30 081,02 kr

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

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

merverdiavgift.

Stortinget har vedtatt & redusere merverdiavgift (MVA) pa vann- og avlgpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For &

tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort ngdvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avlgp og slam
med mva 25%. Dette for & unnga at det vises dobbelt opp av arsprognoser for disse varene.

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

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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m Utskriftsdato: 27.08.2025
N | Sarpsborg kommune
'\“f

\/,’ Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 2034 | Bruksnr. 99 Festenr. Seksjonsnr.
Bruksenhetid 350232384 Bygningstype Bolig
Bygningsnummer 12168136 Bruksenhetsnummer H0201
Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse Desiderias vei 107, 1719 GREAKER

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 350232384.

Bruksenhetld 350232383 Bygningstype Bolig
Bygningsnummer 12168136 Bruksenhetsnummer HO0101
Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse Desiderias vei 107, 1719 GREAKER

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 350232383.

Bruksenhetld 26794107 Bygningstype Bolig
Bygningsnummer 12168136 Bruksenhetsnummer H0101
Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse Desiderias vei 107, 1719 GREAKER
Situasjon
Raykvarslere Slukkerutstyr
Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet
0 6 0 3 1 0
lIdsteder
Plassering Type Produsent Modell
1 etasje Vedovn Dovre AS Dovre
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1 etasje Vedovn Klebersteinsovn Klebersten Ovn

2 etasje Vedovn Jotul Vedovn Joatul F 200-299

2 etasje Vedovn Asgard Asgard 1-6

Siste utforte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet Siste utforte tiltak royklop
Dato Type Dato Type
05.03.2025 Tilsyn 12.09.2024 Feiing

Avvik og anmerkninger
Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger pa bruksenheten.
Informasjon for bruksenhetld 26794107

Bruksenhetld 26794202 Bygningstype Unummerert
Bygningsnummer 12168144 Bruksenhetsnummer 0000
Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 26794202.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

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

| Sarpsborg kommune

\ )
4

Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Utskriftsdato: 27.08.2025

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 2034 | Bruksnr. 99 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Desiderias vei 107, 1719 GREAKER

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen
Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2024
10141373 691 18.12.2024 Arsavlesning - Ekstern kilde 157
Offentlig vann Ja
Offentlig aviep Ja
Privat septikanlegg Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

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




Omradeanalyse

Sarpsborg kommune omrédeanalyse

. Norkart

Eiendom

3105 2034/99

Utskriftsdato

27.08.2025

Antall datasett | 19

© KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024-2036

© MULIGHET FOR MARIN LEIRE

© 100-METERSSONE SJ@

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

© Kommunedelplan intercity - FV.118. Ny Sarpsbru

© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

© Kulturminner - Fredete bygninger
© KVIKKLEIRE

© REGULERINGSPLAN

© VERNEVERDIVURDERING

Norkart Omradeanalyse 27.08.2025

© FORELQPIG HENSYNSSONE BORREGAARD
O Gul liste

© Kommunedelplan

© Kulturminner - Kulturmiljger

© Kulturminner - SEFRAK

© KVIKKLEIRE

© Oppheving av reguleringsplaner

© REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID

Side 1 av3
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| Kommunene | Versjon | 11.04.2025 |

Om datasettet Tegnforklaring

Eiendommen ligger innenfor kommuneplanens arealdel 2024-2036. Se plananalysen for informasjon. | “*==mierbie i, o g s nwrrssbanympess - Aiverende

KEpAreatormbiOmedde - Samberdeel o beknisk infrastrukbur

Infrastruddur. i
EpfareSone
Rarstare
Flam*an

EpStoySone
Gul one ihe T-1a42
EpBescemmelueCmride
Bestommestoomede
FpFareGrenze
: Faresone grense
EpSteytrma
- Staysanagranse
EpOmride

Kemmuseplanomide

Ephresieense
—— Gronse for arealforml
EpSamierdseiing
Howedveq - Niverence

Kommuneplanomrade

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

Formalsomrade

Arealbruksstatus Kommuneplanformal

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

Bestemmelseomrade

Bestemmelseshjemmel Navn

(6) miljokvalitet, estetikk, natur, landskap og grennstruktur BS_Landskap_25

Faresone

Fare Hensynsonenavn

(310) Ras- og skredfare H310_kartlagt kvikkleiresone

Norkart Omradeanalyse 27.08.2025 Side2av 3
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| Kilde | Sarpsborg kommune | Versjon | 16.12.2023 |

Om datasettet Tegnforklaring

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade med mulighet for marin leire, og grunnen kan derfor bestd av | B Swveert stor

lesmasser, herunder kvikkleire. Kommunens aksomhetskart er imidlertid svaert grovmasket.

Objekter
Mulighet for marin leire Lasmassetype
Sveert stor Hav- og fjordavsetning, ssmmenhengende dekke, ofte med stor mektighet
Norkart Omradeanalyse 27.08.2025 Side 3av 3
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3105-2034/99, Desiderias vei

107, 1719 GREAKER

A Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert
Kvikkleire 18.08.2025
Radonutsatt omrade 18.08.2025

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 18.08.2025
Forurenset grunn 18.08.2025

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og

Sikringssoner 1B AR
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 04.08.2025
Skredfaresoner 18.08.2025
Stormflo 11.08.2025
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

1 km
0.62 km
0.93 km
0.27 km

1.6 km
0.01 km
0.07 km
67.3 km
0.38 km
0.02 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.
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ambita

Kvikkleire

Sist sjekket: 18.08.2025

Aktsomhetsomrade for kvikkleire ~ Nei B o

Risiko for skred pa eiendommen Ingen Lav Middels Hay
Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Sveert alvorlig

134

Tofte

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 lssneomrader 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)

27.08.2025 side2av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 18.08.2025
A-ktsomhetsgrad for radon pa UET0er elaanies Middels til lav Hay aktsomhet Seerlig hgy
eiendommen aktsomhet aktsomhet
<)
" lillesarnine
23 A Y 105 \i: a4
\ 107 ’f
1 %
\ 142
2 TG
N 4
7
a5 Hal!jq il
IN? 7 Ryenbiaten
Tucia 13d
A Tofte
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)

27.08.2025 side3av3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Telefon: 69 10 80 00

Planopplysninger

'». “ | Sarpsborg kommune

Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

Utskriftsdato: 27.08.2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 2034 Bruksnr. 99 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Desiderias vei 107, 1719 GREAKER

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

eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid

© Kommunedelplaner under arbeid

© Reguleringsplaner under bakken

O Reguleringsplaner under arbeid

© Reguleringsplaner under arbeid i nserheten
© Bebyggelsesplaner over bakken

© Kommunedelplaner

© Reguleringsplaner

© Reguleringsplaner over bakken
© Reguleringsplaner bunn

© Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner under bakken

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

Ikrafttredelse  10.10.2024

Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/12399/3-%20Bestemmelser%20datert%2014.11.2024.pdf

Delarealer Delareal

Delareal 1352 m?2

1352 m?
BestemmelseOmradenavn BS_Landskap_25
KPBestemmelseHjemmel miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap og grennstruktur

Arealbruk  LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller neeringsbebyggelse, mv,Navaerende

OmradenavnB

Delareal 1352 m?
KPHensynsonenavn H310_kartlagt kvikkleiresone
KPFare Ras- og skredfare

Side 1 av 1

169



Reguleringsplankart N

Eiendom: 2034/99

Adresse: Desiderias vei 107
Utskriftsdato: 27.08.2025
Sarpsborg kommune | Malestokk:  1:1000

UTM-32

0opZL9 3

N 6577500

¢
©Norkart 2025

N 65/ 140U

00vZ19 3
005219 3

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

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

N 8577400
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Tegnforklaring

Reguieringsplan-8Byggeormrader (PBL1985 §
Omride forboliger med tilhgrende anlegg

B Omrideforoffentlige bygninger (stat,fylkesk
Reguleringsplan-Landbruksormrdder (PBL19S.
Omrade forjord- og skogbrnuk
Reguieringsplan-Offentlige trafikkomrader (.
N Kjsreveg
Annenveggrunn
Reguleringsplan-Fellesorrdder (PBL1985 § .
s Felles avkjorsel
Reguieringsplan-Kombinerte formdal (PBL198

- """ Grensefor bevaringsomr.

Rﬁuienngsp.fan-!:eﬁ‘es for PBL 1985 200

Regulerings- og bebyggelsesplanomride

-~ Planens begrensning
""" Formilsgrense
I L Byggeqgrense
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| m) Kommuneplan N
|
\
\“ Eiendom:  2034/99 f
NS Adresse: Desiderias vei 107
Utskriftsdato: 27.08.2025
Sarpsborg kommune | Malestokk:  1:1000 UTM-32
X /2
S
N
: 04
or -
- S
£

[}
pery

l¥©Norkart 2025
(572400 pais

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

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

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan PBL 200¢
~. Faresone grense

Faresone - Ras- og skredfare
Faresone - Flomfare
Stgysonegrense
", Stpysone-Gulsoneiht T-1442
~  Bestermmelsegrense

N

\/\

Samferdselsanlegg ogteknisk infrastruktur
LNFR-areal ,Spredtbolig- fritids-og na=eringst
eee”""  Kraftledning - ndvirende
Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
Planormride
—" Grenseforarealformil
- Hovedveg-niv=mrende
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Sarpsborg
kommune

Bestemmelser

Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg

Vedtatt av Sarpsborg bystyre 10.10.2024
Versjon 3: 14.11.2024
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Endringslogg:

Dato
29.09.2024 Versjon 1: Dokument sendt til sluttbehandling

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

o §2:«§3.12» er endret til «§ 3.11»

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Retningslinje til § 2

Kommuneplanens arealdel fastsetter arealbruken i kommunen. Planen gir ogsa rammer for
nye kommunedelplaner og reguleringsplaner og er bindende for alle nye tiltak som er nevnt i
plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-6, jf. § 20-1 farste ledd bokstav a til m.

Kommuneplanens arealdel gar ved eventuell motstrid foran arealformal og/eller bestemmelse i
eldre reguleringsplan for samme areal med mindre annet er fastsatti § 3.11, jf. pbl § 1-5.
Dersom det ikke er motstrid vil requleringsplanen, som er en mer detaljert plan enn
kommuneplanen, gjelde.

Kommuneplanens arealdel omfatter ikke omradene avsatt i:
a) Kommunedelplan Sarpsborg sentrum 2019-2031, vedtatt 20.06.2019
b) Kommunedelplan Langemyr-Langemyrfjellet 2005-2016, vedtatt 21.09.2006
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¢) Kommunedelplan InterCity dobbeltspor Fredrikstad Sarpsborg (delstrekning Borg
bryggerier-Klavestad) og fv. 118 Ny Sarpsbru, vedtatt 08.10.2021

d) Kommunedelplan for kystsonen 2022-2034, vedtatt 15.12.2022

§ 3 Hensynssoner (jf. pbl. § 11-8)

§ 3.1 Sikringssoner nedslagsfelt drikkevannskilde H110 (jf. pbl. § 11-8 a)

Innenfor sikringssonene H110_01 (Isesjg, hele nedbgrsfeltet), H110_02 (Glomma oppstrems
Batergd) og H110_03 (Isnesfjorden) gjelder falgende:

a. Tiltak som vil forurense drikkevannskildene Isesjg, Glomma (oppstrgms Batergd) og
Isnesfjorden er ikke tillatt.

b. Fglgende gjelder uansett:

i. Innen 100 m fra Isesjg med direkte tillapsbekker (inkl. Buerelva) og
Bartevannet, tillates det ikke nye utslipp. Fglgende gjelder ved utbedring av
eksisterende utslipp:

a. For fritidsboliger i omradet tillates kun separert avlgpslgsning med
gravannsrensing og utslippsfritt toalett.

b. For boliger tillates kun separert avlgpslgsning med gravannsrensing og
utslippsfritt toalett eller svartvann til tett tank.

c. Dersom grunnforholdene ligger til rette for det, skal det benyttes
infiltrasjon som siste rensetrinn i gravannsrensingen.

ii. Innen 10 m fra Isesjg med direkte tillapsbekker (inkl. Buerelva) skal hunder
holdes i band, med unntak av hunder pa jakt. Hunder skal ikke bade i Isesj@
med direkte tillapsbekker (inkl. Buerelva). Avfaring fra kjeeledyr skal plukkes
opp og kastes i avfallsbeholder eller bringes ut av sonen.

iii. Beitedyr inkludert hester skal ikke ga i vannet i Isesjg og tillapsbekkene (100 m
opp bekkene). Unntak kan tillates i seerskilte tilfeller, etter skriftlig avtale med
vannverkseier.

c. Felgende gjelder i tillegg innenfor H110_01 sgr (Isesjg, sensitivt omrade i sgr og opp
Tveterbekken fram til krysning med Tveterveien) og H110_03 sar (Isnesfjorden):

a. Beitedyr inkludert hester skal ikke veere naermere enn 10 m fra vannkanten.
b. Husdyrgjgdsel skal ikke spres naermere enn 10 m fra vannkanten.

d. Ved regulering av tiltak som kan representere en fare for forurensning av
drikkevannskilde skal det utarbeides en farekartlegging som redegjer for behovet for
eventuelle sikringstiltak.

Retningslinje til § 3.1
i) Til bokstav a: Med «tiltak» menes tiltak etter plan- og bygningsloven §1-6 fgrste ledd
farste punktum, bade sgknadspliktige og ikke-soknadspliktige tiltak.

i) Til bokstav a: Reguleringsplaner og seknader om tiltak som kan representere en fare
for forurensing av drikkevannskilde skal sendes til uttalelse til vannverkseier, sammen
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med en farekartlegging. Det kan ogsa stilles krav om konsekvensutredning i tréd med
forskrift om konsekvensutredning § 10 tredje ledd bokstav f. Tiltakshaver har ansvar for
dokumentasjon av sikkerhet mot forurensning og gjennomfaring av eventuelle
sikringstiltak avklart i farekartleggingen eller konsekvensutredningen.

iii)  Krav jf. bokstav b pkt. i gjelder ikke for eiendommer med gyldig utslippstillatelse gitt i
2008 eller seinere.

iv)  Til bokstav b pkt. iii: Unntak gis kun for avgrensede tidsperioder og kun for helt
spesifikke behov som for eksempel flytting av dyr eller av hensyn til dyrevelferd.

v)  Se ogsa § 5.3.2 Byggegrenser langs vassdrag.

§ 3.2 Skred (jf. pbl. § 28-1 og 11-8)

For alle planer og tiltak innenfor hensynssoner H310 skal faren for skred vurderes i henhold til
krav i pbl. § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot omradeskred utredes i
samsvar med NVEs veileder 1/2019 (eller nyere versjoner). Sikkerhet mot skred i bratt terreng
utredes i samsvar med NVES veileder for utredning av sikkerhet mot skred i bratt terreng. Det
ma ved utarbeiding av reguleringsplan og i sgknad om tiltak etter pbl. § 20-1 bokstav a-m
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot skred.

Retningslinje til § 3.2

i) Aktsomhetsomrader og faresoner for skred er sarbare mot terrenginngrep. Selv sma tiltak
vil kunne pavirke omradestabiliteten eller endre flomveier. Mindre terrenginngrep kan
derfor veere vesentlige inngrep og veere sgknadspliktige, jf. plan- og bygningsloven § 20-1
bokstav k. Tiltak som reduserer omradestabiliteten tillates ikke. For terrenginngrep
igangsettes ma det vaere dokumentert at omradestabiliteten ikke vil bli redusert.

i) Kartlagte faresoner for kvikkleireskred er vist som «faresone H310_kartlagt
kvikkleiresone» pa plankartet og pad temakart Grunnforhold.

iii) Aktsomhetsomréader for steinsprang, sngskred og jord- og flomskred, samt omrader med
mulighet for marin leire, er vist pa plankartet og temakart Grunnforhold som:

a) Faresone H310_aktsomhet steinsprang

b) Faresone H310_aktsomhet snaskred

¢) Faresone H310_aktsomhet jord- og flomskred
d) Faresone H310_aktsomhet kvikkleire

iv) Aktsomhetsomrader for steinsprang omfatter ikke steinsprang som kan forekomme i sma
Skrenter.

v) Aktsomhetsomrader med mulighet for marin leire omfatter ikke utlospsomrader. Dersom
planlagte tiltak ligger innenfor omrader med mulig marin leire eller ligger nedenfor omrader
med mulig marin leire, ma faren for skred utredes iht. prosedyren i NVEs veileder 1/2019
(eller nyere versjoner).

§ 3.3 Flom

Se § 4.15 Flom og overvann.
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§ 3.4 Faresone — brann-/eksplosjonsfare H350 (jf. pbl. § 11-8 a)

a. Ved regulering av tiltak innenfor faresone H350 01, H350_02 og H350_03, vist pa
temakart Hensynssoner brann-/eksplosjonsfare, skal en ROS-analyse/fareutredning
falge med planforslaget nar den legges ut til offentlig ettersyn. ROS-
analysen/fareutredningen ma dokumentere at sikkerhetskrav oppfylles.

b. Innenfor faresoneomradet H350_01 gjelder falgende:
i. H350_01a Indre hensynssone

a. Dette er i utgangspunktet virksomhetens eget omrade. Ved tiltak i denne
sonen skal det gjennomfgres ROS-analyse/fareutredning som
dokumenterer at sikkerhetskrav kan oppfylles innenfor realistiske
rammer. Tiltak som gker fare og utvider risikokonturene tillates ikke.

ii. H350_01b Midtre hensynssone

a. Det skal ikke etableres nye boenheter, butikker, overnattingssteder,
offentlig ferdsel, skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og lignende
institusjoner, kjgpesentre og hoteller eller store publikumsarenaer
innenfor denne sonen.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Eksisterende boenheter tillates ikke
oppdelt i flere boenheter. Det tillates ikke utvidelse av eksisterende tiltak
listet i punkt a. dersom utvidelsen medfgrer gkt besgkstall/antall
brukere.

c. Gjenoppfgring etter brann og rivning er tillatt. Ved gjenoppfaring tillates
ikke etablering av flere boenheter eller utvidelse av bruksareal for tiltak
som er forbudt etter bokstav a.

Retningslinje til § 3.4 b. ii.

Faste arbeidsplasser innen industri- og kontorvirksomhet, offentlig vei,
jernbane, kai og lignende tillates i midtre sone, sa lenge dette er i samsvar med
arealformal og andre bestemmelser.

iii. H350_01c Ytre hensynssone

a. Det skal ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og
lignende institusjoner, kjgpesentre og hoteller eller store
publikumsarenaer innenfor denne sonen.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Det tillates ikke utvidelse av
eksisterende tiltak listet i punkt a. dersom utvidelsen medfarer gkt
besgkstall/antall brukere.

c. Gjenoppfgring etter brann og rivning er tillatt. For tiltak som ikke er
nevnt i bokstav a, tillates kun gjenoppfgring med de arealer som er
opprinnelig godkjent.

Retningslinje til § 3.4 b. ii.
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Bolig, butikker, mindre overnattingssteder, faste arbeidsplasser innen industri-
og kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai og lignende tillates i ytre sone,
sé lenge dette er i samsvar med arealformal og andre bestemmelser.

§ 3.5 Hensynssone naturmilje H560 (jf. pbl. § 11-8 c)
Retningslinje til § 3.5

Innenfor omréder vist som hensynssone naturmiljo skal tiltak utformes og lokaliseres slik at
dyr og planters livsbetingelser i minst mulig grad blir skadelidende. | omrader hvor viktige
naturtyper er truet av andre arter eller aktivitet, kan det kreves utarbeidet skjatselsplan for
omradet.

§ 3.6 Bandlegging i pavente av vedtak etter pbl. H710 (jf. pbl. § 11-8 d)

Bandleggingssone H710_01 Datasenter/batterifabrikk, Hasle: Omradet er bandlagt for
regulering av et stort datasenter og/eller batterifabrikk. Endelig avgrensning av omradet,
inkludert pumpestasjon ved Glomma, adkomstveier mm., avklares i
omraderereguleringsplanen. Omradereguleringen skal sikre en bred, grann buffer mellom det
framtidige datasenteret og boligomradet. Det ma utarbeides en detaljert trafikkanalyse og
ngdvendige lgsninger ma avklares i reguleringsprosessen. Omradet bgr utvikles med hay
miljgprofil. Dersom stier bergres, ma de reetableres utenfor omradet. Det ma vurderes i
omradereguleringsprosessen om etablering av batterifabrikk faller inn under
storulykkeforskriften. Sikkerhet mot forurensning av drikkevannskilden Glomma ma utredes og
eventuelle tiltak ma avklares i omradereguleringsplanen.

§ 3.7 Bandlegging etter lov om naturvern/naturmangfold H720 (jf.
naturmangfoldioven og pbl. § 11-8 d)

| omrader vernet etter naturvernloven og naturmangfoldioven er det ikke tillatt med tiltak som
er i strid med vernebestemmelsene.

Retningslinje til § 3.7

Vernebestemmelsene er tilgjengelige i Naturbase (Miljgdirektoratets karttieneste).

§ 3.8 Bandleggingssone - bandlegging etter lov om kulturminner H730 (jf. pbl. §
11-8 d)

Retningslinje til § 3.8

i) I omrader vernet etter kulturminneloven gjelder egne vernebestemmelser. Tiltak krever
samtykke fra regional kulturminnemyndighet.

ii) Fredete bygg og anlegg er markert pa plankartet med hensynssone H730. Automatisk
fredete kulturminner er merket med rune-R. Riksantikvarens database Askeladden brukes
i byggesaksbehandling og reguleringsarbeid.

§ 3.9 Bandleggingssone - bandlegging etter andre lover H740, Hensynssone for
heoyspennings luftledning (jf. pbl. § 11-8 d)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.
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Retningslinje til § 3.9

i) Sentral- og regionalnettene (planlagt og utbygd) omfattes av bandleggingssone H740. Se
ogsa bestemmelse §4.21 Hayspenningsanlegg, som ogsa omfatter distribusjonsnett.

ii) Se Statnett sin veileder "Anleggsmaskiner og elektriske anlegg”.

§ 3.10 Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer, herunder med
sarlige samarbeids- eller eierformer samt omforming og fornyelse H810 (jf. pbl.
§11-8¢)

a. H810_01 Gralum: Innenfor hensynssonen skal det i omradereguleringsplanen om
ngdvendig gis krav om utbyggingsavtaler og urbant jordskifte for & fordele kostnader til
teknisk infrastruktur og verdier.

b. H810_02 Tunborg (KPS): Omradet kan transformeres til boligomrade med innslag av
neeringsfunksjoner. Omradet skal reguleres under ett. Gode koblinger til
hovedsykkelnett og @vrig gangnett ved Tuneveien ma sikres i reguleringsplanen. Som
del av reguleringsarbeidet ma det dokumenteres at prosjektet ikke medferer darligere
vannkvalitet i Tunevannet. KPS-bygget er et landemerke med kulturhistorisk verdi.
Bevaring av bygget eller deler av bygget skal vurderes ved en eventuell transformasjon
av omradet. Ved regulering kan en bade-/fiskebrygge tillates i Tunevannet i tilknytning
til omradet.

c. H810_03 Markveien vest: Omradet skal reguleres under ett. Omradet kan
transformeres til boligomrade med innslag av naeringsfunksjoner. Det ma sikres at
bydelssenter Borgen er lett tilgjengelig for gaende og syklende.

d. H810_04 Sparta amfi: Omradet skal reguleres under ett. Omradet kan transformeres til
boligformal og idrettsanlegg, samt eventuelt barnehage. Fotballbanen kan vurderes
flyttet internt i omradet gjennom regulering. Det skal reguleres atskilte Igsninger for
syklister og fotgjengere langs Sarpsborgveien fra Albert Moeskaus vei til Industriveien.

§ 3.11 Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde H910 (jf. pbl. §
11-8 f)

Innenfor omradene vist som hensynssone H910 og listet opp i vedlegg gjelder
reguleringsplanen med tilhgrende bestemmelser uendret.

Retningslinje til § 3.11

Ved motstrid mellom reguleringsplanen som er vist med hensynssone H910 og
kommuneplanen, gjelder reguleringsplanen. | tilfeller hvor reguleringsplanen er taus, gjelder
bestemmelsene i kommuneplanen.

§ 4 Generelle bestemmelser (jf. pbl § 11-9)

§ 4.1 Plankrav (jf. pbl. § 11-9 nr. 1)

a. | omrader avsatt til hovedformalene bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur eller bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende underformal,
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kan tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 farste ledd bokstav'a, b, d, k, | og m ikke
finne sted fgr omradet inngér i en reguleringsplan.

b. Massedeponier skal reguleres uansett arealformal. Ved fornyet konsesjon og/eller
utvidelse av eksisterende masseuttak og/eller deponi, skal tiltaket reguleres dersom
tiltaket ikke er ivaretatt i en gjeldende reguleringsplan.

c. | omréader avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg eller tilhgrende underformal skal
reguleringsplanen omfatte hele omradet.

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl. § 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2)
a. Fglgende er unntatt fra plankravet:

i.  Utvikling av eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med bestemmelsene i §
5.1.3

i. Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti,
fort@yningsbrygge, toalett, gapahuk/gamme og badeplasser sa langt det er i
samsvar med arealformalet.

iii.  Etablering og endring av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggelse.
iv.  Etablering, flytting eller fierning av navigasjonsanlegg i vassdrag.

v.  Andre tiltak som har mindre negative konsekvenser for miljg og samfunn, der
kommunen anser kravet om reguleringsplan som apenbart urimelig.

b. | omrader avsatt til navaerende bebyggelse og anlegg eller tilhgrende underformal er
falgende ogsa unntatt fra plankravet:

i.  Utvikling av eksisterende bolig og/eller nye prosjekter med inntil 3 nye
boenheter. Prosjektet ma ikke komme i konflikt med plan- og bygningslovens
hgydebestemmelser.

ii.  Oppfering av inntil 600 m? bruksareal nybygg/tilbygg/pabygg til barnehager,
skoler, omsorgsboliger og lignende, eller endring av bestaende.

ii.  Oppfering av inntil 600 m? bruksareal eller 800m? bebygd areal (BYA)
nybygg/tilbygg/pabygg til naeringsbygg, idrettsanlegg, forsamlingslokale og
lignende, eller endring av bestdende i naveerende bygge- og anleggsomrade.

iv.  Etablering av innfartsparkering, sa lenge trafikksikkerhet er ivaretatt.

v.  Etablering av vann- og avlgpsanlegg, fibernett, nettanlegg som etableres i
henhold til omradekonsesjon i energiloven, og lignende.

I a) Oppfaring, tilbygging, pabygging, underbygging eller plassering av bygning konstruksjon eller anlegg

b) Vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under a

d) bruksendring eller vesentlig utvidelse eller vesentlig endring av tidligere drift av tiltak som nevnt i bokstav a

k) vesentlig terrenginngrep

1) anlegg av vei, parkering og landingsplass

m) opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller opprettelse av ny festegrunn
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c. | omréader avsatt til ndvaerende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur eller
tilhgrende underformal, er felgende unntatt fra plankravet:

i.  Etablering av innfartsparkering, sa lenge trafikksikkerhet er ivaretatt.

i. Etablering av vann- og avlgpsanlegg, fibernett, nettanlegg som etableres i
henhold til omradekonsesjon i energiloven, og lignende.

d. | omréader avsatt til fremtidig bebyggelse og anlegg eller tilhgrende underformal som
ikke er omfattet av reguleringsplan, er fglgende unntatt fra plankravet:

i.  Oppfering av ett mindre tilbygg og pabygg til eksisterende enhet.

i. Oppfering av maksimalt én frittliggende bod, garasje eller lignende mindre bygg
pa bebygd eiendom. Bod, garasje eller lignende mindre bygg skal kun veere én
etasje og ha maksimalt BYA 50 m? og mgne- og gesimshgyde skal ikke
overstige 5 m og 3,5 m.

iii.  Bruksendring av eksisterende bygninger.
iv.  Etablering av innfartsparkering, sa lenge trafikksikkerhet er ivaretatt.

e. Innenfor omrade N-04-BA Eidet og BS-Eidet er felgende unntatt fra plankravet:
midlertidige bygninger og anlegg med opptil 200 m? BRA, ett eller flere mindre
tilbygg/pabygg til eksisterende enhet, samt en eller flere mindre frittiggende
bygninger/anlegg.

f.  Innenfor omrade I-3 Robane Tunevannet er fglgende unntatt fra plankravet: plassering
av startbane og bgyer.

g. Innenfor omrade AB-3 Brygge Hafslundsay er falgende unntatt fra plankravet: bade-
[fiskebrygge.

h. Unntakene i bokstav a til g gjelder ikke dersom det foreligger en potensiell eller reell
fare for skred eller flom.

Retningslinje til § 4.2

i) Til bokstav a punkt v: Kravet om reguleringsplan anses som apenbart urimelig der
tiltaket er begrenset i omfang og ikke kommer i konflikt med hensyn til viktige
allmenne interesser, som for eksempel jordvern, friluftsliv, natur, kulturminner og
kulturmiljger, verdifullt kulturlandskap, trafikksikkerhet eller samfunnssikkerhet.
Mindre tiltak pa eksisterende jernbaneinfrastruktur omfattes av unntaket.

i) Til bokstav h: Det foreligger en potensiell eller reell fare for skred innenfor faresoner
og aktsomhetsomrader for skred eller flom, med mindre det dokumenteres at
sikkerheten er ivaretatt.

§ 4.3 Utbyggingsrekkefolge (jf. pbl. § 11-9 nr. 4)

a. Anlegg for handtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer skal vaere
opparbeidet far brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullfares pa vinteren skal
opparbeidelse skje farstkommende var. Unntatt fra bestemmelsen er fritidsbebyggelse
og tilbygg/uthus/garasje og lignende mindre tiltak til eksisterende bolig.

b. Det kan settes rekkefalgebestemmelser for utbygging av teknisk infrastruktur i
reguleringsplanen.
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c. Utbygging i omrader avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg kan ikke igangsettes far
tilfredsstillende vann- og avlgpskapasitet er etablert.

§ 4.4 Byggegrense mot kommunal vei (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

Ny bebyggelse og utvidelse av eksisterende bebyggelse tillates ikke plassert neermere enn 5
m fra kantsteinslinje eller kjgrebanekant der det ikke er fortau. Taket skal ikke komme
naermere enn 1 m fra eiendomsgrense til vei.

Dette gjelder ikke for:
a. Regulerte omrader hvor annen byggegrense er satt i reguleringsplanen.

b. Omrader med mange eksisterende bygninger som framstar som plassert i en tydelig
bebyggelseslinje neermere veikanten enn 5m. | dette tilfellet skal ny bebyggelse
plasseres i harmoni med eksisterende bebyggelse.

c. Riving og gjenoppfaering av bebyggelse pa samme sted, sa lenge taket ikke kommer
naermere enn 1 m fra eiendomsgrense til vei.

d. Postkassestativer, renovasjonsstativer, gjerder og lignende, sa lenge de ikke plasseres
neermere enn 1 m fra veikanten og krav om frisikt overholdes.

§ 4.5 Byggegrense mot fylkes- og riksvei (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

Byggegrenser langs riksveier og fylkesveier skal samsvare med den generelle byggegrensen i
henhold til vegloven § 29. Dersom andre byggegrenser er fastsatt i gjeldende reguleringsplan,
gjelder disse.

§ 4.6 Plassering av bebyggelse mot offentlig vann- eller avigpsledning (jf. pbl. §
11-9 nr. 5)

Ny bebyggelse, herunder garasjer og stattemurer, ma ikke plasseres naermere enn 4 meter fra
offentlig vann- eller avigpsledning. Unntak kan godkjennes av kommunen under forutsetning
av at det foretas ngdvendige sikringstiltak.

§ 4.7 Forhold til jordloven og skogbruksloven
Retningslinje til § 4.7

i) Pa jordbruksarealer og landbruksarealer bestaende av dyrka eller dyrkbar mark gjelder
jordloven §§ 9 og 12 fram til det er gitt igangsettingstillatelse til tiltak etter pbl, jf. jordloven
§ 2 annet ledd. Driveplikten i jordloven § 8 falges opp sé lenge arealene klassifiseres som
jordbruksarealer jf. AR5 (fulldyrket jord, overflatedyrket jord eller innmarksbeite).

ii) Pa skogsarealer gjelder skogbruksloven fram til det er gitt igangsettingstillatelse til tiltak
etter pbl., jf. skogbruksloven § 2 annet ledd, med mindre annet er angitt i
reguleringsplanen.

§ 4.8 Utbyggingsavtaler (jf. pbl. 11-9 nr. 2)

Kommunen forutsetter at det inngas utbyggingsavtaler ved utarbeidelse av nye
reguleringsplaner. Kommunen forventer at utbyggingsavtalen regulerer opparbeidelse av
teknisk infrastruktur som samferdselstiltak, vann og avlgpsanlegg, parker og andre offentlige
rom og meteplasser, lekeplasser, samt utbyggingstakt, boligpolitiske forhold, og/eller
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grennstruktur. De konkrete tiltakene ma vurderes i hver enkelt plan. Listen er ikke
uttemmende.

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

Ved regulering av utbyggingsomrader med dyrket og/eller dyrkbar mark skal det redegjgres for
muligheten for nydyrking eller flytting av jord. Kommunen kan kreve at det utarbeides en plan
for flytting av matjord.

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

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjares for hvordan universell utforming
sikres, bade internt i planomradet og i forhold til tilstetende eiendommer.

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

a. Skilt og reklameinnretninger skal utfgres slik at de tar hensyn til arkitektur og miljg.
Skjemmende farger og utfarelse er ikke tillatt og kan kreves endret. Reklame pa
bygninger skal ikke virke dominerende. | reguleringsplaner skal det i ngdvendig grad
stilles bestemmelser om skilt og reklame.

b. Fglgende skilt og reklameinnretninger er ikke tillatt:
i. Blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger.
ii. Reklame pa markiser, med unntak av virksomhetens firmanavn/logo.
iii. Lasfotreklame som er til hinder for allmenn ferdsel.

c. Skilt skal fortrinnsvis plasseres pa veggflaten. Det tillates ikke skilt plassert pa mgne,
takflate eller over gesims. Kommunen kan gjgre unntak for apne skilt laget av
frittstdende bokstaver eller lignende som plasseres over gesims. Pa fredede eller
bevaringsverdige bygninger gis ikke noe unntak.

d. Uthengsskilt/-reklame skal ikke ha sterre fremspring ut fra vegg enn 1 meter eller veere
starre enn 0,6 kvm. Uthengsskilt/-reklame skal ha en fri hayde over fortau eller gate pa
minst 2,50 meter, og fremspringet ma aldri vaere lenger ut enn at det er minst 0,5 meter
fri horisontal avstand til fortauskant.

e. Flagg og vimpler med reklameinnslag skal ikke dominere eller sjenere bebyggelse og
miljg. Plasseringen skal ikke veere til hinder for ferdselen.

Retningslinjer til § 4.11

i) Se retningslinjer for reklamefinansierte leskur og toalett vedtatt av formannskapet
29.09.2016 (sak 16/01196) og Statens vegvesens handbok V323 Reklame og trafikkfare.

i) Det tillates bruk av skilt i form av lyskasser eller lysende bokstaver safremt disse ikke
virker dominerende. Skilt/reklame bgr ikke dekke mer enn i av bygningens horisontale
fasadelengde eller en rimelig del av fasaden som virksomheten disponerer. Reklame/skilt
bar ikke vaere mer enn 4 meter-brede, med unntak av frittstaende bokstaver.

iii) Det er krav etter vegloven §33 om tillatelse fra veimyndigheten for & sette opp reklame
som retter som mot veifarende, uansett hvor langt fra veien reklamen star. Unntatt fra
Iayveplikten er reklame for virksomhet pa bygningen der virksomheten foregar.
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iv) iv) I boligstrak bar det ikke fares opp reklame. Mindre reklame uten lys pa forretninger,
kiosker o.l. kan fares opp i den grad det ikke sjenerer boligene.

§ 4.12 Parkering (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

| nye utbyggingsprosjekter og ved bruksendring eller utvidelse av eksisterende bygninger skal
det avsettes parkeringsplasser for bil og sykkel i henhold til tabellen og bestemmelsene under.

IArealformal Grunnlag |Antall bilplasser Antall biloppstillings- |Antall Antall
innenfor byomradet |plasser ellers i sykkelplass [sykkelplas
kommunen er innenfor serellers i
byomradet kommune
n
Minimum [MaksimumMinimum [Maksimum
Bolig Per 0,8 1 Min 1,5 Min 1,5
boenhet
Omsorgsbolig, Per 0,25 1 0,25 1 Min 1 Min 1
bofelleskap, boenhet
asylmottak
Forretning (sma Per 100m? 3 opptil 6 Min 3 Min 1
varer) BRA 500 m?
2 per 100
m? over
500 m?2
Forretning (store Per 100m?2 1,5 1,5 Min 1
varer), kigpesenter  [BRA
Kontor Per 100m? 2 2 Min 3 Min 1
BRA
Industri Per 100m? 0,5 Lgses i reguleringsplan
BRA
Lager Per 100m? 0,1 Lases i reguleringsplan
BRA
Restaurant, Per 100m? 2,5 5 Min 2 Min 1
forsamlingslokale, BRA
treningssenter, gvrig
tienesteyting
Barnehage Per ansatt 0,5 1 Min 0,7 Min 0,2
Per barn (0,15 0,25 0,15 0,25 Min 0,2 Min 0,1
Grunnskole, VGS Per ansatt 0,5 1 Min 0,5 Min 0,2
Per elev Min 0,5 Min 0,2

Beregnet antall plasser avrundes til naermeste hele antall (1,5 plasser = 2 plasser, 1,49

plasser = 1 plass).

Parkeringsdekningen for andre formal enn det som er nevnt i tabellen lgses gjennom

Side 14 av 49



reguleringsplan. For omrade BA.N-2 Kalnes gjelder egne parkeringsbestemmelser for antall
plasser for personbil jf. bestemmelse § 5.1.7.

a. Parkering med ngdvendig mangvreringsareal skal lgses pa egen tomt eller i felles
garasje/pa felles oppstillingsplasser avsatt til formalet.

b. Felgende gjelder for bilparkering:

vi.

Minimum 10 % av parkeringsplassene tilknyttet byggverk med krav om
universell utforming og heis, skal tilpasses mennesker med nedsatt
bevegelsesevne. Det er krav om minimum én plass.

Ved utbygging til kontorformal, herunder undervisning og forskning, kan
maksimalt 15 % av eiendommen benyttes til parkering pa terrengniva.

Ved utbygging til forretning- og serviceformal kan maksimalt 30 % av
eiendommen benyttes til parkering pa terrengniva.

Der parkering etableres under bakken, kan maksimumsnorm fravikes.

Offentlig tilgjengelig flateparkering og private utenders fellesanlegg skal ha
kriminalitetsforebyggende utforming og gis et grent preg med for eksempel
treer, lav beplantning eller armert gress. Tette, hgye hekker rundt omradene
tillates ikke.

| bygg og anlegg med offentlig tilgjengelig parkering skal minst 10 % av
parkeringsplassene ha ladepunkt fgr det gis brukstillatelse. Standarden pa
ladepunkter skal vaere i samsvar med kravspesifikasjonene i kommunens
strategi for ladeinfrastruktur.

c. Folgende gjelder for sykkelparkering:

Minst 50% av sykkelplassene skal ha overbygg.

Sykkelparkering kan anlegges i garasje, parkeringskjeller, pa terreng eller i
fellesbod. Byggverk for publikum innenfor byomradet skal ha lett tilgjengelige
sykkelplasser for besgkende nzer inngangspartiet, under tak.

Sykkelplassene skal ha stativ som gjgr det mulig a lase sykkelen pa en trygg
mate.

. Minst 20% av sykkelplassene skal vaere dimensjonert for spesialsykler. Der

sykkelparkeringen legges innendgrs skal rampe, heis, dgrer og lignende veere
dimensjonert ogsa for de store syklene.

| boligbygg med flere enn 20 boenheter og kontorbygg med mer enn 2 000 m?
BRA skal det veere tilgjengelige ladepunkter ved sykkelparkeringsplassene.
Innenfor byomradet skal det i tillegg veere anlegg for sykkelvask.

f. Ved bruksendringer kan minimumskravene fravikes med inntil 25%, forutsatt at krav
om sykkelparkering overholdes.

Retningslinje til § 4.13

Ved utvidelse av eksisterende bebyggelse gjelder parkeringsbestemmelsen for prosjekter med

minst én ny boenheter og/eller minst 200 m? utvidet bruksareal.
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Byomradet er vist pa temakart Byomradet og planprinsipper.

Krav til antall sykkelparkeringsplasser kan reduseres gjennom regulering av boligprosjekter
med mange boenheter.

§ 4.13 Stoy (jf. pbl. 11-9 nr. 6)

a. Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging
T- 1442/2021 legges til grunn for all planlegging og byggesaksbehandling i kommunen.
Anbefalte staygrenser i tabell 2 i T-1442/2021 skal ikke overstiges.

b. Gjennom regulering kan etablering av nye boliger i rgd stgysone vurderes i omrader
egnet for vesentlig fortetting. Falgende vilkar skal vaere oppfylt:

i. Steynivaet (Lqsen) overskrider ikke 68 dBA ved stgyutsatt fasade.
ii. Boenhetene er giennomgaende og har en stille side hvor uterom kan plasseres.

ii. Minst halvparten av rom for varig opphold og minst ett soverom skal ha vindu
mot stille side.

iv. Dempet fasade kan tillates som erstatning for stille side for enkelte boenheter
dersom det dokumenteres at det ikke er mulig & oppna stille side. Dempet
fasade ma utformes med hgy opplevd kvalitet, og det ma gjares
kompenserende tiltak for & veie opp for tap av stille side.

v. Krav om uteoppholdsarealeri § 5.1.1.1 er ivaretatt.

c. Det kan tillates steyfglsom arealbruk i gul staysone dersom bebyggelsen har en stille
side og tilgang til egnet uteoppholdsareal med tilfredsstillende stgyniva. Bebyggelsen
skal planlegges slik at en stgrst mulig andel oppholdsrom vil vende mot (og ha vindu
mot) stille side.

d. Innenfor hensynssoner H210 og H220gjelder falgende ved etablering av ny
bebyggelse med stayfalsomt bruksformal eller vesentlig utvidelse av eksisterende
bebyggelse:

i. Det skal foreligge en stgyfaglig utredning sammen med planforslaget og/eller
sgknad om byggetiltak. Stgyutredningen skal avklare avbgtende tiltak pa
bergrte bygninger og uteoppholdsarealer som vil vaere ngdvendige for at
steykravene oppfylles.

ii. Det skal foreligge en oppdatert stgyutredning sammen med rammesgknad.
Vurderingene i stgyutredningen skal falge Retningslinje for behandling av stay i
arealplanlegging T-1442/2021. Avbgtende tiltak skal veere prosjektert
tilstrekkelig far rammesgknad kan gis, og tiltak skal veere utfert for
brukstillatelse kan gis.

e. Dersom omradet ogsa er utsatt for luftforurensing skal den totale belastningen
vurderes.

f. Det kan ikke etableres flere boenheter og/eller et starre omfang med neeringsarealer,
skole, barnehage, omsorgsboliger pa et omrade enn det som det er stgyutredet for og
lagt til grunn i reguleringsplan.
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Retningslinjer til § 4.13

i) Omrader egnet for vesentlig fortetting i bokstav b. er vist pa temakart Fortetting. |
bydelssentrene kan det gjennom regulering vurderes avvik fra vilkarene i bokstav b. Dette
forutsetter at prosjektet samlet sett vil gi et godt bomilj@.

ii) Krav om gode visuelle kvaliteter jf. plan- og bygningsloven § 29-2 gjelder ogsa for
stgyreduserende tiltak.

§ 4.14 Luftkvalitet (jf. pbl. 11-9 nr. 6)

a. Alle tiltak skal planlegges slik at luftkvaliteten innendgrs og utenders tilfredsstiller
kravene i retningslinjen for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520.

b. Det méa gjeres naermere utredning av luftforurensing med tilhgrende avbgtende tiltak
ved etablering av ny bebyggelse som er fglsom for luftforurensing eller ved vesentlig
endring av eksisterende bebyggelse som er fglsom for luftforurensing, innenfor
omrader langs falgende veier:

i. Ytterkant E6, 65 meter ut
ii. Ytterkant fv. 109, 15 meter ut
iii. Ytterkant fv. 118 og rv. 22, 10 meter ut

Retningslinjer til § 4.14

i) Temakart Luftforurensing legges til grunn. Temakartet er utarbeidet etter retningslinjen for
behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520). Det inneholder informasjon om
luftforurensing i form av svevestgv (PM10) og nitrogendioksid (NO>) fra trafikk, vedfyring
og industri, samt industrirelatert luftforurensing i form av svoveldioksid (SO;).

ii) I rad sone pa temakart Luftforurensning skal det normalt ikke tillates arealbruk som er
falsom for luftforurensning. Unntak kan bare skje i sentrale byomrader og andre viktige
fortettingsomréader, etter en helsefaglig vurdering.

iii) Gul sone pa temakart Luftforurensning er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet
med 4 tillate etablering av bebyggelse med bruksformal som er falsomt for
luftforurensning. | gul sone skal det legges vekt pa at uteoppholdsarealer far minimal
eksponering og at det sikres godt inneklima. Dersom omradet 0ogsa er utsatt for stoy skal
den totale belastningen vurderes.

§ 4.15 Flom og overvann (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)

a. For alle planer og tiltak innenfor hensynssoner H320 skal trygghet mot fare eller skade
vurderes i henhold til krav i pbl. § 28-1 og TEK17 §§ 7-1 og 7-2 med gjeldende
veiledning, herunder NVEs veileder 3/2022 Sikkerhet mot flom: utredning av flomfare i
reguleringsplan og byggesak og NVEs veileder 4/2022 Rettleiar for handtering av
overvatn i arealplanar. Det ma ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller skade fra flom/oversvemmelser.

b. Paslipp av overvann til det offentlige nettet tillates bare der nettet har kapasitet.

c. Gardsplasser eller lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert innenfor byomradet
dersom dette farer til at overvann ledes ut i veien eller til naboeiendommer.
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d. Ved offentlig ettersyn av reguleringsplaner skal det foreligge:

i. En beregning av blagrenn faktor, i trad med Norsk standard 3845 Blagrann
faktor.

ii. En overvannsplan som viser Igsning for handtering av overvann.
Overvannsplanen skal vise framtidige nedbgrsmengder, trygge flomveier og
ngdvendige tiltak for & handtere overvann lokalt.

Retningslinje til § 4.15
i) Falgende er tatt inn som faresoner H320 pé plankartet, og vist pa temakart Flom:

a) Kartlagte flomsoner langs Glomma fra Hasle til Rolvsa@ysund er vist som faresone
«H320_kartlagt flomsone Glommay (jf. NVEs rapport nr. 7 2006).

b) Aktsomhetsomréader for flom langs @vrige vassdrag og for Glomma for avrig er vist
som faresone «H320_aktsomhet flom vassdrag».

c) Aktsomhetsomréader for oversvemmelser ved styrtregn er vist som faresone
«H320_aktsomhet_overvanny.

i) Overvannsveileder for kommunene i vannomradene Glomma sar og Morsa datert
15.01.2024 skal legges til grunn i byggeseknader og/eller planlegging av ny bebyggelse.
Prosjekter som reguleres bar oppfylle en blagrann faktor i henhold til veilederen.
Eventuelle avvik ma begrunnes.

iii) Til bokstav e: Byomradet er vist pa temakart Byomradet og planprinsipper/soner.

iv) Elver og bekker skal som hovedregel ikke lukkes og bar bevares sa neert opptil sin
naturlige form som mulig. | planer som bergrer allerede lukkede eller sterkt pavirkede
vassdrag, skal det vurderes om vassdraget kan gjendpnes og restaureres.

§ 4.16 Slokkevann og forebygging av skogbrann (jf. pbl. 11-9 nr. 3 og 5)

a. Tiltak som utlgser krav til slokkevann, skal prosjekteres og utferes i samsvar med
kommunens retningslinjer for slokkevann og vannforsyning til sprinkleranlegg.

b. Ved regulering av nye bolig- og naeringsomrader skal det settes av branngater som
skal bidra til & stoppe spredning av en eventuell brann.

Retningslinje til § 4.16

i) Det er tiltakshaver/ansvarlig(e) foretaks ansvar & sgrge for at myndighetenes krav til
brannsikring er ivaretatt.

§ 4.17 Grunnforurensing (jf. pbl. § 11-9 nr. 6 og § 11-8 bokstav a)
For barnehager, barneskoler/SFO og lekeplasser gjelder falgende:

a. | forkant av vesentlige terrenginngrep skal det gjennomferes undersgkelser av
grunnen.

b. Ved nyetablering eller utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO eller lekeplasser, skal
det nar utelekeomradet er ferdig planert, tas prever av overflatejorda. Dersom noen av
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pravene overskrider Folkehelseinstituttets «Anbefalte kvalitetskriterier for jord i
barnehager, lekeplasser og skoler» skal tilfredsstillende tiltak gjiennomfgres. Dette skal
utfgres i henhold til Miljgdirektoratets veiledere, TA-2260, TA-2261 og TA-2262.

c. Dersom ny jord tilfgres skal det foreligge dokumentasjon som viser at denne
tilfredsstiller «Krav til kiemisk sammensetning av jord som skal leveres til barnehager
og lekeplasser», tabell 3 i Miljgdirektoratets veileder TA-2261.

Retningslinje til § 4.17

i) Tiltak skal planlegges slik at de ikke medfgrer fare for skade pa helse eller miljo jf.
forurensningsforskriften kapittel 2.

ii) Faresone H390 viser omrader hvor det er mistanke om eller kiennskap til forurenset grunn.
Miljgdirektoratets veiledere og databaser, samt kommunens kartlag Grunnforurensing skal,
som et minimum, benyttes som grunnlag for & vurdere risiko for forurenset grunn.

§ 4.18 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak (jf. pbl. 11-9 nr. 3)

a. For bygg og anleggsvirksomhet gjelder steygrensene gitt i tabellene 4 og 5 i
Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442/21.

b. For starre eller langvarige bygge- og anleggstiltak skal luftkvalitetsgrenser angitt i
Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520 tilfredsstilles
gjennom hele anleggsfasen.

Retningslinje til § 4.18

i) Beskyttelse av omgivelsene i anleggsfasen er ett av temaene i kvalitetsprogrammet for
miljg og klima (se § 4.20).

ii) Det skal lages en plan for handtering av st@y dersom det av ulike grunner ikke er mulig a
overholde grenseverdiene gitt i tabell 4 og 5i T-1442/21 eller nyere versjoner.

iii) Det kan kreves at effekten av stgy- og/eller stevdempende tiltak dokumenteres ved
malinger bekostet av tiltakshaver.

§ 4.19 Hoyspenningsanlegg (jf. pbl. §§ 11-9 nr. 5)

a. Nye boliger/fritidsboliger, institusjoner, skoler eller barnehager tillates ikke etablert der
magnetfeltnivaet er hgyere enn 0,4 mikrotesla i snitt over aret.

b. Nye hgyspenningsanlegg, radiomaster eller lignende tillates ikke etablert dersom dette
medfgrer at boliger/fritidsboliger, institusjoner, skoler eller barnehager far et
magnetfeltniva hgyere enn 0,4 mikrotesla i snitt over aret.

Retningslinje til § 4.19

Hayspentanlegg omfatter hayspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.

§ 4.20 Estetikk og miljgkvalitet (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)
a. Tiltak skal tilpasses omradets naturgitte forhold.

b. Kvalitetsprogram for miljg og klima: Ved utarbeidelse av omradereguleringsplan og
detaljreguleringsplan for utbyggingsprosjekter med mer enn 10 000 m? BRA skal det
utarbeides et retningsgivende kvalitetsprogram for miljg og klima for godkjenning av
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Sarpsborg kommune. Kvalitetsprogrammet skal utarbeides etter kommunens mal og
folge saken til offentlig ettersyn.

Retningslinjer til § 4.20

i) Det skal gjares en helhetlig estetisk vurdering av alle tiltak. | vurderingen skal innga
momenter som neer- og fjernvirkning, topografi, tomtas beskaffenhet, tilpassing kontra
kontrastvirkning, volumoppbygging, materialbruk og farger.

ii)  Kommunen kan kreve at 3D-tegninger leveres ved regqulering og/eller som del av sgknad
om tiltak dersom det er beslutningsrelevant, for eksempel i neerheten av kulturminner eller
innenfor avgrensningen av kulturmiljger eller kulturlandskapsomrader.

§ 4.21 Naturmangfold (jf. pbl. 11-9 nr.6)
Retningslinje til § 4.21

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

ii) Dersom vurderingen etter punkt i. viser at tiltaket bergrer interesser knyttet til
naturmangfold, kan kommunen kreve at disse interessene blir neermere utredet.
Kommunen kan ogsa kreve at alternativvurdering og/eller avbgtende tiltak gjennomfgres.

iii) Ved nye tiltak og inngrep som kan ha negativ pavirkning pa miljgtilstanden til en
vannforekomst skal dette redegjares for i reguleringsplan og seknad om tiltak, og veies
opp mot miljgmalet til vannforekomsten.

iv) Som minimum skal Miljodirektoratets Naturbase og Artsdatabankens Artskart brukes som
informasjonsgrunnlag i vurderingen av naturverdier. | tillegg bar ogsé lokale databaser og
kunnskapsmiljger legges til grunn for beslutningen.

§ 4.22 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap (jf. pbl. § 11-9 nr.6)
Retningslinje til § 4.22

i) Alle tiltak innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap BS_Landskap_01
—_49 skal vurderes opp mot landskapsvirkninger.

ii) Bestemmelsesomradene omfatter:

a) Kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse (gjelder bokstav a -
BS _Landskap_0_01 Sarpsfossen og Hafslund, og bokstav b - BS_Landskap_02
Oldtidsveien-Skjebergsletta)

b) Landskap i tilknytning til kulturmilje iht. rapporten Underlagsdokument for
fortettingsstrategi - Kartlegging av landskap og kulturmiljger med analyse av egnethet
for fortetting, des. 2019 - apr. 2020. Rapporten kan benyttes for en naermere
beskrivelse av omradekarakteren og bakgrunn for bestemmelsene.

c) Viktige kulturlandskap eller kulturmiljger i fylkesplanen @stfold mot 2050 vedtatt
21.06.2018

d) Viktige kulturlandskap kartlagt av Sarpsborg kommune i 2015
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iii) Med mindre det er spesifisert under at tiltak skal oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse, avklares saker av kommunen.

iv) Med «nybygg» i bestemmelsene under § 4.22 menes bygninger som ikke regnes som
sekundeerbygninger.

§ 4.22.1 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_01 Sarpsfossen og Hafslund

Nye store og dominerende bygninger og anlegg, herunder nye vei- og jernbaneanlegg, skal ha
hgy arkitektonisk kvalitet. | omrader som inngar i, eller grenser inn mot Hafslund hovedgards
parkomrader eller naere omgivelser, skal grentomrader og uteanlegg tilpasse seg
omgivelsene. Eksisterende siktlinjer og historiske strukturer, som f.eks. alléer, skal
opprettholdes.

Retningslinje til §4.22.1

i) Hafslund industriomrade: | omrader avsatt til ndveerende eller framtidig
neeringsbebyggelse og som ikke er regulert som bevaringsomrader, tillates store,
dominerende bygg. Det mé ved regulering gjeres en vurdering av landskapsvirkninger
med 3d-modell. Hensyn til Hafslund hovedgérd skal veie tungt.

i) Tiltak som har innvirkning pa landskapsbildet eller bergrer historiske elementer, for
eksempel automatisk fredete kulturminner, gardstun, verneverdige bygninger og trerekker,
skal forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.22.2 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_02 Oldtidsveien-Skjebergsletta

a. Nybygg som virker dominerende i landskapet tillates ikke. Strukturen i gamle gardstun
skal bevares. Nye driftsbygninger skal innpasses i eksisterende gardstun, bade med
hensyn til arkitektur og plassering. Elementer som underbygger det historiske
landskapets karakter, for eksempler trerekker, beitemarker, bekker og utsynspunkter mot
fiordarmene, skal ivaretas ved oppfaring av ny eller endring av eksisterende bebyggelse.

b. Siktkorridorer mellom Raet og Skjebergkilen og mot Isesjg ma holdes apne.
Middelalderkirkestedene (Skjeberg og Ulleray) ma beholde sin dominerende plass i
landskapet. Ved Sandbakken ma det sikres en grgnn buffer mot det apne
jordbrukslandskapet.

c. Eventuelle tiltak pa fv. 130 Oldtidsveien skal ha hgy estetisk kvalitet og bidra til &
forsterke de historiske sammenhengene.

Retningslinje til § 4.22.2

Tiltak som har innvirkning pé landskapsbildet eller bergrer historiske elementer, for eksempel
automatisk fredete kulturminner, gardstun, verneverdige bygninger og trerekker, skal
forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.22.3 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_03 Alvimdalen
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l., skal ikke svekke siktlinjer mot Tune kirke.

§ 4.22.4 Bestemmelsesomrade BS_Landskap 04 Ravneberget fort, Herresalen og
Jomfrusalen

Nybygg, tilbygg, ombygginger, garasjer o.l., skal tilpasse seg eksisterende malestokk og ikke
komme i direkte bergring med en viktig siktlinje eller et automatisk fredet kulturminne.
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§ 4.22.5 Bestemmelsesomrade BS_Landskap 05 Opstadfeltet

Nybygg, tilbygg, pabygg, ombygginger, garasjer o.l., skal tilpasse seg eksisterende arkitektur
og malestokk, og skal ikke komme i direkte bergring med en viktig siktlinje eller et automatisk
fredet kulturminne. En eventuell utbygging i Vistergropa ma sikre en grenn buffer mot
Opstadfeltet.

§ 4.22.6 Bestemmelsesomrade BS _Landskap_06 Greaker fort
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og malestokk i omradet.
§ 4.22.7 Bestemmelsesomrade BS_Landskap 07 Vestre batteri

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og malestokk i omradet.
Det tillates kun énetasjes eneboliger. Bebyggelse og dens plassering i terrenget ma ta hensyn
til utsyn fra/innsyn til batteriet.

§ 4.22.8 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_08 @Dstre batteri

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og malestokk i omradet.
Ny bebyggelse skal ikke sperre ytterligere for utsynet fra Jstre batteri.

§ 4.22.9 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_09 Grasto

Den grenne silhuetten langs assiden i vest skal bevares.

§ 4.22.10 Bestemmelsesomrade BS_Landskap 10 Greaker kirke

Det tillates kun énetasjes bebyggelse.

§ 4.22.11 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_11 Hannestadstranda

Fortetting og transformasjon i dette omradet skal sikre lys og sikt mellom arbeiderboligene og
Glomma-landskapet. Det ma ikke bygges tette, langsgaende strukturer som stenger for
sammenhengen mellom husene og elva. Hgyde pa ny bebyggelse skal vaere varierende.

§4.22.12 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_12 Tune prestegard/Valaskjold

a. Det ma sikres en buffersone rundt prestegarden som sgrger for at virkningen av den
monumentale beliggenheten opprettholdes. Villabebyggelsen omkring prestegarden
skal beholdes som énetasjes eneboliger med store hager.

b. Det ma ikke bygges hgybygg som konkurrerer med Tune kirke i korridoren fra St.
Nicolas kirkeruin til Tune kirke.

§ 4.22.13 Bestemmelsesomrade BS Landskap 13 Yvenasen
Retningslinje til § 4.22.13

Ved regulering av omradet bar det sikres en gronn silhuettlinje i bakkant av bebyggelsen. Den
gvre bebyggelsen bgr utformes pé en slik méte at vegetasjonen i silhuetten blir synlig over
eller mellom bygningene.

§ 4.23 Generelle bestemmelser om kulturminner og kulturmiljger (jf. pbl. § 11-9
nr.7)

Se ogsa § 4.24 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljget.
§ 4.23.1 Automatisk fredete kulturminner

Retningslinje til § 4.23.1
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i) For alle tiltak som kan komme til & virke inn pa automatisk fredede kulturminner, inkludert
deres sikringssoner, ma det sgkes kulturmyndighetene om tillatelse etter lov om
kulturminner.

ii) Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredede kulturminner,
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller
brent stein etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og regional kulturminneforvaltning
varsles, jf. kulturminneloven § 8.

§ 4.23.2 Kulturmiljger og kulturminner fra nyere tid

a. Ny bebyggelse, tilbygg og pabygg samt fasadeendringer skal ikke vaere dominerende
eller skiemmende for bevaringsverdige eller fredete bygninger og kulturmiljger.

b. Tilbakefgring av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal
skje pa et historisk dokumentert grunnlag. Der dokumentasjon ikke foreligger i sin
helhet, tillates bygningsdeler tilbakefart til stilhistorisk riktig utforming og materialbruk ut
fra eksempler pa tilsvarende bygninger.

Retningslinje til § 4.23.2

i) Alle byggetiltak som berarer bevaringsverdige eller fredete bygninger og kulturmiljger skal
vurderes spesielt med hensyn til kulturhistorisk og arkitektonisk verdi.

i) Tiltak som kan forringe den kulturhistoriske verdien av kulturminner og kulturmiljger av
nasjonal eller regional verdi/interesse, jf. kommunedelplan for kulturminner, kulturmiljger
og kulturlandskap, skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse. Alle
vesentlige endringer pa kulturminner/bygninger oppfart for 1850 oversendes regional
kulturminneforvaltning, jf. kulturminneloven § 25. Utover dette er det kommunens
kulturminnefaglige sakkyndige som avgjar hvilke saker som skal forelegges regional
kulturminneforvaltning og lokale interesseorganisasjoner. Saker av prinsipiell betydning
skal som hovedregel forelegges regional kulturminneforvaltning.

iii) Kulturminneplanen viser prioriterte kulturminner av lokal, regional og nasjonal
verdi/interesse i kapittel 5. | tillegg kan kommunen vurdere at andre bygninger og anlegg
som ikke star oppfart i kulturminneplanen har verneverdi. Uthus kan vaere en viktig del av
et kulturmiljs, og omfattes av bestemmelsene for bevaring av kulturmiljoet.

iv) SEFRAK-registeret er et aldersregister der det ikke er foretatt noen verneverdivurdering.
Kommunen bgar ta en vurdering av verneverdien far det eventuelt blir gitt tillatelse til &
endre, flytte eller rive bygninger. Tiltak ved SEFRAK-registrerte bygninger skal vurderes a
oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse. For meldepliktige bygninger
(bygninger eldre enn 1850), er det lovfestet i kulturminneloven § 25 at kommunen er pliktig
til & oversende tiltaket til regional kulturminneforvaltning for uttalelse far endring eller riving
kan bli godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional
kulturminneforvaltning.

§ 4.24 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg (jf. pbl. § 11-9 nr. 7)

a. | alle bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg, skal tiltak tilpasse seg
arkitekturen og viderefgre stedets seerpreg.
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b. Ved regulering innenfor eller like utenfor bestemmelsesomrader for bevaring av
kulturmiljg, skal kulturmiljget dokumenteres, og det skal redegjgres for hvordan
verdiene vil bli ivaretatt.

Retningslinje til § 4.24

i) Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmiljo vises pa temakart Kulturlandskap og
kulturmiljger. Bestemmelsesomradene omfatter:

a) Riksantikvarens kulturmiljger av nasjonal interesse, tidligere NB!-registeret (gjelder
hensynssone BS_Kulturmiljg_01 Opsund)

b) Omrader fra rapporten Underlagsdokument for fortettingsstrategi - Kartlegging av
landskap og kulturmiljoer med analyse av egnethet for fortetting, des. 2019 - apr. 2020

¢) Andre viktige kulturmiljger vurdert i forbindelse med arbeid med kommunedelplan for
kulturminner

ii) Med «nybygg» i bestemmelsene under § 4.24 menes bygninger som ikke regnes som
sekundeerbygninger. Riving og gjennoppfaring regnes ikke som «nybygg» i denne
sammenhengen.

iii) 1 seknad om tiltak som kan komme i strid med bestemmelser om bevaring av kulturmiljo
kreves det en redegjarelse for hvordan de kulturhistoriske verdiene vil bli ivaretatt.

iv) Alle tiltak etter pbl. § 20-1 er sgknadspliktige i bestemmelsesomrader for bevaring av
kulturmiljget.

v) Hustufter, stengjerder, murer, gamle veianlegg, bruer, alléer, trerekker, hageanlegg og
brygger som ligger innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg og som
bidrar til & gi seerpreg til omradet, bgr bevares

§ 4.24.1 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljig_01 Opsund

a. Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke
utformes og plasseres i trdd med prinsippene i byggeskikkveileder for Opsund, tillates
ikke. For enkelte hus tillates ikke tilbygg/pabygg, jf. byggeskikkveileder for Opsund.

b. Riving av byggverk oppfart far 1970 er ikke tillatt.

c. Ved vedlikehold og istandsetting av bygninger skal de opprinnelige/historisk, verdifulle
bygningsdeler repareres og ikke byttes. Historiske verneverdige bygningsdeler,
materialer, konstruksjoner, overflatebehandlinger og farger skal bevares.

Retningslinje til § 4.24.1

Tiltak som kan forringe kulturmiljget skal forelegges regional kulturminneforvaltning for
uttalelse.

§ 4.24.2 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg_02 Gredker sentrum

Fortetting og transformasjon i omradet kan vaere av bymessig karakter. Ny bebyggelse skal
plasseres i fortauslinje eller veikant der dette er praksis. Greaker torg skal bevares som apen
plass/park eller lignende.
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§ 4.24.3 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg_03 Sarpsborg mekaniske verksted

Fortetting og transformasjon av omradet er positivt. Det skal inkorporeres noen historiske
elementer i utviklingen av omradet.

§ 4.24.4 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_04 Visterveien/Sportsveien/Moaveien

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg malestokk i omradet, tillates ikke.
Der eksisterende bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal dette fglges. Det
tillates bebyggelse med opptil to etasjer. Bebyggelsen skal veere frittstaende
eneboliger/tomannsboliger. Det kan tillates rekkehus med oppbrudte enheter i utkanten av
omradet. Omradet skal bevare et grent preg.

§ 4.24.5 Bestemmelsesomréade BS_ Kulturmiljg_05 Hannestadstranda

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og malestokk, tillates
ikke. Rekken med arbeidsboliger (Greakerveien 52-60 og 82-108) skal beholde sitt helhetlige
uttrykk.

§ 4.24.6 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_06 Yvenstranda

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen, materialbruk og
malestokk, tillates ikke. Luftigheten rundt gardstunene skal bevares.

§ 4.24.7 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo 07 Moseveien

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Atriumshusene skal bevare sin opprinnelige form
og heyde. Pabygg tillates ikke. Ved mindre endringer ma hvert rekke vurderes som en enhet.
Sma boder kan tillates pa hagesiden, etter et felles prinsipp. Eksisterende grentomrade i
sentrum og kantene skal bevares.

§ 4.24.8 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo_08 Gaupefaret

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
eksisterende skala tillates ikke. Utformingen med mye vegtasjon og god terrengtilpasning skal
viderefgres.

§ 4.24.9 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_09 Johan Nortugsvei

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
eksisterende skala tillates ikke. Utformingen med mye vegetasjon og god terrengtilpasning
skal viderefgres.

§ 4.24.10 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_10 @stadveien / Magnus Johansens vei

Nybygg,pabygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
strukturen og karakteren i omradet tillates ikke.

§ 4.24.11 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_11 Tune radhus

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen, tillates ikke. Tune
radhus’ fasadeuttrykk og hgyde ma bevares.

§ 4.24.12 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_12 Alvim gstre og mellom

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og skalaen i
omradet, tillates ikke. Luftigheten rundt gardsbebyggelsen ma bevares.
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§ 4.24.13 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_13 Alvimhaugen

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og skalaen i
omradet, tillates ikke.

§ 4.24.14 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_14 Tuneraet

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg skalaen i omradet, tillates ikke.
Ny bebyggelse skal ikke framsta som dominerende i landskapet. Utsiktspunkter, siktlinjer og
landemerker skal ivaretas.

Retningslinje til § 4.24.14

Utsiktspunkter, siktlinjer og landemerker er vist i rapporten Underlagsdokument for
fortettingsstrategi - Kartlegging av landskap og kulturmiljger med analyse av egnethet for
fortetting, des. 2019 - apr. 2020.

§ 4.24.15 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_15 Tune prestegéard / Valaskjold

Deling av eiendom er ikke tillatt. Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
kulturmiljget, tillates ikke. Tiltak som svekker prestegarden som et synlig landemerke i
landskapet tillates ikke.

§ 4.24.16 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_16 Lande torg med omgivelser

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
eksisterende skala og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Bebyggelse skal veere eneboliger eller
tomannsboliger. Der eksisterende bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal
dette folges. Store, granne hager skal ivaretas. | Bungalowveien skal eventuelle endringer av
eksisterende bygg tilpasse seg arkitekturen i gata.

§ 4.24.17 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_17 Laekkert

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg eksisterende volum og hayder,
tillates ikke. Det grgnne preget ma viderefgres.

§ 4.24.18 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_18 Lande gard

Nybygg, pabygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
det arkitektoniske uttrykket, tillates ikke. Hagen ma bevares.

§ 4.24.19 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg_19 Kjennshaugveien

Gatestrukturen med bebyggelse plassert tett mot gata, skal ivaretas. Bebyggelsen i forste
rekke mot gata ma tilpasse seg eksisterende hgyder, volum og arkitektonisk uttrykk.

§ 4.24.20 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_20 Grébeinfaret / Mikkelveien

Nybygg og pabygg tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som svekker helhetstuttrykket tillates
ikke.

§ 4.24.21 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_21 St. Hansberget

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
arkitekturen, tillates ikke. Tilpasning til terrenget ma viderefares.

§ 4.24.22 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo_22 @stre batteri

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal ikke sperre for
utsynet fra Dstre batteri.
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§ 4.24.23 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg 23 Hafslund hovedgard

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke ivaretar de
kulturhistoriske verdiene, tillates ikke.

§ 4.24.24 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmilje 24 Hafslund bebyggelse

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg malestokk og arkitektonisk
uttrykk, tillates ikke. Ved Storhaug pa Hafslund skal det ved regulering sikres et grant skille
med traer mellom de store naeringsbyggene pa den ene siden, og det apne jordbruks- og
herregardlandskapet pa den andre siden.

§ 4.24.25 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_25 Rad-gardene

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke ivaretar
bygningenes opprinnelige preg, tillates ikke.

§ 4.24.26 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_26 Hagastuveien og Rodsayveien

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
skala og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Plassering av bebyggelsen og store hager skal
videreferes.

§ 4.24.27 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_27 Saturnveien og Kometveien

Nybygg, deling av eiendom, og pabygg, tillates ikke. Tilbygg, garasjer, uthus o.l. skal ha flatt
tak og ikke mer enn én etasje.

§ 4.24.28 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_28 Omradet nord for Gamle Isevei

Deling av eiendom tillates ikke. Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
hovedform, skala, materialbruk og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Der eksisterende
bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal dette felges. Omradet ma bevare sitt
grgnne preg. Hus tegnet med utgangspunkt i Arnstein Arnebergs ferdighuskatalog skal
beholde sitt arkitektoniske uttrykk.

§ 4.24.29 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg 29 Omradet sgrvest for Dondern

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
bebyggelsesstruktur, skala og hovedform i omradet, tillates ikke. Omradet ma bevare sitt
grenne preg.

§ 4.24.31 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_31 Snogtin

Myraveien 18: Boligens form og arkitektoniske uttrykk, samt hagen rundt boligen, ma bevares.
Tilbygg/pabygg til arbeiderbrakka og nybygg tett inntil den, tillates ikke.

§ 4.24.32 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_32 Borgen-gardene

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal ikke virke dominerende i landskapet. Unntatt er
landbruksbebyggelse som er utformet i trdd med lokal byggeskikk.

§ 4.24.33 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg_33 Stasjonsbyen, sentrum

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. ma viderefare eksisterende gatestruktur. Tiltak pa
Gamle Skjeberg stasjon, gamle kommunelokale, Stasjonsveien 48, Stasjonsveien 70 og
Fladebyveien 2 ma ivareta bygningenes kulturhistoriske verdi.
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§ 4.24.34 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmilje 34 Eidet

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke er tilpasset landskapet og de verneverdige
bygningene og anlegg, tillates ikke. Tiltak skal ikke redusere allmennhetens tilgang til
friluftslivsomradet. Alle bygninger og elementer som har veert en del av
temmerflatningsanlegget skal bevares i eksterigret som en del av miljget. Tiltak pa gvrige,
eksisterende bygg i miljget rundt teammerflgtningsanlegget skal tilpasse seg arkitekturen og
skalaen i omradet.

§ 4.24.35 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 35 Furuholmen

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke er tilpasset landskapet og de verneverdige
bygningene og anlegg, tillates ikke.

§ 4.25 Fjernvarme (jf. pbl. 11-9 nr. 3)

a. Folgende ma tilknyttes fiernvarmeanlegget, dersom de ligger innenfor
konsesjonsomradet:

i. Nybygg over 500 m?
ii. Til-og pabygg over 500 m?
iii. Bygninger over 500 m? som foretar hovedombygging
b. Tilknytningsplikten i bokstav a gjelder ikke dersom:
i. Bygningens varmebehov er dekket av intern overskuddsvarme, eller:

ii. Det dokumenteres at bruk av alternative lgsninger for tiltaket vil vaere
miljgmessig bedre enn tilknytningen.

Retningslinje til § 4.25
Konsesjonsomradet er vist med hensynssone H410 pa plankartet.

Tilknytningskravet gjelder ikke for bruksendring av eksisterende bebyggelse og mindre tilbygg
og pabygg, sé lenge det ikke foretas hovedombygging.

§ 4.26 Bydelssentre (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

a. Bydelssentrene Gralum, Borgen og Greaker skal utvikles innenfor omrader markert
som bestemmelsesomrade Bydelssenter jf. « Temakart Bydelssentre». Bydelssentre
skal ha hgy arealutnyttelse og tydelige senterfunksjoner. Bydelssentrene skal
samlokalisere boliger, varehandel og andre servicefunksjoner. Tilbudet innenfor
bydelssentret skal betjene bydelssenteret og neeromradet.

b. Etablering av ny bebyggelse og infrastruktur skal bidra til god og helhetlig
stedsutvikling, samt bidra til & bygge oppunder omradets attraktivitet og tilgjengelighet
med buss, sykkel og gange. Det settes haye krav til estetisk kvalitet i utformingen av
bebyggelse, byrom/uteoppholdsarealer og infrastruktur. Veier skal utformes som gater
med hyppige krysningsmuligheter for gaende. Uterom skal veere universelt utformet.
Byrom/utearealer skal utformes med vegetasjon. Bebyggelse for handel og
publikumsrettet service skal utformes med aktiv, utadrettet fasade.

TN Side 28 av 49

202



I nye, store prosjekter innen bydelssentrene skal bilparkeringsplasser plasseres i
parkeringskjeller/parkeringshus. Pa bakken tillates kun parkering tilknyttet offentlig
tilgjengelige ladestasjoner, venteplasser for taxi og noe besgksparkering.

Bestemmelsesomrade BS_Bydelssenter 01 (Gralum): Omradereguleringen avklarer
omfang av kontorarealer med hensikt a ikke svekke sentrum. Det skal sikres gode
Iasninger for gaende, syklende og reisende med kollektivtransport. Det skal etableres
offentlige mgteplasser/torg. Lokaliseringen av disse avklares gjennom
omradereguleringen.

Bestemmelsesomrade BS_Bydelssenter_02 (Borgen): Det skal utvikles et offentlig
torg/mgteplass ved Skjeberg administrasjonsbygg. Gjennom felles regulering av flere
eiendommer under ett jf. bestemmelse § 3.8 skal gode overganger sikres mellom bolig-
og naeringsfunksjoner. Ved regulering ma kobling til kjernen i bydelssenteret (ved
Skjeberg administrasjonsbygg) sikres.

Bestemmelsesomrade BS_Bydelssenter 03 (Greaker): Ved store prosjekter nord for
jernbanen er det krav om oppgradering av naermeste jernbaneundergang.

Retningslinje til § 4.26

i)

Med «aktiv, utadrettet fasade» menes det at stgrstedelen av fasaden skal utformes slik
at det er mulig a se inne i bygget, alternativt at veggen dekkes med planter. Hensikten
er & bidra til opplevelser for gaende og syklende.

Fv. 109 giennom Greaker bar utformes som en gate, med hyppige kryssingsmuligheter
for gadende og syklende.

§ 4.27 Massedeponier og storre komposteringsanlegg (jf. pbl. § 11-9 pkt. 5 og 6
og § 11-10)

a.

Massedeponier og stgrre komposteringsanlegg der virksomheten etter kommunens
skjgnn tilfarer vesentlig belastning pa neerliggende omgivelser, herunder bebyggelse,
stay, stav, lukt og transport samt miljg, natur og dyrket mark, tillates ikke.

Ved regulering av deponi for rene masser skal det foreligge:

i. En kvalifisert vurdering av geotekniske forhold, landbruksfaglige forhold,
kulturlandskap/stedskvalitet og naturmangfold. Massedeponier eller starre
komposteringsanlegg skal legges til steder i terrenget der de gir minst
forandringer i det naturlige landskapsbildet, og der de kan tilpasses
omkringliggende arealer pa en tilfredsstillende mate.

ii. En driftsplan som viser deponeringsrekkefglge, deponeringsmengde, driftsvei
og transport til og fra deponiomradet/komposteringsanlegget, eventuell
gjenvinning og/eller mellomlagring av masser samt tilbakefgring/etterbruk.

ii. En landskapsplan som viser terrengformer/-profiler, beplanting underveis og
etter endt deponering av omradet.

c. Massedeponier og starre komposteringsanlegg skal sikres mot ulovlig deponering av

avfall.
Retningslinje til § 4.27
i) Massedeponier bar lokaliseres til tidligere eller eksisterende masseuttak. Med
massedeponier menes all slags deponering, bade midlertidig og permanent.
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ii)  Bestemmelsen gjelder ogsa for mellomlagring av masser.

§ 4.28 Belysning (jf. pbl. § 11-9 pkt. 6)

Ved regulering skal Igsning for utvendig belysning beskrives, og negative konsekvenser for dyr
0og mennesker skal minimeres.

Retningslinjer § 4.30
Utvendig belysning ber planlegges slik at den bidrar til menneskers trygghet og trivsel, og ikke
Skader naturmiljoet.

§ 4.29 Avfallshandtering (jf. pbl. § 11-9 pkt. 4 og 8)

a. Ved regulering skal det utarbeides renovasjonsteknisk plan for det omradet planforslaget
omfatter. Renovasjonsteknisk plan skal godkjennes av kommunen far reguleringsplanen
vedtas. Ved utbyggingsprosjekt med flere enn 20 boenheter skal undergrunnsoppsamling
primeert velges.

b. Avfallslgsning skal veere etablert og godkjent av kommunen fgr boenhet kan tas i bruk.
Retningslinje til § 4.29

i) Avfallshandteringen bar veere effektiv, trafikksikker og beerekraftig og skal i minst mulig
grad beslaglegge uteoppholdsarealer og arealer i byrom.

i) Renovasjonsteknisk plan og renovasjonsi@gsninger skal vaere i overenstemmelse med
kommunens renovasjonsforskrift med tilh@rende retningslinjer og veileder.

iii)  Det kan stilles krav om felleslgsninger for flere eiendommer og utbyggingsomréader
dersom disse ligger i neerheten av hverandre og med mulighet for felles
infrastrukturl@sning.

iv)  Ved sgknad om byggetiltak eller bruksendring der det legges til rette for nye boenheter
skal renovasjonsteknisk plan godkjennes av kommunen fgr igangsettingstillatelse eller
tillatelse til bruksendring gis.

§ 4.30 Vann og avlgp (jf. pbl. § 11-9 pkt. 3 og 8)
a. Utarbeidet VA-rammeplan skal foreligge i alle reguleringsplaner.

b. Kommunens VA-tekniske krav skal overholdes for VA-anlegg hvor kommunen skal
overta eierskap.

§ 5 Bestemmelser knyttet arealformal (jf. pbl. §§ 11-9, 11-10 og 11-11)

§ 5.1 Bebyggelse og anlegg inkludert underformal (jf. pbl. §§ 11-9 og 11-10)

a. Faringene fra tabellene i planbeskrivelsen som er listet opp under, ma hensyntas ved
regulering av omradene:

i. Framtidige naeringsomrader som ma reguleres, figur 11

ii. Framtidige boligomrader som ma reguleres, figur 16 og 18
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iii. Framtidige utbyggingsomrader avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting, figur
26, 27 og 29

iv. Framtidige idrettsanlegg, figur 30
v. Framtidige masseuttak og massedeponi, figur 31

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

Retningslinje til § 5.1

i) | omrader avsatt til bebyggelse og anlegqg inkludert underformal, inkluderer formalet
bl.a. lekeplasser, sma friomrader, plass til renovasjon, serviceinstitusjoner, infrastruktur
og arealbruksfunksjoner som er en funksjonell del av byggeomradet.

i) Ved regulering eller ssknad om tillatelse skal det utarbeides en utomhusplan for
disponering av byggetomta i fastsatt malestokk. Utomhusplanen skal vise:

e Omsgkt tiltak og eventuell eksisterende bebyggelse pa eiendommen.
e FEksisterende og planlagt terreng pé eiendommen.
e FEksisterende og planlagt terrengtilpasning mot naboeiendommene.

e Gangareal, uteoppholdsareal, lekearealer og annen disponering av ubebygde
arealer.

e Adkomster.

e Parkeringsareal for bil og snuplass pé& egen grunn.

e Parkeringsareal for sykkel.

e Blagrenne kvaliteter, inkludert omréder for overvannshandtering, eksisterende traer
som skal bevares/felles og ny vegetasjon.

e Gjerder, stottemurer, levegger/stayskjermer og andre konstruksjoner.

e Renovasjonspunkter og returpunkter samt tilgang til disse med
renovasjonskjgretay.

e Der kommunen finner det ngdvendig, vil det kunne Kkreves ytterligere
dokumentasjon.

iii)  Ved regulering eller sgknad om tillatelse der tiltaket &penbart vil medfare trafikkokning
som kan fa konsekvenser for trafikksituasjonen i omrédet, skal det legges frem en
trafikkutredning. Utredningen mé utarbeides av fagkyndige pa trafikk. Utredningen skal
med bakgrunn i trafikktellinger beskrive naveerende og fremtidig trafikksituasjon i
omradet — bade ADT, antall gdende, syklende og hvilke kollektivtrafikklasninger som er
tilgiengelige. Den skal beskrive hvilke veilasninger som vil gi trafikksikker og
akseptabel trafikkflyt dersom oms@kt/planlagt tiltak giennomfares. Utredningen skal
definere hvilke tiltak som tiltakshaver ma gjennomfare for at trafikkakning kan
aksepteres.

iv)  Kommunen kan pa bakgrunn av konklusjonene i trafikkutredningen, stille
rekkefalgekrav om gjennomfaring av tiltak pa veisystemet med seerlig fokus pa
I@sninger til kollektiv, gaende og sykling. Pa tiltak med krav om trafikkutredning, tillates
det ikke utbygging i sterre omfang enn det trafikkutredningen har lagt til grunn i
requleringsplaner og seknad om tiltak.

TN Side 31 av 49

205



206

v)  Til bokstav b: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilferer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pé inntil 300 m.

§ 5.1.1 Bestemmelser om boliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. pbl. §

11-9nr. 509 § 11-10)

a. Ved regulering av prosjekter med flere enn 10 boenheter skal det vurderes om det er
behov for variasjon i boligstarrelser.

b. Mgne- og gesimshgyde pa sekundaerbygninger skal ikke overstige 5 m og 3,5 m malt fra
gjennomsnittlig eksisterende terreng. Byggverkene skal innordne seg hovedbygning pa
eiendommen nar det gjelder volum og heyde.

Retningslinjer til § 5.1.1

i) Ved regulering av store utbyggingsprosjekter bar det planlegges for noen starre og
familievennlige boliger med direkte tilgang til hage/uteoppholdsarealer pa bakkeplan.

i) Nye bofelleskap som for eksempel asylmottak eller lignende bar etableres i neerheten
av kollektivtilbud og etablert gang- og sykkelveinett.

§ 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) og lekeplasser/mgteplasser (jf. pbl. § 11-9 nr. 509 §

11-10)

a. Ved regulering og i sgknad om tillatelse skal det gjeres rede for plassering og
utforming av uteoppholdsarealer og lekearealer i henhold til underliggende tabeller:

Minste uteoppholdsareal:

Antall boenheter

Bydelssentre og omrader for
vesentlig fortetting

Resten av kommunen

Eneboliger

Minst 150 m? per boenhet og
minst 50 m? for
sekundeerleiligheter

Minst 150 m? per boenhet og
minst 50 m? for
sekundeerleiligheter

Annen frittliggende
eller konsentrert
smahusbebyggelse

Minst 75 m? per boenhet

Minst 100 m? per boenhet

Blokkbebyggelse,
<25 boenheter

Minst 60 m? per boenhet

80 m? per boenhet

Blokkbebyggelse,
25-99 boenheter

Minst 50 m? per boenheter

70 m? per boenhet

Blokkbebyggelse,
100 eller flere
boenheter

Minst 40 m? per boenheter

60 m? per boenhet

Lekeplasser/mateplasser:

Sandlekeplass

Neerlekeplass/mateplass
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1-3 boenheter Ingen krav Ingen krav

4-24 boenheter 5 m?/boenhet Ingen krav

Minimum 150 m?

25 boenheter eller 5 m?/boenhet 10 m?/enhet

flere Minimum 150 m? Minimum 500 m?
Malgruppe: 0-5 ar. Malgruppe: alle.
Maks. avstand: 100 m. Maks. avstand: 200 m.
Krav: minimum sandkasse, 1 Krav: minimum flere
lekeapparat, benk og fast benker/bord/sittegrupper, 3
dekke for sykkel, rullestol, lekeapparater, fast dekke for
og/eller barnevogn. sykkel, rullestol, og/eller
Vegetasjon. Sikres mot vei. barnevogn. Bane for ballspill,

sykling, klatring eller lignende.
Omradet skal gi mulighet for
opphold, rekreasjon og lek pa
tvers av aldersgrupper. Variert
terreng, vegetasjon, sol og
skygge. Sikres mot vei.

b. Felgende kan beregnes som uteoppholdsarealer, forutsatt at de er egnede til
rekreasjon, lek og aktiviteter:
i. Offentlige, felles eller private uteoppholdsarealer og hager

ii. Blagrgnne elementer

c. Folgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:
i. Overdekkede balkonger, verandaer og (tak)terrasser

ii. Kjgrbare gangveier, kjgreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for
avfallsanlegg

ii. Alt terreng brattere enn 1:3, med unntak av arealer tilrettelagt med terrengskile,
akebakke eller lignende

iv. Arealerirgd sone, temakart for luftforurensning
v. Arealerirgd sone, temakart for stay
vi. Annet areal som ikke er egnet for rekreasjon, lek og aktiviteter

d. | bestemmelsesomrader «Vesentlig fortetting/transformasjon» skal minst 50 % av
uteoppholdsarealene vaere pa terreng. | bestemmelsesomrader «lav-moderat
fortetting» skal minst 75 % av uteoppholdsarealene vaere pa terreng.

e. Minst 50 % av uteoppholdsarealene skal ha minst 6 meters bredde.

f.  Minst halvparten av uteoppholdsarealene pa terreng skal besta av vegetasjon, naturlig
fiell eller mindre vannflater. Ved plassering av uteoppholdsarealer pa takterrasse eller
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over parkeringskjeller skal betongdekke dimensjoneres for a gi gode vekstvilkar for
vegetasjon.

g. Utearealene skal legges pa den delen av tomta med de beste solforholdene, dersom
disse arealene er egnet som uteoppholdsarealer.

h.  Minimum 50 % av uteoppholdsarealene skal ha et stgyniva som er lavere enn
grenseverdiene for gul sone for stgy og luftforurensning.

i. Det skal legges vekt pa kvalitet i materialer og utfarelse, og det skal benyttes varige
miljgvennlige materialer med lavt krav til vedlikehold.

j-  Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom oppfaring gjer at kravet om MUA pa
eiendommen ikke kan oppfylles.

Retningslinjer til § 5.1.1.1

i) Kravet om uteoppholdsarealer og lekearealer gjelder bade for nye og eksisterende
boenheter ved deling av eiendom eller fortetting av eksisterende eiendom med flere
boenheter. Kravene gjelder ogsa for etablering av bofelleskap inkludert asylmottak.

i) For prosjekter med 25 boenheter eller flere er det krav om bade sandlekeplass og
naerlekeplass/mateplass.

i) Ved utbyggingsprosjekter med flere lekeplasser bar lekeplassene tilpasses ulike
aldersgrupper. Lekeplasser bar etableres i tilknytning til eksisterende grennstruktur.
Naturlig terreng og verdifull vegetasjon bar bevares og brukes som lekelement.

iv)  Ved regulering avsettes lekearealer/mateplasser med eget formal (uteoppholdsareal,
lekeplass eller lignende). Omradene merkes med eierform felles eller offentlig pa
reguleringsplankartet.

v)  Kravet kan fravikes noe ved regulering av prosjekter som inneholder andre elementer
som bidrar til & ke utearealenes kvalitet utover minstekravene. Eksempelvis kan det
tillates fravik for overdekte balkonger, (tak)terrasser og gvrige utearealer som ikke kan
telles som uteoppholdsarealer etter teknisk forskrift § 5-6, men som inngar som en
integrert del av utearealer og medfgrer okt bruk av disse.

§ 5.1.2 Bestemmelser om fortetting innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg

a. Alle fortetting- og transformasjonsprosjekter skal sikre et godt, helsefremmende bomiljg.
Det settes haye krav til estetikk. Hensyn til gdende og syklende skal prioriteres.

b. Innenfor bestemmelsesomrader BS_VF «Vesentlig fortetting» vist pa plankartet og
temakart Fortetting, gjelder falgende:

i.  Utbyggingsprosjekter skal ha hgy arealutnyttelse.

i. Ny bebyggelse som bryter med eksisterende bebyggelsesstruktur, hayder og/eller
volum er tillatt.

ii.  Krav om uteoppholdsarealer og lekeplasser/mateplasser jf. bestemmelse §5.1.1
gjelder, inkludert krav om vegetasjon. Det settes spesielt haye krav til kvalitet i
utforming av byrom og felles uteoppholdsarealer.
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iv.  Ved konflikt mellom hensyn til kulturmiljg/landskap og hensyn til fortetting skal det
legges vekt pa & finne lgsninger som gir hgy arealutnyttelse.

c. Innenfor bestemmelsesomrader BS_LF «Lav-moderat fortetting» vist pa plankartet og
temakart Fortetting gjelder falgende:

i.  Fortetting skal ta hensyn til eksisterende bebyggelsesstruktur, volum og
byggehgyder.

i. Ved konflikt mellom hensyn til kulturmiljg/landskap og hensyn til fortetting skal det
legges vekt pa tilpasning til kulturmiljget/landskapet.

d. Innenfor bestemmelsesomradet BS_Borgenveien tillates ikke nye boenheter far veien og
krysset Borgenveien-Skjebergveien er utbedret.

Retningslinje til § 5.1.2

i) Kulturmiljger og kulturminner bar utnyttes som en ressurs i fortettingsprosjekter.
Sammenhengende grannkorridorer bor ivaretas.

i) Til bokstav b: Veiledende maksimal hayde 4-6 etasjer, med variasjon i hgydene. Ved
regulering av store omrader med fallende terreng kan det vurderes innslag av hayere
bebyggelse. Lange, monotone fasader bgr unngés. Se illustrasjoner i
planbeskrivelsens kapittel Fortetting.

i) Til bokstav c: Veiledende maksimal hayde 1-3 etasjer. Ved fallende terreng og/eller
hayere tilliggende bebyggelse, kan det vurderes hgyere bebyggelse. | umiddelbar
neerhet til bydelssenter kan det ogsa vurderes innslag av hayere bebyggelse. Se
illustrasjoner i planbeskrivelsens kapittel Fortetting.

iv)  Bestemmelser angitt i requleringsplan om maksimal hayde, maksimal utnyttelsesgrad,
bygningstype eller lignende gjelder foran bestemmelser om fortetting i
kommuneplanen.

v)  Se ogsa faringer til enkelte utbyggingsomrader i planbeskrivelsen, jf. § 5.1 bokstav a.
Dette omfatter blant annet krav om varierte boligtyper i noen omréder.

§ 5.1.3 Bestemmelser om fritidsboliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
pbl. § 11-9nr. 509 6 og § 11-10)

a. Det apnes ikke for bygging av fritidsboliger pa ubebygde tomter innenfor arealer avsatt
til eksisterende bebyggelse og anlegg.

b. Det apnes ikke for fradeling av nye fritidstomter eller tilleggsareal til eksisterende
fritidseiendommer, som gjor at disse kan veere egnet for oppfaring av ny fritidsbolig.

§ 5.1.3.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens starrelse, plassering og form

a. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m?. Bebygd areal (BYA) skal ikke
overstige 160 m? pa tomta.
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b. Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller
veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m2. Av dette kan inntil 10 m? veere
overbygd. Overbygget skal veere tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes
med i tomtas bruksareal (BRA), men i bebygd areal.

c. Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus/anneks ma ikke overstige
15 m? BRA og 20 m? BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner
regnes ikke med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens stgrrelse
tillates ikke utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens starrelse allerede er lik eller
overskrider disse verdier.

d. Oppfering av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som
uteplass, inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates ikke.

e. Malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder fglgende;
i. Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5 m.
ii. Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m.

iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal
gesims-/m@nehgyde ikke overstige 4 m.

iv. Maksimal fasadehgyde (bade mene og gesims) i eksponerte retninger mot
sjgen skal ikke overstige 5,5 m.

f.  Riving og gjenoppfering av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.1.3.1. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny eller tilbygg til fritidsbebyggelse tillates
bebyggelse flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, arkitektur eller
nabobebyggelse.

g. Gjenoppfering eller utvidelse av eksisterende bebyggelse innen 50 meter fra vassdrag
skal ikke trekkes neermere vannet. Fasadelengde i eksponerte retninger mot vannet
skal ikke overstige 14 m.

h. Badestamp, sveammebasseng og lignende inngar som opparbeidet uteareal og tillates
ikke tilknyttet offentlig nett.

i. Innhegning av eiendommer, eller oppfering av gjerder, levegger og frittstdende trapper
er ikke tillatt. Fglgende er unntatt fra forbudet, forutsatt at materialbruk, utforming og
farge innpasses i omgivelsene:

i. gjerder som er ngdvendige av sikkerhetsmessige hensyn,
ii. levegger med hgyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m,

ii. mindre, terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendige for
en god gangadkomst samt inngangsparti.

j- Det er ikke tillatt & utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidige anleggsveier og enkel gangadkomst
i maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot. Gangadkomst skal ikke
asfalteres.

k. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 farste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning
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utover 3 m?® og fyllinger/skjaeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.1.3.1

i)

i)

Vi)

Vi)

viii)

| saker som gjelder innpassing av vatrom som falge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-losning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m?
BRA ut over begrensningen satti § 5.1.3.1.

Til bokstav b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse
eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til
fritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde.
Gangbane inngar i uteplass arealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med
som overbyqgd terrasse. Opparbeidet uteplass skal veere terrengtilpasset. Steinlagte
omréader regnes som opparbeidet uteplass.

Til bokstav e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7 grader.

Til bokstav f: Ved ny plassering etter gjenoppfaring vektlegges plasseringens
konsekvenser for den stedlige vegetasjonen, virkninger for landskap, arkitektur og
nabobebyggelse.

Der det allerede er flere enheter pa en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver
enkelt enhet.

For sgknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger ma det
paregnes et krav om reduksjon i bygningsantall.

Til bokstav h: Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er grdvann og skal
handteres etter forurensningsregelverket.

Til bokstav k: Ved sprengningsarbeider méa det sgkes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fiell som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og
beskrives pa hvilken mate.

§ 5.1.4 Offentlig eller privat tjenesteyting innenfor omréder avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
pbl. § 11-9 nr. 509 6 og § 11-10)

a.

Skoleanlegg og stagrre barnehager skal tilrettelegges som lokal meteplass, for
eksempel for kultur-, idretts-, og fritidsaktiviteter i naermiljget.

Ved bygging og/eller vesentlig utvidelse av skoler skal det etableres droppsoner. Disse
skal lokaliseres med trafikksikker gangvei til/fra skolen.

§ 5.1.5 Neeringsbebyggelse, forretning og kjspesenter innenfor omréder avsatt til bebyggelse
og anleggq (jf. pbl. § 11-9nr. 509 6 og § 11-10)

a. Ved regulering av naeringsomrader skal prinsippet om rett virksomhet pa rett sted

legges til grunn.

| omrader avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg tillates ikke ny
naeringsbebyggelse eller bruksendring av eksisterende bebyggelse til naeringsformal
dersom ny eller utvidet bruk gir sjenanse for omgivelsene.

| omrader avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg tillates ikke bruksendring, ny
eller utvidet bebyggelse til forretning eller kjgpesenter, med unntak av tiltak innenfor
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bydelssentrene jf. § 4.26. Det kan likevel tillates et lite omfang forretning ved regulering
innenfor omrader som er lett tilgjengelige med buss, sykkel og gange.

d. | utarbeidelsen av reguleringsplaner for omrader til underformalene kjgpesenter og
neeringsbebyggelse skal det legges til rette for hagy arealutnyttelse. Det skal sikres en
grenn buffer mellom naeringsomrader/handelsomrader og boligomrader.

Retningslinje til § 5.1.5
i) Bokstav a: Se planbeskrivelsen for en konkretisering av rett virksomhet pa rett sted.

ii)  Bokstav b: Ny eller utvidet bruk til naeringsformal i omrader avsatt til bebyggelse og
anlegg som etter kommunens skjonn gir sjenanse i form av vesentlig @kning i trafikk,
stay, lukt o.1, tillates ikke. Se ogsa bestemmelse § 4.6 Skilt og reklame.

iii)  Bokstav c: Bestemmelser i reguleringsplaner som apner for et lite omfang detalj- eller
engroshandel, forutsatt at dette er en naturlig del av virksomheten og ikke dens
primeere formal, regnes som en detaljering av hovedformalet, og gjelder fortsatt.

§ 5.1.6 Idrettsanlegg (jf. pbl. § 11-9nr. 509 6 og § 11— 10)

a. I-1 Travbane Rgnneld: Detaljregulering av omrade | — 1 Travbane Renneld skal sikre at
travbaneanlegget utvikles til et anlegg med samme type bruk som eksisterende Kalabane
pa Borgen. Utvikling av | — 1 forutsetter at eksisterende Kalabane pa Borgen utnyttes til
boligformal. Bygninger og anlegg skal plasseres og utformes slik at bruk av dyrkbar mark
minimeres.

b. Robane/Tunevannet: Innenfor omradet er det kun tillatt & plassere bayer og startbrygge.

§ 5.1.7 Kombinert formal offentlig eller privat tjenesteyting/naeringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-9
nr.50g 609§ 11-10)

BA.N-2 Kalnes helsepark: Det skal innarbeides bestemmelser om maks. 60 %
parkeringsdekning for privatbil. Gjennom regulering av omradet ma det innarbeides
rekkefglgekrav for tiltak som sikrer at faunaen far gode vilkar og ledes utenom O-8 og
sykehusomradet.

Retningslinje til § 5.1.7
i) Omradet kan utvikles til sykehus- eller helserelatert naering/tienesteyting.

ii)  Det tillates ikke publikumsrettede tienester som genererer mye beswok eller trafikk.
Helserelatert naering omfatter bade offentlige og private tiltak i trad med punkt 1-4
under.

1. Utvidelser som sykehuset definerer som en ngdvendig del av egen drift.
2. Virksomheter som sykehuset drar nytte av a veere samlokalisert med.

3. Helse- og sykehusrelatert virksomhet som har en direkte fordel av a veere
samlokalisert med sykehuset.

4. Annen helse- og sykehusrelatert virksomhet som ikke er publikumsrettet eller
genererer mye trafikk.
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iii)  Eksempler pa tillatte virksomheter er (listen er ikke uttemmende):

- Sykehus

- Produksjon og lagring av helsemateriell og medisinsk utstyr
- Forskning og utvikling i offentlig-privat samarbeid

- Laboratorium

- Legemiddelindustri

- Oppleerings- og simuleringssenter

- Sykehushotell (for pararende)

- Hospits for ansatte pa sykehuset

iv)  Eksempler pa virksomheter som ikke tillates er (listen er ikke uttammende):

- Helsehus, legesenter, tannlege, spesialisttjenester som ikke er en direkte del av
behandlingen av pasienter pa sykehuset
- Barnehage

§ 5.1.8 Kombinert formal offentlig eller privat tienesteyting/uteoppholdsarealer

Omrade O-1 Alvim: En mindre del av omradet tillates brukt til midlertidig riggplass/lagring, sa
lenge omradet skjermes visuelt og fysisk fra omgivelsene.

§ 5.1.9 Kombinert formal rastoffutvinning/andre typer bebyggelse og anlegg — fremtidig (jf. pbl.
§11-7nr. 10g § 11-10)

M-1 Vistergropa, kombinert rastoffutvinning/andre typer bebyggelse og anlegg (massedeponi):
Det apnes for rastoffutvinning, mellomlagring av masser, handtering av
hageavfall/lkompostering og deponi av rene masser innenfor omradet. Bruk til annen foredling
av masser kan reguleres innenfor omradet. Omkringliggende boliger og fremtidig
boligetablering skal ivaretas. Ved regulering skal det sikres at omradet kan avsettes til
boligformal etter uttak. Ved regulering skal det gjeres en risikovurdering for pavirkning av ytre
miljg (luft, jord, vann), samt en vurdering av fare for forurensning pa omkringliggende omrader.
Avbgtende tiltak avklares i reguleringsplanen. Regulert omlegging av Lundestadveien kan
flyttes til nordvestenden av omrade M-1. Stinett gjennom og ved omradet skal ivaretas
gjennom reguleringsplanen. Drivverdige og samfunnsnyttige masser skal tas ut fer permanent
deponering kan finne sted.

§ 5.2 Gronnstruktur (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a. Gregnnstruktur er arealer som inngér i naturomrader, turdrag, friomrader og parker.
Sammenhengende grentdrag, grenne lunger, turveier, omrader for lek og rekreasjon,
samt dammer, bekker og vannflater skal ivaretas og styrkes.

b. Mindre bygg og anlegg som legger til rette for rekreasjon, friluftsliv, biologisk mangfold
og/eller overvannshandtering tillates.

c. Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger begrenset til
10 enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg, nettanlegg som
etableres i henhold til omradekonsesjon i energiloven, samt fibernettledninger og
lignende, er tillatt dersom de ikke er i konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre
viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.
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d. Landeparken: Ved etablering av amfi i Landeparken skal tiltaket veere tilpasset en
naturpark og minimere omfang av tette flater, av hensyn til opplevelsen av parken og til
vannkvaliteten i Tunevannet.

e. Luftegarder for hunder kan etableres i parker, friomrader eller lignende dersom:

i. Luftegarden ligger i god avstand fra boligbebyggelse eller annen bebyggelse
med stayfalsom bruk,

ii. Det etableres solide gjerder og porter som sikrer mot at hunder ikke kommer ut
pa egen hand,

iii. Luftegarden kun opptar en mindre del av parken/friomradet.

Retningslinje til § 5.2
i) Ved regulering av turdrag og gr@nnkorridorer bar disse vaere minst 30 meter brede.

i) Til bokstav c: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilfgrer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.

§ 5.3 LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller neeringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-11)
a. Fradeling til annet formal enn landbruk er tillatt dersom felgende vilkar er oppfylt:

i. Arealene ikke bestar av dyrket/dyrkbar mark

ii. Fradeling ikke kommer i konflikt med viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser

iii. Arealene legges til en bolig- eller fritidseiendom

iv. Bolig- og fritidseiendommer fritidseiendommen som arealer legges til, ikke blir
stgrre enn henholdsvis 2000 og 1000 m?

b. Mindre tilretteleggingstiltak for naturmangfold, fritidsbruk og friluftsliv tillates under
forutsetning av at tiltaket ikke bergrer dyrket mark eller kommer i konflikt med andre
viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

c. Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg, nettanlegg som etableres i
henhold til omradekonsesjon i energiloven, samt fibernettledninger og lignende, er
tillatt dersom de ikke er i konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre viktige
landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

d. Masseuttak tillates kun nar det er ngdvendig i forbindelse med bygging eller
vedlikehold av enkeltanlegg for landbruksvei, og dersom lokalisering og omfang etter
kommunens vurdering er akseptabelt med hensyn til ivaretakelse av miljg- og
kulturlandskapsinteresser.

e. Planering eller massedeponi tillates kun nar det forflyttes masse som bergrer et areal
pa inntil 1 dekar.
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f.

Postkassestativer, renovasjonsstativer, gjerder og lignende tillates naermere veikant
enn 5 meter uansett eksisterende mgnster i omradet, sa lenge krav om frisikt
overholdes.

Retningslinjer til § 5.3

i)

ii)

i)

| omrader avsatt til LNF-formal tillates kun tiltak som er nadvendige for landbruk og
gardstilknyttet neeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag. Unntaket er
tiltak beskrevet i § 5.3 med underbestemmelser. Med unntak fra karboliger er det ikke
tillatt & etablere nye boenheter, fritidsboliger eller naeringsbygg som ikke er i trad med
LNF-formalet. Fradeling til landbruksformal og fradeling til uendret bruk er tillatt.
Fradeling som innebeerer opprettelse av nye, selvstendige tomter for neering, bolig eller
fritidsbolig er i strid med arealformélet og tillates ikke.

Veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering av om et tiltak er i
trdd med LNF-formalet.

Til bokstav e: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilforer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.

§ 5.3.1 Bestemmelsesomréader

a.

BS_Agnalt: Innenfor bestemmelsesomradet tillates inntil 2 dekar med lagring ute
(utover landbruksdrift) og inntil 2 dekar med mellomlagring av rene masser. Omradet
ma veere fysisk og visuelt skjermet fra Agnaltveien.

BS_Eidet: Innenfor bestemmelsesomradet tillates plassering av ett servicebygg/toalett
0g én badstu..

§ 5.3.2 Byggegrenser langs vassdrag (jf. pbl. § 11-11 nr. 5)

Mellom byggegrense mot vassdrag og vassdraget er tiltak etter pbl. § 1-6 ikke tillatt. Unntatt er

folgende:
a. Fasadeendringer,
b. Fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt,
c. Ngdvendige tiltak for eksisterende landbruksvirksomhet, sa lenge de ikke er i strid med
landbruks-, natur- eller friluftsinteresser,
d. Riving og gjenoppfaring av eksisterende bygninger og anlegg, forutsatt er de ikke
plasseres neermere vannet,
e. Sikringstiltak mot flom, erosjon eller andre sikkerhetstiltak,
f. Tiltak som fremmer naturmangfold og friluftsliv, forutsatt at tiltaket er allment
tilgjengelig,
g. Tiltak i trdd med § 5.3.1 Bestemmelsesomrader i LNF,
h. Tiltak i trad med reguleringsplan.
Retningslinje til § 5.3.2
i) Byggegrensa er vist pa plankartet. Forbudet i § 5.3.2 gjelder kun for tiltak etter plan- og
bygningsloven. Aktiviteter som for eksempel beiting, playing eller sprayting omfattes
ikke av bestemmelsen.
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i) Tiltak beskrevet i bokstav a-h tillates kun hvis de ikke er i strid med @vrige
bestemmelseri § 5.3.

i) For tiltak langs vassdrag gjelder vannressursloven § 11 om kantvegetasjon.

iv)  Ved regulering langs vassdrag med é&rssikker vannfaring, inklusive elver, bekker,
innsjoer og tjern, bar det opprettholdes og om mulig utvikles et naturlig
vegetasjonsbelte som ivaretar viktige okologiske funksjoner, motvirker erosjon og
tiener flomsikring og friluftslivet. Ved regulering bar allmenhetens tilgang til vannkanten
sikres.

§ 5.3.3 Bestemmelser for bebyggelse pa landbrukseiendommer (jf. pbl. § 11-11 nr.1)

a. Alle bygningsmessige tiltak skal dimensjoneres i samsvar med faktiske, driftsmessige
behov.

b. Nye karboliger tillates bare der det ikke er tvil om det driftsmessige behovet.
c. Riving og gjennoppfaring av karbolig er tillatt.

d. Utvidelse av gardstun, opparbeidelse av lagerplass og uteareal i forbindelse med
landbruksdrift kan tillates med inntil 1000 m?.

e. Landbruksbebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 15 m, malt fra gjennomsnittlig
eksisterende terreng. Minste tillatte takvinkel er 1:3. For siloer er starste tillatte
totalhgyde 15 m.

f. Ny landbruksbebyggelse inklusive vaningshus og karbolig skal utformes i trdd med
lokal byggeskikk og plasseres i direkte tilknytning til gardstun. Bebyggelsen tillates
likevel plassert et annet sted dersom plassering ved tunet kommer i konflikt med dyrket
eller dyrkbar jord, bo- og driftsmessige forhold og/eller andre viktige landbruks-, natur-
eller friluftslivsinteresser, eller dersom tiltakets funksjon krever en annen plassering.
Lagerplass og uteareal som er ngdvendig for landbruksdriften tillates plassert utenfor
tunet.

g. Flytting eller oppsplitting av gardstun er ikke tillatt.

Endringer av eksisterende boliger og fritidsboliger pa landbrukseiendommer, og ny
eller utvidet bebyggelse knyttet til disse, skal utformes i trad med lokal byggeskikk. Ny
eller utvidet bebyggelse skal ikke plasseres i strid med viktige landbruks-, natur- eller
friluftslivsinteresser.

Retningslinje til § 5.3.3

i) Ved vurdering av det driftsmessige behovet for oppfaring av ny karbolig, legger
kommunen avgjgrende vekt pa om planlagt drift kan giennomfgres uten at det bosettes
flere mennesker pa eiendommen. Oppfgring av karbolig er kun aktuelt & vurdere i
forbindelse med gjennomfgring av generasjonsskifte.

i) Ved vurdering av det driftsmessige behovet for nye bygg og konstruksjoner skal det
legges vekt pd omfanget av eksisterende bygningsmasse, og om behovet kan dekkes
ved tilpasning av denne.
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iii) [ tilfeller der oppfaring av ny bygningsmasse vil medfare tap av dyrket mark eller
beragre andre viktige interesser, vil kommunen kunne kreve vurdert om deler av
eksisterende bygningsmasse bgr rives for & gi plass til nye bygninger.

5.3.3.1 Bruksendring til naeringsvirksomhet/ tienesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet

a. Bruksendring av eksisterende landbruksbebyggelse til mindre naeringsvirksomhet
og/eller tienesteyting er tillatt dersom:

i. Virksomheten innpasses i eksisterende bygninger og/eller pa arealer utenders i
tilknytning til eksisterende bygninger.

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

iii. Virksomheten ikke kommer i konflikt med landbruks-, natur- eller
friluftslivsinteresser eller krever vesentlig ombygging av bygninger.

iv. Virksomheten ikke tilfarer vesentlig belastning pa omgivelsene. Virksomheten skal
ikke sysselsette mer enn 5 arsverk per driftsenhet, eller fgre til vesentlig gkt trafikk
fra kunder/besgkende og varelevering sammenlignet med landbruksvirksomhet.
Bruksendring tillates ikke dersom den ferer til gkt trafikk pa planoverganger.

v. Bygningen ligger mer enn 2 km fra tettstedet.

b. Bebyggelse som bruksendres ma enten veere koblet til kommunalt avigpsnett eller ha
godkjent utslippstillatelse etter forurensningsloven. Dersom dette ikke kan
dokumenteres, ma landbruksbygg kobles til kommunalt nett der hvor det er kommunailt
avlgpsnett, eller det ma sgkes om utslippstillatelse etter forurensningsloven i omrader
uten kommunalt nett.

c. Arealer og bygninger som brukes til neering/tjenesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra grunneiendommen.

d. Det tillates maksimalt 20 bruksendringer etter denne bestemmelsen i planperioden.

Retningslinjer til § 5.3.3.1

i) Til bokstav a: Med vesentlig belastning pa omgivelsene menes 0gsé stay, stov, lukt,
negative visuelle virkninger pa landskap, kulturmilje og/eller kulturminner og lignende.
Eksplosjons- eller brannfarlige virksomheter tillates ikke.

i) Arealer utendgrs som tas i bruk til neering/tienesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet bar ikke veere starre enn 2000 m?.

§ 5.3.4 Bestemmelser for boligeiendommer i LNF-omrader (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)

a. Tilbygg og pabygg til eksisterende bebyggelse er tillatt. Det tillates 2 frittliggende
sekundaerbygninger (garasjer, uthus, anneks eller lignende) med inntil 80 m? BYA hver
for seg pa bebygd eiendom og med 6 m og 4 m maksimal mgne- og gesimshgyde malt
fra gjennomsnittlig eksisterende terreng. Boligtomtas samlede bygningsmasse skal
ikke overstige 650 m? BYA.

b. Ved oppfaring av nye boenheter skal det opparbeides uteoppholdsareal i henhold til
kravene i § 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal og lekeplasser/mateplasser.
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c. Riving og gjenoppfering av boligbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.3.3. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny eller tilbygg til boligbebyggelse tillates
bebyggelsen flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, natur,
arkitektur, overvannshandtering eller nabobebyggelse.

d. Frittstaende lyktestolper er ikke tillatt.

e. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 farste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning
utover 3 m? og fyllinger/skjeeringer utover 1,5 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.3.3

Til bokstav e: Ved sprengningsarbeider ma det sgkes og angis spesifikt antall kubikk stein/fiell
som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og beskrives pa
hvilken mate.

§ 5.3.56 Bestemmelser for fritidseiendommer i LNF-omrader (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)

a. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m2. Bebygd areal (BYA) skal ikke
overstige 160 m? pa tomta.

b. Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller
veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m?. Av dette kan inntil 10 m? vaere overbygd.
Overbygget skal veere tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes med i tomtas
bruksareal (BRA), men i bebygd areal.

c. Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus /anneks ma ikke overstige 15
m? BRA og 20 m? BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner regnes ikke
med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens starrelse tillates ikke
utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens starrelse allerede er lik eller overskrider
disse verdier.

d. Oppfering av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som uteplass,
inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates ikke. Frittstaende
lyktestolper er ikke tillatt.

e. Malt fra gijennomsnittlig eksisterende terreng gjelder falgende;
i.  Bebyggelsens manehgyde skal ikke overstige 5 m.
ii.  Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m.

iii.  For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal gesims-
/ma@nehgyde ikke overstige 4 m.

f. Riving og gjenoppfering av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.3.5. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny eller tilbygg til fritidsbebyggelse tillates
bebyggelsen flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, arkitektur eller
nabobebyggelse.

g. Badestamp, svemmebasseng og lignende inngar som opparbeidet uteareal og tillates ikke
tilknyttet offentlig nett.

h. Innhegning av eiendommer, eller oppfering av gjerder, levegger og frittstdende trapper er
ikke tillatt. Fglgende er unntatt fra forbudet, forutsatt at materialbruk, utforming og farge
innpasses i omgivelsene:
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i. Det

i.  gjerder som er ngdvendige av sikkerhetsmessige hensyn,
ii.  levegger med hagyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m,

iii.  mindre, terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendige for
en god gangadkomst samt inngangsparti.

er ikke tillatt & utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller

parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidige anleggsveier og enkel gangadkomst i
maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot. Gangadkomst skal ikke
asfalteres.

Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 fgrste ledd skal tilpasses det naturlige

terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning utover 3
m?® og fyllinger/skjeeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.3.4

i)

i)

v)

Vi)

vii)

viii)

| saker som gjelder innpassing av vatrom som fglge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-lgsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m?
BRA ut over begrensningen satt i § 5.3.5.

Til bokstav b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse
eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til
fritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde.
Gangbane inngar i uteplassarealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med
som overbyqd terrasse. Opparbeidet uteplass skal veere terrengtilpasset. Steinlagte
omrader regnes som opparbeidet uteplass.

Til bokstav e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7 grader.

Til bokstav f: Ved ny plassering etter gjenoppfaring vektlegges plasseringens
konsekvenser for den stedlige vegetasjonen, virkninger for landskap, arkitektur og
nabobebyggelse.

Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er gravann og skal handteres etter
forurensningsregelverket.

Til bokstav h: Unntak fra forbud mot trapper kan gjares for mindre, terrengtilpassede
trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendig for en god gangadkomst, samt
inngangsparti. God materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges. Der det
allerede er flere enheter pé en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver enkelt
enhet.

For sgknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger méa det
paregnes et krav om reduksjon i bygningsantall.

Til bokstav j: Ved sprengningsarbeider ma det sgkes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fiell som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og
beskrives pa hvilken mate.

§ 5.3.6 Bestemmelser for neeringsvirkeiendommer (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)

Falgende tillates pa naeringseiendommer:

Fasadeendringer

Riving og gjennoppfaring
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ii.  Utvidelse av eksisterende bebyggelse, med maksimum 50 m?tilbygg/pabygg.
§ 5.4 Bruk og vern av sjo og vassdrag (jf. pbl. § 11-11 pkt. 3 0g 5 0og § 11-8 4.
ledd)
a. Fglgende tillates ikke:
i.  Tiltak som begrenser allmenhetens tilgang til vann og vassdrag.
ii. Nye brygger, bgyer og moringer, med mindre de er tillatt etter § 5.3.1.
ii.  Flytende hytter/husbater.
Nyetablering, flytting, fierning, vedlikehold mv. av anlegg til navigasjonsmessig bruk,
omfattes ikke av forbudet i bokstav a.

Retningslinje til § 5.4
i) Til bokstav a: ISPS-sertifiserte kaianlegg omfattes ikke av forbudet. For tiltak i vannet
gjelder vannforskriften § 4 (forbud mot tiltak i vannet som vanskeliggjor & né

miligmélene i vassdraget).
ii)  Ved mudring ma det sgkes Statsforvalteren om tillatelse etter forurensingsloven.
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Vedlegg — Reguleringsplaner som fortsatt gjelder uendret

PlanID Plannavn Vedtaksdato
) 21.06.2007
22054 Del av Sgndre Alvim (planendring 28.10.2022)
21041 Nedre Vetaberget 14.05.2009
(planendring 14.09.2023)
13015 Tunejordet, Obs/Stopp 18.02.2010
13016 Hundskinn 28.10.2010
33006 Furuholmen 11.04.2013
13017 Lilletuneveien 6B og 8 07.05.2014
26029 Kampenes vest 18.06.2015
21049 Opstad vest 18.06.2015
24037 @ya seniortun, 2096/5, 7 12.11.2015
22064 Fv 109. Alvim - Torsbekkdalen, del 2 10.12.2015
26028 Roligheten 21.04.2016
26026 Kampenesmyra nord (Bredmyra) 16.06.2016
13020 Fv. 118 - Undergang ved Tune kirke 14.09.2017
21063 Hans Bgrstads vei 10 - 12, Gredker 14.12.2017
26034 Kroken boligomrade (tidligere Jellestad) 01.03.2018
28016 Navestad - Berg sgndre gnr. 1045 bnr. 3 m.fl. 21.06.2018
33007 Brunsbykollen, Varteig 15.11.2018
22075 Dstfoldkorn 15.11.2028
31018 Vister naeringspark 13.12.2018
27040 Bodalstranda 28.02.2019
27039 Bergheim 11.04.2019
27041 Bjgrnemyr 20.06.2019
21066 Gréalumveien 40 A 26.09.2019
23057 Batergd vannverk 27.02.2020
22073 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
22074 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
26044 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
26036 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
27042 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
27043 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
23052 Fv. 118 Tuneveien - holdeplasser 27.02.2020
22071 Gaupefaret 20 27.02.2020
26042 Kalaveien 17A og Moenskogen 17 06.10.2020
28017 Fv 22 Storhaugen, k.holdep 10.12.2020
23054 Sykkelveier Store Tune 1-4 parsell 16.09.2021
21064 Bjgrnstadmyra naeringspark 16.09.2021
22069 Knattas 14.10.2021
22065 Greakerveien 121 SMV 18.11.2021
22071 Gaupefaret 20 27.02.2022
31021 Faunapassasjen 03.03.2022
23053 Maugesten 16.06.2022
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26035 Rv. 22 Hafslund Dondern 17.11.2022
22085 Alvim renseanlegg 11.05.2023
26032 Rv. 22 gang- og sykkelveg Nygardshaugen—Holmegil | 11.05.2023
21060 Fv..109 Rabekken—Alvim, parsell Rolvsgysund bru— 15.06.2023
Alvim
21060 Fv. 109 Alvim - Rolvsgysund bru 15.06.2023
23023 Ravneberget Fengsel 21.09.2023
27044 Klgvningsten omrade B4, N4, N5 og N6 21.09.2023
21070 Bjergas 21.09.2023
22081 Ugleveien - Gaupefaret 21.09.2023
37014 Sarpsborg Pukkverk AS 14.11.2023
27047 Detaljreguleringsplan for Haugvoll sykehjem 14.12.2023
22082 Yvenveien 28.02.2024
13024 Fosby neeringsomrade 23.05.2024
22087 Vesterheim 12.09.2024
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER 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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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
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Desiderias vei 107 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling

1719 GREAKER Saksbehandler: Ine M. Bredholt

Telefon: 911 55707

Oppdragsnummer: E-post: ine.meisund.bredholt@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: 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:

Fedselsnr. (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



