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Smievegen 103/120, 2005 RALINGEN

Tomt i et veletablert, barnevennlig
og trivelig omrade. God intern
beliggenhet. Naerhet til kollektiv
og natur.
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Salgsleder / Eiendomsmegler / Partner

Kamilla Benum Braanen

Mobil 417 30 427
E-post  kamilla.benum.braanen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Lillestrgm
Torvet 5, 2000 Lillestrgm. TLF. 63 80 90 72

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 2 200 000-
Omkostn.: Kr 56 390,

Total ink omk.: Kr 2 256 390,-
Selger: Liv Dahn Brenne
Salgsobjekt: Tomt

Eierform: Eiet

Tomtstr.: 416 kvm
Soverom: 0

Gnr./bnr. Gnr. 103, bnr. 120
Oppdragsnr.: 1204260023

Smievegen 103/120

Tomti et veletablert,
barnevennlig og trivelig
omrade. God intern
beliggenhet.

En sjelden mulighet i Smievegen! Flott og attraktiv boligtomt pa ca.
416 kvm beliggende i rolige og familievennlige omgivelser i Raelingen.
Tomten har gode solforhold og en fin beliggenhet med mulighet for
utsikt mot Lillestrgm og @yeren. Her ligger forholdene godt til rette for
oppfering av en moderne enebolig tilpasset egne gnsker og behov.
Omradet er stille og trygt, med kort vei til skoler, barnehager,
dagligvarebutikker og kollektivtransport. Gode tur- og
rekreasjonsmuligheter i neeromradet gjgr dette til et ideelt sted for
bade barnefamilier og andre som gnsker en enkel hverdag med
neerhet til bdde natur og by.

| TR »
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Om eiendommen

Om eiendommen

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
416 kvm

Tomtebeskrivelse
Flat og skranende tomt opparbeidet med busker, traer, diverse beplantning og
plenomrader.

Tomtestgrrelse: 416 kvm.
BYA: 25 %
MUA: 300 kvm. pr. boenhet, hvorav balkong terrasse kan utgjgre 30 kvm.

Beliggenhet

Smievegen 9 ligger i det attraktive nabolaget @gardslia/Borgen, som er spesielt
anbefalt for familier med barn, etablerere og godt voksne. Omradet er kjent for sin
stille og rolige atmosfeaere, med nezerhet til Lillestrégm sentrum og andre store
kigpesentre. Dette gjor det til et trygt boligfelt som er ideelt for barnefamilier.

Offentlig transport er lett tilgjengelig med @gardshegda holdeplass kun 3 minutters
gange unna, hvor du kan ta linje 310 og 330. Lillestrgm stasjon, med totalt 10 ulike
linjer, ligger 22 minutter unna, mens Oslo S, med 24 linjer, er 23 minutter unna med bil.
Gardermoen kan nas pa 32 minutter, noe som gjgr omradet sveert praktisk for
pendlere.

For barnefamilier er det flere gode skoler i nzerheten. Rud skole, for 1-7 klasse, ligger
12 minutters gange unna, mens Marikollen ungdomsskole er kun 4 minutter unna med
bil. Relingen videregaende skole ligger 21 minutter unna, og Stremmen videregdende
skole er 7 minutter unna med bil.

Nabolaget tilbyr ogsa gode barnehagemuligheter, med Blabaergrenda barnehage kun 9
minutters gange unna. Torva barnehage og Sannum barnehage ligger henholdsvis 12

0g 16 minutter unna.

For daglige innkjgp er Joker Reelingen og Kiwi Raelingen lett tilgjengelig, med
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henholdsvis 9 og 18 minutters gangavstand. Omradet har ogsa gode sportsfasiliteter,
med @degdrden ballbane og @gardshggda ballplass innen kort gangavstand.

Turmulighetene er gode, med nzerhet til skog og mark, og omradet har et lavt stgyniva,
noe som bidrar til den rolige atmosfaeren. Alt i alt er @gardslia/Borgen et ideelt sted for
de som gnsker en trygg og komfortabel livsstil med enkel tilgang til bade natur og
byliv.

Adkomst
Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager

Blabaergrenda barnehage - 9 min gange
Torva barnehage - 12 min gange
Sannum barnehage - 16 min gange

Skoler

Rud skole (1-7 kl.) - 12 min gange

Marikollen ungdomsskole (8-10 kl.) - 4 min kjgring

Sandbekken ungdomsskole (8-10 kl.) - 9 min kjgring

Strgmmen videregdende skole (videregaende skole) - 7 min kjgring

Sport og trening

@degarden ballbane - 7 min gange
Ballspill

0.6 km

@gardshggda ballplass - 10 min gange
Ballspill

0.7 km

Feel24 Rzelingen - 16 min gange

SATS Lillestrgm - 21 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.
Skolekrets
Krets: Fjerdingby. Se ytterligere info pa: https://www.kommunekart.com/klient/

reelingen/skole

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

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

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

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 2 200 000

Omkostninger kjgper
2 200 000 (Prisantydning)

Omkostninger

55 000 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

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

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

56 390 (Omkostninger totalt)

73 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

76 090 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

2 256 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)

2 273 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
2 276 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Vann og avlgp/kloakk
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Vann og kloakkgebyrer beregnes enten etter arealet pa boligen, eller ut ifra en
vannmaler. Belgpet pa fakturaen beregnes i m? (kubikkmeter). Alt vann inn i boligen
beregnes som kloakk ut igjen.

| tillegg kommer et fastledd, som er en fast arlig avgift alle husstander blir belastet.
Arsgebyret er likt for alle typer boenheter. | en boligblokk med ti boenheter, blir hver
boenhet belastet, i en enebolig med en utleieleilighet, blir det belastet to arsgebyrer.

Gebyr beregnet etter areal

Hele arealet innenfor husets alle vegger (BRA - brutto areal) i alle etasjer blir beregnet.
(ienbolig med % gvre etasje, beregnes alt med takhgyde over 1.90 m2 0,6 m inn pa
hver side.)

Det beregnes 1,5 m® per kvadratmeter areal.

Eksempel: En bolig pa 120 m? beregnes pa fglgende mate: 120 m? x 1,5 = 180 m?3. Det
blir fakturert for 180 mé.

Vannmaler

Ved a benytte vannmaler betaler du kun for faktisk forbruk av vann og kloakk. Les mer
om installasjon av vannmaler. Du kan regne med at en person bruker ca. 50-60 m?3 per
ar.

De som har vannmaler ma betale a konto (forskuddsbetaling). Deretter leser du av
vannmaleren i slutten av aret. | mars far du vannmaleroppgjgret, og da justeres
eventuelt for mye eller for lite innbetalt belgp.

Priser

Vann og avlgp 2026 Enhet ekskl. mva. inkl. mva.
Abonnementsgebyr vann Privat bygg 1530 kr 1759,5 kr
Abonnementsgebyr vann Naeringsbygg 4300 kr 4945 kr
Abonnementsgebyr vann Kommunale bygg 9945 kr 11 436,75 kr
Abonnementsgebyr avigp Private bygg 1739 kr 200,85 kr
Abonnementsgebyr avlgp Naeringsbygg 4890 kr 5623,5 kr
Abonnementsgebyr avigp Kommunale bygg 11 375 kr 13 081,25 kr
Enhetspris vann* m3/ar 23,36 kr26,86 kr

Enhetspris avlgp* m3/ar 24,84 kr28,56 kr

Temming av septiktanker Tgmming/ar 5030 kr 5784,5 kr

* For de som faktureres etter stipulert forbruk benyttes det 1,5m?2 pr m2.
Renovasjon

Alle boenheter ma veere tilknyttet et renovasjonspunkt, enten ved & ha egne beholdere
eller veere tilknyttet renovasjonsbrgnner.
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Det er flere storrelser pa de grgnne renovasjonsbeholderne. Mest brukt er 140 L. Den
skal normalt holde til én husstand (3—4 pers).

Det er kun renovasjonsbeholderen til restavfall som er gebyrlagt. Dvs. at man kan ha
stgrre papirbeholder uten at gebyret gker.

Les mer om avfallsbeholdere hos ROAF.

Priser

Prisen du betaler for renovasjon bestar av en fastpris per boenhet og en literpris som
varierer ut ifra hvor stor beholder for restavfall du har.

| 2026 er dette prisene for renovasjon i Reelingen kommune:

Fastpris: 2720 kr per ar.

Literpris: 15,725 kr per liter per ar.

Prisene er inkludert mva.

Feiing
Alle boliger hvor det er pipe blir automatisk belastet feiegebyr pr. pipelgp.

En del boliger har piper som ikke blir benyttet. Da er det mulig & sgke om gebyrfritak
for feiing og tilsyn.

Priser
2026 Enhet Pris ekskl. mva.
Feiegebyr Pipe/ar 625 kr

Tilsyn av gasspeiser ~ Prar 305 kr

*Informasjon hentet fra Raelingen kommune sine hjemmesider. 09.03.2026. Mer
utfyllende infomasjon finner du pa: https://www.ralingen.kommune.no/artikkel/
Kommunale-avgifter-og-gebyrer#priser_og_beregning_av_kommunale_avgifter/
eiendomsgebyrer

Informasjon om eiendomsskatt

Reelingen kommune har per i dag ikke eiendomsskatt pa bolig. Kommunen har valgt a
klare seg uten denne skatten, og den var ikke innfgrt per 2023/2024. Det har veert
politisk debatt om & innfgre det, men det er per nd ikke en del av de kommunale
avgiftene for vanlige boliger.

Velforening

@vre Reelingen Vel og @vre Raelingen Vel Antennelag. Det er ikke epliktig
medlemsskap. TV og internettlinje kan leveres gjennom @vre Raelingen Antennelag.
(Telia-tilkoblet)
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Tilbud om lanefinansiering

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

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 103, bruksnummer 120 i Raelingen kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Heftelser i eiendomsrett:

1954/102564/8-01.06.1954 SKJQGTE

Bestemmelse om bruksrett

Kommentar: Skjgte for eiendom med gnr 103, bnr 82. Ved kjgpesum ble det i tillegg
belastet 1200,- til kommunen for veg og kloakk.

1955/103494/8- 18.07.1955 VANN OG KLOAKK

Bestemmelse om vann/kloakk

Bestemmelse om bruksrett

Kommentar: Personlig bruksrett er gitt fra eier av gnr 103 bnr 43 og 49 til eier av gnr
103 bnr 5 og 6 til & legge vann og kloakkledninger over eiendommen. Kloakken legges
med 6 toms sementrgr fra gvre side av gamle Ralingsveg til en kum pa kommunens
kloakkledning pa Knattenjordet. Denne strekningen pa ca 130 meter betales av eier av
gnr 103 bnr 5 og 6, resten av utgiftene betales av eier av gnr 103 bnr 43 og 49.

1960/100096-1/8 15.01.1960 BESTEMMELSE OM GJERDE

Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om vann/kloakkledning

Bestemmelse om bruksrett

Kommentar: Skjgte for eiendommen med gnr 103, bnr 121. Samt er det bestemmelser
om gjerde. Kjgper bekoster seg for gjerdet rundt eiendommen. Kjgper patar seg ogsa
kostnadene for eiendommens erhvervelse, som malbrey, tinglysning av skjgte m.m.
Tomten er begrenset til oppfgring av enebolig i en etasje med adgang til innredning av
kjelleretasje. Virksomhet er ikke tillatt & drive pd tomten.

Smievegen 103/120
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1963/101403-1/8 25.04.1963 BESTEMMELSE OM VANNLEDN.

Rettighetshaver: Raelingen Kommune.

Kommentar:Eier av gnr 103, bnr 121 gir Raelingen kommune retten til & oppfere
offentlig vannledning over eiendommen i linjefgringen som pavist i marken. Samt
folger retten til tilgang og vedlikehold av ledningene.

GRUNNDATA

1959/102553-1/8 08.09.1959 REGISTRERING AV GRUNN

Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 3224 GNR: 103

BNR: 97

Kommentar: Oppmaling av tomten og fordeling av eiendommen gnr 103 bnr 97, parsell
nr 9. Tomten ble delt opp og eier av eiendommen og nabo av eiendommen ble enig i
hvor grensa til tomten gar. Samt ble det oppfart hvor rgrprosjekt skal legges.

2020/1079513-1/200 01.01.2020

OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING

Tidligere:

KNR: 0228 GNR: 103 BNR: 120

Kommentar: tidligere kommunenummer 3027 som na er omnummerert til 3224.
Dokumentet kan ikke bestilles

2024/136000-1/200 01.01.2024

OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING

Tidligere:

KNR: 3027 GNR: 103 BNR: 120

Kommentar: Tidligere kommunenummer 0228 som na er omnummmerert til 3224.
Dokumentet kan ikke bestilles

Vei, vann og avlgp
Privat vei.
Offentlig vann og avlgp. Se vedlagte ledningskart.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til ndvaerende boligbebyggelse, i henhold til Kommuneplanens
arealdel 2022-2033

Status Endelig: vedtatt arealplan

Ikrafttredelse: 15.02.2023

| henhold til kommuneplanen mot 2033:

§ 4.3 Utnyttelse (pbl § 11-9, nr. 5)

Maks. tillatt bebygd areal for fglgende boligtyper er:
Frittliggende enebolig: %-BYA = 25 %
Tomannsboliger: %-BYA = 30 %
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BYA er tillatt bebygd areal i % av tomtens netto areal inklusive parkeringsplasser.

For eiendommer og / eller bebyggelse som er regulert til bevaring er det
utnyttelsesgraden som er gitt i reguleringsplan som er gjeldende. Der eldre
reguleringsplaner har en hgyere utnyttelsesgrad oppgitt i %-BYA, gjelder denne foran.
Helning brattere enn 1:3 vil for de fleste bygningstyper ikke fungere tilfredsstillende og
skal som hovedregel ikke bebygges.

84.5 Parkeringskrav / oppstillingsplasser for bil og sykkel (pbl § 11-9, nr. 5)

Det settes krav til fglgende antall oppstillingsplasser for bil og sykkel til bebyggelsens
formal i henhold til tabell under. BRA beregnes etter NS 3940:

-Gjeldende for enebolig:

Antall for bil - 1-2

Antall for sykkel - Min 2

| tillegg skal gj. parkering lgses pa egen eiendom

§ 4.5.1 Krav til utforming og plassering

Parkerings- og snuareal skal opparbeides pa egen eiendom. Adkomst,
biloppstillingsplasser, garasje og snuareal pa egen eiendom skal vises pa
situasjonsplan. Parkeringsplass for bil pa terreng skal vaere 18 m2 pr.
oppstillingsplass. For nye stgrre utbyggingsprosjekter skal parkering vaere under
bakken.

§ 4.7 Uteoppholdsarealer (pbl § 11-9, nr. 5)

§ 4.7.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) (pbl 11-9, nr. 5)

| nye reguleringsplaner og ved oppfgring av nye boenheter samt ved etablering av
sekundeerleilighet opparbeides minst fglgende uteoppholdsareal pr. boenhet:
-Gjeldende for enebolig :

MUA (m2 pr. boenhet) - 300 m2

MUA privat andel pa balkong/takterrasse - Maks. 30 m?

| henhold til eiendomskart med grenser:
Grensen naermest vegen er definert som mindre ngyaktig i henhold til kartet, resten av
grensen rundt tomta er market med middels- hgy ngyaktighet.

Eiendommen ligger i aktsomhetsomrade for kvikkleire og radon i felge Norges
geologiske undersgkelse (NGU) sine kart.

Se reguleringskart og kommuneplanen vedlagt i salgsoppgaven for naermere
informasjon.

Legalpant

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

Smievegen 103/120
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Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave med
vedlegg 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, for bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som hovedregel ikke
gjere gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjient med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis noe trenger
avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en fagkyndig
fer 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. 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.

Dersom eiendommen har et mindre areal enn kjgperen har regnet med, utgjgr dette
likevel ikke en mangel med mindre arealet er vesentlig mindre enn det som er opplyst
av selgeren eller selgers medhjelpere, eller disse har opptradt saerlig klanderverdig, jf.
avhendingsloven § 3-3 (1).

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

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (1) fravikes, og hvorvidt et
arealavvik karakteriseres som en mangel, vurderes etter avhl. § 3-8. Informasjon om
kigpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke eiendommen
neye, gjelder ogsa for kjppere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse

Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Betalingsbetingelser

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

Smievegen 103/120
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Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

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

Ansvarlig megler

Kamilla Benum Braanen

Salgsleder / Eiendomsmegler / Partner
kamilla.benum.braanen@aktiv.no

TIf: 417 30 427

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lillestrgm, organisasjonsnummer 926743023

Torvet 5, 2000 Lillestrgm

Salgsoppgavedato
09.04.2026

Fotograf: Fredrik Hansson

Smievegen 103/120
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Selgers egenerkleering

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

Se|gel’e Liv Dahn Brenne

Boligen « Eiendommen ble kjgpt 1993

« Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

2005 RALINGEN

3224-103/120/0/0

Fre m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1204260023 1
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Drenering og tekniske installasjoner

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

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

3. Vet du om det er vann- eller avlgpsledninger p& tomten?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er elektrisk anlegg tilknyttet tomten?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer, godkjenninger og palegg

5. Vet du om tomten har blitt endret eller fylt ut, enten av deg eller tidligere eier?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om alle sgknadspliktige arbeid er utfert av fagleerte?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om bruken av tomten eller omrédet rundt kan bli endret av foreslatte eller vedtatte reguleringsplaner,
nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det mangler godkjent saknad for utfart arbeid pa tomten, eller om sgknad er avslatt?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Andre relevante opplysninger

11. Vet du om tomten har skadedyr, forekomst av radon, har veert brukt som sgppelfylling, eller har fjell under
bakken?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det finnes oljetank pa tomten?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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13. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller utferte malinger for
tomten?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om sameiet, laget, velforeningen eller du selv er involvert i uenigheter eller konflikter rundt tomten?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er gjort private avtaler med naboer i omradet som kjgper bar vite om?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgper?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Er det noe annet ved tomten som det kan vaere viktig for kjgper a vite om?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Har du andre opplysninger om tomten, utover det du allerede har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tomt selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen

to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har

likevel en plikt til & begrense en eventuell skade.

Fremting
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Innledning

GENERELLE BESTEMMELSER OG
RETNINGSLINJER:

Plankartet sammen med bestemmelsene er juridisk bindende og angir rammer for
arealbruken, krav til utforming og rekkefglge pa utbyggingsomrader. Dette innebaerer at
bygge- og anleggstiltak, eller fradeling av eiendom til slike formal, ikke ma veere i strid med
arealbruk eller bestemmelser i planen. Retningslinjene og kommunens temaplaner legges til
grunn for regulering og skjsnnsmessig vurdering i dele- og byggesaker. Alle paragrafer er
bestemmelser utenom der det uttrykkelig er angitt at det er retningslinjer.

§ 1.1 Virkeomrade
Disse bestemmelsene og retningslinjene gjelder for kommuneplanens arealdel for
Reelingen kommune 2022 — 2033, vedtatt av Reelingen kommunestyre 15.02.2023.

§ 1.2 Forholdet til gjeldende planer

§ 1.2.1 Forholdet til eldre reguleringsplaner og bebyggelsesplaner (pbl § 1-5)
Arealdelen til kommuneplanen gjelder foran eldre reguleringsplaner og
bebyggelsesplaner ved motstrid. Unntatt er falgende reguleringsplaner som
gjelder foran kommuneplanens arealdel 2022-2033:

Planid Plannavn Ikraft
230 Hansefellasen sar 22.06.2022
213 Strgmsdalen sgndre 14.09.2022
227 Tjondsen 14.09.2022
214 Jstaglatt 16.06.2021
217 Borgen 16.06.2021
Gangvei Borgensberget - Nyland
222 Gnr.103, Bnr.4 og 6 m.fl. 16.09.2020
210 gfgilefellasen, del av Gnr.98, Bnr.2 og 12.06.2019
224 Dammensvika 11.12.2019
212 Hektnerasen nord 13.02.2019
191 Ullerasen 11.02.2015
Omrade mellom Nygardsvegen og
199 Sundhagavegen, Gnr.101, Bnr.191 m.fl. 17.06.2015
193 Marikollen idrettsanlegg 15.12.2015
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§1.3

Unntak fra ovennevnte planer:
Kommuneplanens bestemmelse § 4.2 om byggehgyder gjelder foran
reguleringsplaner som har hgydebestemmelser om antall etasjer. Der

reguleringsplaner har bestemmelser om bade antall etasjer og gesims og mgnehgyde

gjelder ikke bestemmelse om antall etasjer.

Definisjoner av boligtyper
Falgende definisjoner legges til grunn i disse planbestemmelsene:

Enebolig: Frittliggende bygning som er beregnet pa én familie/husstand.

Enebolig med sekundeerleilighet: Frittliggende bygning som er beregnet pa én
familie/husstand, men som inneholder en del som kan benyttes som en selvstendig
enhet med alle ngdvendige romfunksjoner. Sekundeerleilighet kan ikke vaere over 80
kvm BRA.

Tomannsbolig: Frittliggende bygning beregnet for to familier/husstander, med to
tilneermet like store og likeverdige boenheter.

Konsentrert smahusbebyggelse: Smahus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med
inntil 3 malbare plan, der bygningens hayde faller innenfor hgydene som er angitt i
pbl § 29-4.

Blokk: Bygning med fire eller flere boenheter, der lavblokk har inntil fire etasjer og
hayblokk har flere enn fire etasjer.

Terrassert bebyggelse: Bolighus i bratt terreng hvor bygningen falger helningen i
terrenget. Det enkelte plan har terrengkontakt, med unntak av eventuelle toppetasjer.

Sekundeerleilighet:

En selvstendig boenhet som inneholder alle ngdvendige hovedfunksjoner som
oppholdsrom, kjgkken, bad og toalett og har egen inngang, herunder inngang via
annen bruksenhet (inkl. trapp). En selvstendig boenhet kan ha intern forbindelse til
gvrige boenheter. Definisjonen gjelder bade for nybygg og eksisterende bygg.

Anneks:

En forutsetning for at bygningen skal kunne godkjennes som anneks til bolig eller
fritidsbolig vil veere at den ikke skal inneholde rom som gjer at den kan defineres som
en egen bruksenhet. Et anneks kan ikke ha installert vann og avlgp og inneha
funksjonene bad og kjgkken.
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§ 2.1 Krav om reguleringsplan (pbl § 11-9, nr 1)
For omrader innenfor eldre reguleringsplaner der utnyttelsesgrad er fastsatt som u-
grad (med brutto gulvareal) etter byggeforskriften fra 1985 eller eldre, fastsettes det at
tiltak etter pbl § 20-1 ikke kan skje for det er utarbeidet ny reguleringsplan for
omradet, jf. pbl § 12-1, 2.ledd. Dette gjelder for punktene 1-3 under.

For uregulerte omrader som er avsatt til bebyggelse og anlegg jfr. § 11-7 nr. 1
fastsettes det at tiltak etter pbl § 20-1 ikke kan skje for omradet inngar i vedtatt
reguleringsplan. Dette gjelder for punktene 1-3 under:

1. for eiendommer som skal bygges ut med flere enn 2 nye selvstendige
boenheter

2. for eiendommer som skal bygges ut med nye bygninger med samlet BRA pa
mer enn 400 m?

3. ved fradeling til en ny eiendom pé& over 1 daa

§ 2.1.1 Krav om ny reguleringsplan ved boligfortetting i smahusbebyggelse
(pbl § 11-9, nr. 1)
Ved boligfortetting med konsentrert smahusbebyggelse med mer enn to boenheter i
stedet for frittliggende smahusbebyggelse, skal det utarbeides ny reguleringsplan —
detaljregulering.

§ 2.1.2 Regulering av masseuttak og deponier (pbl § 11-9, nr. 1)
For det tillates masseuttak eller anlegg av deponier med rene jord- og steinmasser,
skal omradet inngd i godkjent reguleringsplan. Atkomst til omradet fra naermeste riks-
eller fylkesvei, skal sikres for syklende og gaende gjennom rekkefalgekrav i
reguleringsplanen dersom veien brukes som skolevei/turvei, jf. § 11-9, nr. 3.
Steyutredninger skal alltid foreligge far reguleringsplan for massedeponi kan vedtas,
jf. § 11-9, nr. 8. Jordlovens §§ 9 og 12 skal fortsatt gjelde i omrader avsatt til
masseuttak / massedeponi inntil tiltak iht. vedtatt reguleringsplan skal igangsettes.

Retningslinjer til § 2.1.3:

| reguleringsplan kan det stilles krav om driftsplan, det vil si omfanget av
uttaket/massedeponiet, uttaksretning, rekkefalge og istandsetting. Driftsplan
skal godkjennes av Direktoratet for mineralforvaltning og kommunen.
Ngdvendige grunnundersgkelser ma gjennomfares i forbindelse med
reguleringsplanarbeidet.

§ 2.1.3 Sngopplag (pbl §11-9, nr. 1 og 4)
| alle reguleringsplaner skal det avsettes tilstrekkelig areal til sngopplag.



Bestemmelser og retningslinjer

§2.2

nr. 2)

§ 3.1

§3.2

Krav om og innhold og forutsetninger for utbyggingsavtaler (pbl § 11-9,

Behov for utbyggingsavtale skal vurderes for det enkelte byggeprosjekt.
Utbyggingsavtaler skal fglge reguleringsplanprosesser, og godkjennes av
kommunestyret. Falgende forutsetninger gjelder:

Geografisk avgrensing:
Det forutsettes inngéelse av utbyggingsavtaler i hele kommunen nar en eller flere
forutsetninger for avtaleinngaelse (jfr pbl §§ 17-2 og 17-3) for gvrig er til stede.

Tiltak det kan inngas avtale om:

Det kan inngéas utbyggingsavtale der utbygging i henhold til vedtatt arealplan med
tilhgrende bestemmelser forutsetter bygging, oppgradering av eller tilpasning til
offentlige anlegg. Med offentlige anlegg menes teknisk og blagrann infrastruktur som
er vist som offentlig regulerte formal i en arealplan og/eller som fglger av
bestemmelser til en plan.

Hovedprinsipp for kostnadsfordeling:

Utbyggerne innenfor et utbyggingsomrade beaerer selv alle utbyggingskostnadene
med tilrettelegging av teknisk og bl&/grenn infrastruktur som er ngdvendig for det
enkelte prosjekt/tiltak (jfr pbl § 17-3).

Boligpolitiske tiltak mm:

Utbyggingsavtale forutsettes inngatt der kommunen gnsker & stille krav om antall
boliger i et omrade, sterste og minste boligsterrelse, naermere krav til bygningers
utforming og/eller fortrinnsrett til & kjgpe en andel av boligene. (jfr pbl § 17-3).

Energiforsyning (pbl § 11-9, nr. 3, jf. pbl § 27-5)

For ny bebyggelse skal det etableres energilasninger med bruk av fornybare
energikilder. Innenfor konsesjonsomréde for fijernvarme skal ny bebyggelse hvor
tiltaket til sammen utgjer mer enn 500 m? BRA, tilknyttes fijernvarme. Tillatelse til tiltak
kan i disse tilfellene ikke gis far det er dokumentert at det foreligger avtale med
fiernvarmeselskapet om tilknytning, eventuelt at fiernvarmeselskapet ikke kan levere
fiernvarme.

Avfall / renovasjon (pbl § 11-9, nr. 3)
For ny bebyggelse eller ved rehabilitering av bestaende bebyggelse, skal det
benyttes avfallslgsninger etter fglgende krav:
1. Fra 5til 9 selvstendige boenheter kreves mest mulig felleslasninger.
2. Fra 10 eller flere selvstendige boenheter kreves det nedgravde brgnner for
papir og restavfall.
3. For sentrumsutvikling og blokkbebyggelse kreves det avfallsbragnner eller
avfallssug.
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§33

§3.4

4. Fra 20 eller flere selvstendige boenheter skal det vurderes om det er behov
for nedgravde brgnner for glass og metall.

5. For omrader avsatt til offentlig tienesteyting og oppsamlingsenheter som
plasseres i offentlige rom som parker og friluftsomrader skal det etableres
nedgravde avfallslgsninger.

6. Neeringsarealer star fritt i forhold til leverander av renovasjonstjenester. Det
anbefales at det legges opp til at renovasjon utfgres pa en rasjonell mate.

Felles oppsamlingsplass skal avskjermes og gis en god estetisk utforming. Snuplass
for renovasjonsbil dimensjoneres for lastebil L, jfr. Statens vegvesens handbok N100,
evt. jfr. senere revisjoner av vegnorm. | reguleringsplaner avsettes ngdvendig areal
for avfallslgsninger.

Det stilles krav om utarbeidelse av renovasjonsteknisk plan (RTP) far
farstegangsbehandling av reguleringsplan.

Avfallshandtering i anleggs- og driftsfasen skal alltid foregd slik at det har minimal
pavirkning pa miljget. Det skal legges til rette for kildesortering, slik at mest mulig av
avfallet kan gjenbrukes eller benyttes i energiproduksjon. Kommunen kan kreve at
massehandteringsplan for utbyggingen utarbeides.

Kommunal vegnorm og VA-norm (pbl § 11-9, nr. 3)
| alle reguleringsplaner skal det utarbeides en overordnet VA-plan.
| reguleringsplaner kan det stilles krav om utarbeidelse av teknisk plan for veier.

Kommunal vegnorm og VA-norm gjelder ved kommunal overtakelse dersom det
gjennom utbyggingsavtaler ikke er avtalt andre kvaliteter eller dimensjoner.

Nye byggeomrader skal tilrettelegges for tosidig vannforsyning.

Krav til overvannslgsninger (pbl §11-9, nr. 3)
Reaelingen kommunes til enhver tids gjeldende retningslinjer for overvannshandtering
skal legges til grunn for plan- og byggesaker.

Overvann skal handteres lokalt og skal ikke tilfares terreng raskere enn for tiltaket
startes. Overvann fra tak og overflater skal ikke ledes direkte til kommunal ledning.
Bade overvann og drensvann ma behandles pa en slik mate at det ikke direkte eller
indirekte paferer andre eiendommer ulemper.

| alle reguleringsplaner skal det utarbeides en overordnet overvannsplan som viser
arealer for overvannshandtering, herunder fordr@yning- og renselasninger.

Bruk av naturbaserte lgsninger skal i alle plan- og byggesaker vurderes. Dersom
andre lgsninger velges, skal det begrunnes hvorfor naturbaserte lgsninger er valgt
bort. Naturbaserte lgsninger eller apne lgsninger skal planlegges slik at det kan innga
som et bruks- og trivselselement i utearealer.
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§3.5

§3.6

§3.7

§3.8

§ 4.1

Naturlige flomveier skal bevares. Det skal avsettes tilstrekkelig areal for (lokal, apen)
overvannshandtering.

Kommunen kan stille krav om utredning av blagrenn faktor eller tilsvarende ordning.

Krav om lokal overvannshandtering gjelder ogsa i bygge-/anleggsperioden.

Utredning av trafikksituasjonen (pbl § 11-9, nr. 3)

Den nye bebyggelsens pavirkning pa trafikksituasjon og fremkommelighet skal
utredes av utbygger. Det skal utredes muligheter for etablering av sammenhengende
gang- og sykkelveier.

| reguleringsplaner kan det stilles krav om utarbeidelse av trafikkanalyse.

Utredning av naturmangfold fer inngrep (pbl § 11-9, nr. 4)

For omrader som er avsatt til utbyggingsformal skal det gjennomfares registrering av
naturmangfold / biologisk mangfold far det gjares inngrep i terreng eller fierning av
traer eller annen vegetasjon.

Geotekniske undersgkelser (pbl §11-9, nr. 5)

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner og ved sgknad om byggetillatelser i omrader
under marin grense skal det gjennomfares en geoteknisk vurdering som er
tilstrekkelig for & klarere omradet for bebyggelse og anlegg. Kommunen kan, der
forholdene pa stedet tilsier det, kreve at det i tillegg gjennomfares geotekniske
grunnundersgkelser, jfr. pbl § 28.1.

Utbyggingsrekkefalge (pbl § 11-9, nr. 4)
Far utbygging kan igangsettes, skal det veere:
a) fremlagt elektrisitetsforsyning, vann- og avlgpsnett til og langs
tomten/byggefeltet
b) etablert adkomst fra offentlig vei fram til og langs tomten/byggefeltet
c) etablert gangvei/fortau fram til barneskole og ungdomsskole iht. til den hver tid
gjeldene kommunale veinorm
d) sikret lokaler og kapasitet pa barnehage og skole innenfor gjeldende
inntaksomrade

Byggegrenser (pbl § 11-9, nr. 5)

Offentlige vann- og avlgpsanlegg skal ikke overbygges. Ny bebyggelse, inklusive
garasjer og stattemurer, skal ikke plasseres slik at den er til ulempe for drift og
vedlikehold av offentlig vann- og/eller avlgpsanlegg. Slik bebyggelse skal ha avstand
til offentlig vann- og/eller avlgpsanlegg pa minst 4 meter.
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§4.2

§4.3

§ 4.1.1 Byggegrense mot raviner og bekker
Mot ravine gjelder byggegrense malt fra ravinens knekkpunkt mot flatt terreng til tiltak.
Byggegrensen fastsettes til lengdeavstand tilsvarende ravinens dybde ganger to.

Mot bekker og vassdrag fastsettes byggegrense pa 10 meter.

Byggehoyder (pbl § 11-9, nr. 5)

Der gjeldende reguleringsplan mangler hgydebestemmelser for mgne- og eller
gesimshgyde gitt i meter eller moh, skal gesimshgyden ikke overstige 7.0 m,
beregnet iht. TEK. Gesimshgyden skal likevel ikke pa noe punkt overstige 7.0 m fra
laveste punkt pa ferdig planert terreng til averste gesims. §§ 6.1.3 og 6.1.4 skal
tillegges vekt ved vurdering av hgyde pa ny bebyggelse.

Ved oppfaring av garasjer der gjeldende reguleringsplan mangler
hoydebestemmelser for garasjer, skal gesimshayden ikke overstige 3 meter og
mgnehgyden ikke overstige 4,5 meter fra O.K gulv. Garasjer skal underordnes
boligen og kun ha ett méleverdig plan (gulvareal).

Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende ark eller takopplaft og der
slike konstruksjoner ikke bryter med byggeskikken i nabolaget/nseromradet, kan
kommunen godkjenne slike konstruksjoner pa bolighus, innenfor 1/3 av fasadens
lengde, og med en hayere gesimshagyde enn det som framgar av
hgydebestemmelsen.

Retningslinje:

Med nabolaget/neeromrade menes tilgrensende eiendommer, eiendommer som er
gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilgrensende vei/veier minimum
100 meter fra naermeste tomtegrenser.

Utnyttelse (pbl § 11-9, nr. 5)
Maks. tillatt bebygd areal for falgende boligtyper er:

Frittiggende enebolig: %-BYA = 25 %
Tomannsboliger: %-BYA = 30 %
BYA er tillatt bebygd areal i % av tomtens netto areal inklusive parkeringsplasser.

For eiendommer og / eller bebyggelse som er regulert til bevaring er det
utnyttelsesgraden som er gitt i reguleringsplan som er gjeldende. Der eldre
reguleringsplaner har en hgyere utnyttelsesgrad oppgitt i %-BYA, gjelder denne
foran.

Helning brattere enn 1:3 vil for de fleste bygningstyper ikke fungere tilfredsstillende og
skal som hovedregel ikke bebygges.
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§4.4

nr. 5)

§4.5

Deling av eiendom og fortetting i eksisterende boligomrader (pbl § 11-9,

Hver eiendom kan bebygges med maksimalt en enebolig, en enebolig med
sekundeerleilighet eller en tomannsbolig.

Ved usikkerhet om omsgkt tomt egner seg til bebyggelse, jf. pbl § 26-1, kreves det
fremlagt konkret bebyggelsesforslag med detaljerte tegninger av hustype, i tilknytning
til sgknad om deling av eiendom. | vurderingen av delingssgknader skal det legges
seerlig vekt pa tiltakets plassering pa tomten, topografi, adkomstforhold,
avlgpsforhold, parkering, uterom, samt forholdet til naeromradets bebyggelsesstruktur
og omradekarakter.

Retningslinjer til § 4.4:
Ved tomtedeling i boligomradene skal tomt for enebolig og tomannsbolig ikke veere

mindre enn hhv. 500 og 900 kvm. Tomt for vertikalt delt bolig kan deles med grense i
skillekonstruksjonen, med da ma parsellene bli pa& minst 450 kvm hver.

Parkeringskrav / oppstillingsplasser for bil og sykkel (pbl § 11-9, nr. 5)

Det settes krav il fglgende antall oppstillingsplasser for bil og sykkel til bebyggelsens

formal i henhold til tabell under. BRA beregnes etter NS 3940:

Formal Ant. for bil Ant. for sykkel | Pr. enhet Merknad

Enebolig og 1-2 Min 2 Boenhet [ tillegg skal gj.

tomannsbolig parkering
lgses pa egen
eiendom

Kjedehus og rekkehus i 1-1,5 Min 2 Boenhet Inkl. gj. park.

nord* pa fellesareal

Blokk- og terrassert 0,7-1 Min 2 Boenhet Inkl. gj. park.

bebyggelse i nord* pa fellesareal

Blokk- og terrassert 0,5-1 Min 2 Boenhet Inkl. gj. park.

bebyggelse innenfor pa fellesareal

prioriterte

vekstomrader***

Kjedehus og rekkehus i 1,25-1,75 | Min2 Boenhet Inkl. gj. park.

sar* pa fellesareal

Blokk- og terrassert 1-1,2 Min 2 Boenhet Inkl. gj. park.

bebyggelse i sar* pa fellesareal

Forretning, detaljhandel | Maks 1,5 Min 1 100 m? BRA

Kontor Maks 1 Min 2 100 m? BRA

Plasskrevende varer Maks 1,4 Min 1 100 m? BRA

Industri / lager Maks 1 Min 1 150 m? BRA

Hotell Maks 0,8 Min 0,2 Gjesterom

Restaurant /café Maks 0,3 Min 0,2 100 m2 BRA
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Institusjoner (bo- og Maks 0,5 Min 0,2 Seng, Inkl. ansatte
omsorgssenter, og behandlings

lignende) plass

Barne- og ungdomsskole | Maks 0,7 Min 0,7** Arsverk

Videregéende skole Maks 0,3 Min 0,7** Arsverk

Barnehager og Maks 1,5 Min 1,5 Arsverk Inkl.
barnepark besgkende
Kirke, forsamlingslokale | Maks 0,3 Min 0,2 Sitteplasser | Inkl. ansatte
Idrettsanlegg Maks 0,3 Tilskuer

Bensinstasjon med kiosk | Maks 5

Bathavner Maks 0,3 Min 0,2 Batplass

*I nord og i ser defineres hhv. som nord og ser for Fjerdingbykrysset.
**Oppstillingsplasser for sykkel beregnes etter antall elever og ansatte.

***Prioriterte vekstomrader er Fjerdingby sentrum, deler av Rud og deler av Lgvenstad, jfr. temakart.

For eneboliger og tomannsboliger skal minst en biloppstillingsplass pr. boenhet vises
som en mulig garasjeplass. Garasjens plassering skal vises pa situasjonskart som
falger med byggesgknad for bolighuset selv om den skal oppfares senere. Det skal
avsettes biloppstillingsplass for sekundeerleiligheter.

| sentrumsomrader og for blokk- og terrassert bebyggelse nord i kommunen og
innenfor prioriterte vekstomrader skal det avsettes parkeringsplass for MC/moped.

Generelle krav til parkeringsareal (Pbl. 11-9, nr. 5)

§ 4.5.1 Krav til utforming og plassering

Parkerings- og snuareal skal opparbeides pa egen eiendom. Adkomst,
biloppstillingsplasser, garasje og snuareal pa egen eiendom skal vises pa
situasjonsplan. Parkeringsplass for bil pa terreng skal vaere 18 m2 pr.
oppstillingsplass. For nye starre utbyggingsprosjekter skal parkering veere under
bakken.

Laste og losse areal kommer i tillegg til de ovenstaende kravene til
oppstillingsplasser.
Alle biloppstillingsplasser ma kunne benyttes uavhengig av hverandre.

§ 4.5.2 Krav til gjesteparkering

Gjesteparkering inngar i samlet parkering. Minimum 10 % parkeringsplasser skal
veere tilrettelagt for besgkende. Minimum 1 parkeringsplass for besgkende skal veere
HC-parkering.

Retningslinje
Det kan stilles krav om hgyere andel gjesteparkeringsplasser enn 10 %. Behov for
eventuelt hoyere andel gjesteparkeringsplasser vurderes i den enkelte plansak.

§ 4.5.3 Krav til HC-parkering
Minst 5% av alle parkeringsplasser i parkeringsanlegg skal vaere reservert og
dimensjonert for mennesker med nedsatt funksjonsevne.
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§4.6

Biloppstillingsplasser for mennesker med nedsatt funksjonsevne skal plasseres sa
neer hovedinngang som mulig, maksimalt i en avstand pa inntil 20 meter. Antall
tilrettelagte parkeringsplasser og utforming skal veere i henhold til krav i kommunens
veinorm og Statens vegvesens handbok V129 om universell utforming.

§ 4.5.4 Krav til sykkelparkering
Andelen av sykkelparkeringsplasser under tak bgr veere minimum 50 %.
Oppstillingsplasser skal etableres med fastmonterte sykkelstativ.

§ 4.5.5 Krav til tilrettelegging for el-biler
| alle nye neeringsbygg skal minst 50 % av biloppstillingsplassene, minimum 2
plasser, ha ladepunkt for el-bil.

I tilknytning til institusjoner som skoler, barnehager og lignende skal minst 50 % av
biloppstillingsplassene, minimum 2 plasser, ha ladepunkt for el-bil.

I nye boligbygg med mer enn 4 boenheter skal minimum 50 % av
biloppstillingsplassene ha fremlagt mulighet for lading av el-biler. Parkeringsanlegget
skal bygges slik at det senere er mulig 4 tilrettelegge samtlige p-plasser for lading av
el-biler.

| alle bygg skal det veere tilrettelagt med trekkerar pa ytterligere 10 % av plassene.
Tilfredsstillende ladepunkt er mode 3 type 2-kontakt med minst 3,7 kW tilgjengelig
effekt.

Nye og rehabiliterte bensinstasjoner skal ha minst 2 tilgjengelige og fungerende
hurtigladepunkter for el-bil.

§ 4.5.6 Bildeling
Det skal i reguleringsplaner vurderes bruk av bildelingsordninger.

Krav til lekeplasser (pbl § 11-9, nr. 5)

| reguleringsplaner og samlede utbyggingsprosjekter med 4 nye boenheter eller mer
skal det avsettes plass til lekeareal. Arealene skal veaere store nok og egne seg for lek
og opphold. Lekeplasser inngar i felles MUA.

Krav for de ulike lekeplasstypene er fglgende:

Lekeplasstype Minste- Maks avstand | Tilleggsareal*
storrelse m?2 meter fra
bolig
Smabarnslekeplass 150 m? 50 10 m2 for hver
1-6 ar boenhet utover 25
Nzerlekeplass 350 m? 150 10 m? for hver
6-12 ar boenhet utover 50
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Kvartalslekeplass 1500 m? 500 5 m?2 for hver
10 ar og oppover boenhet utover 100
*Behov for tilleggsareal vurderes i den enkelte plansak.

Fra 25 boenheter skal det avsettes plass til bAde smabarns- og neerlekeplass.

Retningslinjer
Fra 4-24 boenheter skal det ogsa vurderes om det skal veere lekeplassutstyr for barn
fra 6 til 12 ar.

Ved starre omradeplaner og fra 100 boenheter skal det vurderes om det skal
tilrettelegges for kvartalslekeplass, dersom dette ikke eksisterer i omradet fra far eller
avstanden til naermeste lekeplass er mer enn 500 meter. Behov for kvartalslekeplass
vurderes i den enkelte plansak.

Det kan foretas vurdering pd sammenslaing av lekeplasser i den enkelte sak, dersom
dette utgjer en mer hensiktsmessig lgsning og samlet sett sikrer bedre kvalitet.

Smabarnslekeplass

Smabarnslekeplass skal planlegges for barn fra 1 til 6 ar ved inngang/oppgang.
Lekeplassen skal blant annet inneholde sandkasse, huske, sklie, vippedyr, bord og
benker, naturelementer.

Naerlekeplass

Neerlekeplass skal planlegges for barn fra 6 til 12 ar og ligge i tilknytning til annet
grontareal/kvartalslekeplass hvis mulig. Lekeplassen skal blant annet inneholde
sandkasse, huske, sklie, klatre/lekehus, balanseelementer, bord og benker,
naturelementer. Det skal veere muligheter for ballspill og aking.

Kvartalslekeplass

Kvartalslekeplass skal tilrettelegges som mateplass for starre barn og ungdom.
Lekeplassen skal i hovedsak planlegges for barn fra 10 ar og oppover. Lekeplassen
skal ligge sentralt i boligomradet og ha variert terreng der 50 % av arealet ikke skall
veere brattere enn 1:20. Lekeplassen skal blant annet planlegges for ulike
lekeapparater og utstyres slik at det fremmer fysisk aktivitet og samhandling. Det skal
veere mulighet for ulike aktivitetstyper som for eksempel fri lek, ballspill, aking,
klatring, hinderlgype, sykling, skating, skeyter osv. Kvartalslekeplassen skal
opparbeides med sitteplasser og ha bord og benker.

§ 4.6.1 Generelle krav til lekeareal (pbl 11-9, nr. 5)

Lekearealene skal ligge sentralt i de omradene de skal betjene, ha trafikksikker
atkomst, god belysning, tilfredsstillende sol- og steyforhold, samt gi mulighet for
variert aktivitet hele aret. Verdifull vegetasjon og andre naturelementer skal i starst
mulig grad bevares og integreres. Lekearealene skal vaere sikret mot forurensning,
stay, trafikkfare og annen helsefare.
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§4.7

Lekeplasser skal opparbeides med flerfunksjonelle lekeapparater og arealet skal
veere egnet for variert fysisk aktivitet og lek for ulike alders- og brukergrupper.
Lekearealer skal mgbleres med benk/sittegruppe, slik at de ogséa kan fungere som
sosiale magteplasser.

Pa lekeplasser skal en del av lekeplassutstyret veere tilpasset barn med nedsatt
funksjonsevne. Atkomst til lekeplass fra vei/fortau samt atkomst til lekeplass-
/apparater som er tilpasset barn med nedsatt funksjonsevne skal veere universelt
utformet.

Areal og lekeapparater utformes i samsvar med gjeldende sikkerhetsforskrift.
Lekeplasser opparbeides i henhold til godkjent detaljert utomhusplan far
brukstillatelse gis for boligene. Ved trinnvis boligbygging skal tilharende lekearealer
opparbeides samtidig med boligene.

Uteoppholdsarealer (pbl § 11-9, nr. 5)
§ 4.7.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) (pbl 11-9, nr. 5)

I nye reguleringsplaner og ved oppfaring av nye boenheter samt ved etablering av
sekundeerleilighet opparbeides minst falgende uteoppholdsareal pr. boenhet:

Bebyggelsestype MUA (m? pr. MUA privat andel pa | MUA felles
boenhet) balkong/takterrasse

- Enebolig 300 m? Maks. 30 m2 -

- Tomannsbolig 250 m? Maks. 25 m? -

- Konsentrert 150 m? Maks. 20 m2 -
smahusbebygg
else

- Blokk- og 80 m?2 Min. 5 m? Min. 75 m2
terrassert
bebyggelse i
sar*

- Blokk- og 65 m2 Min. 5 m? Min. 60 m?
terrassert
bebyggelse i
nord*

- Blokk- og 40 m? Min. 5 m? Min. 35 m2
terrassert
bebyggelse
innenfor
prioriterte
vekstomrader™*

- Sekundeerleiligh 50 m? - -
et jf. Def 4.5
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*I nord og i ser defineres som nord og s@r for Fjerdingbykrysset.
**Prioriterte vekstomrader er Fjerdingby sentrum, deler av Rud og deler av
Lavenstad, jfr. temakart.

Minste uteoppholdsareal (MUA) er ubebygd del av tomt og andel av fellesarealer som
kan benyttes til opphold.

Folgende kan ikke regnes inn som minste uteoppholdsareal:

o Areal brattere enn 1:3 skal ikke regnes inn.

o Parkeringsplasser, adkomst, trapper, ramper, gangveier, renovasjon.

e Smale striper pa terreng under 2 meter bredde som er inneklemt regnes ikke med
(eks. kant- og restarealer rundt bebyggelse, vei og grofter).

o Arealer som er utsatt for stay, forurensning, og magnetfelt fra heyspentanlegg og
ledninger. Deler av uteoppholdsareal i gul staysone kan regnes inn, se § 5.5.5.1.

Falgende kan regnes inn som minste uteoppholdsareal:
o Balkong og takterrasse i henhold til tabell ovenfor.

Uteoppholdsarealer skal veere sammenhengende med unntak av MUA pa balkong
og/eller takterrasse.

Innenfor prioriterte vekstomrader og for blokk- og terrassert bebyggelse nord i
kommunen kan det gjennom reguleringsplanprosess vurderes om deler av felles
uteoppholdsareal kan Igses pa takterrasser, dersom det kan oppnas gode sol-, stay
og miljgforhold. Maks 25 % av uteoppholdsarealet kan etableres pa tak. Takterrasser
opparbeides soneinndelt og skal veere tilbaketrukne fra gesims. Takterrasser skal
veere universelt tilgjengelig.

| omrader med sméahusbebyggelse tillates takterrasser pa inntil 50 % av
underliggende etasjes areal forutsatt at det er etablert innvendig adkomst til
takterrassen.

Utforming og kvalitetskrav

Uteoppholdsarealer skal ha variert utforming slik at god kvalitet oppnas, veere egnet
som oppholdsplass/mateplass for alle aldersgrupper/brukergrupper, samt gi mulighet
for samhandling. Uteoppholdsarealer skal ha estetiske kvaliteter, god belysning,
sitteplasser for opphold og komfort, samt veere sesong- og tidsuavhengig.
Bebyggelse, leke- og uteoppholdsarealer skal plasseres og utformes slik at det
oppnas gode romdannelser og at leke- og uteoppholdsarealene blir rimelig skjermet
for innsyn.

Uteoppholdsarealer skal utformes etter prinsippene om universell utforming.

Uteoppholdsareal skal lokaliseres slik at omradene har gode sol- og lysforhold. Minst
s av uteomradet skal vaere solbelyst 5 timer ved jevndagn og minst 5 timer p&
balkong ved jevndggn. | plan- og byggesaker skal sol- og skyggediagram utarbeides,
og forholdene for ny og eksisterende bebyggelse skal vises.
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§4.8

§4.9

Det skal tilrettelegges for variert og stedstilpasset vegetasjon i uteoppholdsarealene.
Verdifull vegetasjon og andre naturelementer skal i storst mulig grad bevares og
integreres. Der det planlegges uteoppholdsarealer pa parkeringsdekke, skal dekket
dimensjoneres for a tale en jordoverdekning som gir mulighet for etablering av busker
og treer.

| plan- og byggesaker skal det dokumenteres og beskrives hvordan areal- og
kvalitetskravet til leke- og uteoppholdsarealer er oppfylt, samt illustreres i plan.
Starrelse pa uteoppholds- og lekearealer skal framga i kartillustrasjon.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging

Krav til leke-/uteareal for barn gitt i Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for barn og unge
skal overholdes. Alle boliger skal ha gode tilgjengelige uteareal egnet for opphold pa
egen tomt og/eller som fellesareal for flere eiendommer. Ved omdisponering av
arealer som i planer er avsatt til fellesareal eller friomrade som er i bruk eller egnet for
lek, skal det skaffes fullverdig erstatning.

Universell utforming (pbl § 11-9, nr. 5)
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjgres for hvordan universell
utforming sikres, bade internt i planomradet og i forhold til tilstatende eiendommer.

Retningslinje til § 4.8:

Ved planlegging av nye omrader er det et mal & legge til rette for flest mulige
tilgjengelige boenheter og at gang-/sykkelatkomst er universelt utformet, med stigning
maks 1:20.

Det apnes opp for a legge til rette for pabygg i h@yden pa dagens blokkbebyggelse i
kommunen.

Boligstorrelser

Boligomrader skal ha variasjon i boligsammensetning og/eller leilighetsstarrelser. Ved
regulering av omrader kan det kreves at det fastsettes bestemmelser om fordeling
mellom boligstarrelser og boligtyper. Minste tillatte starrelse pa boenhet er 45 m2.

§ 4.10 Fellesfunksjoner

§ 5.1

Ved regulering av flere enn 30 boenheter i sentrumsformal, kombinert formal eller
blokkbebyggelse, skal det inngé fellesfunksjoner som hobbyrom, selskapslokale,
treningsrom, mgteplass eller tilsvarende.

Forurensning i grunnen (pbl § 11-9, nr. 6)

For farstegangsbehandling av detaljreguleringsplan ma det foreligge en vurdering av
om det kan finnes forurensing i grunnen. Dersom forurensning er sannsynlig, ma det
utfares miljgtekniske grunnundersgkelser for farstegangsbehandling. Viser
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§5.2

§53

§5.4

undersgkelsene funn av forurensning, ma det utarbeides en overordnet tiltaksplan for
farstegangsbehandling av detaljreguleringsplanen.

Far rammetillatelse kan gis, ma det foreligge en godkjent tiltaksplan jf.
Forurensningsforskriften kap. 2.

Massehandtering (pbl § 11-9, nr. 6)

Ved all deponering og ved oppfylling av masser, kreves det dokumentasjon av
radoninnhold og innholdet av annen forurensning jf. forurensingsregelverket. Det skal
dokumenteres at massene ikke inneholder fremmede arter, jf. definisjon i
naturmangfoldloven.

| reguleringsplaner kan det stilles krav om utarbeidelse av massehandteringsplan. |
massehandteringsplanen skal det gjares rede for mengde og kvalitet av
overskuddsmassene, og hvor massene skal transporteres. Det skal fremkomme
hvordan man skal oppna best mulig massebalanse og gjenbruk av
overskuddsmasser.

Straling (pbl § 11-9, nr. 6)

Hayspenningsanlegg genererer elektromagnetiske felt. Dersom ny bebyggelse og
anlegg som er beregnet for personopphold foreslas plassert neermere
hayspenningsanlegg enn 25 m, noe som kan medfare magnetfeltnivaer over 0,4
mikrotesla, skal det gjennomfgres utredninger som skal gi grunnlag for & vurdere
bebyggelsens og anleggets plassering, samt forebyggende tiltak for & redusere
magnetfeltet, jfr. Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA).

Ved montering av mobilmaster, basestasjoner og tradlase nettverk i det offentlige rom
(utendgrs og innendgrs) skal stralevernmyndighetenes faglige anbefaling folges.
Alternativ plassering skal vurderes dersom dette kan redusere eksponeringen mot
neere boliger, barnehager, skoler og offentlige rom.

Lokalklima og luftkvalitet (pbl § 11-9, nr. 6) .

| reguleringsplaner for utbygging som ligger naer veger med ADT over 8000, skal
luftkvaliteten vurderes og dokumenteres mot gjeldende regelverk for
farstegangsbehandling.

Boliger og bygninger beregnet for varig opphold for utsatte grupper (barn, syke, eldre)

skal ikke etableres i omrader der luftforurensninger fra menneskelig aktivitet
overskrider statlig fastsatte luftkvalitetskriterier.

19



Bestemmelser og retningslinjer

20

§ 5.5 Stoy og krav til steyfaglig utredning (pbl § 11-9, nr. 6)

§ 5.5.1 Krav til stoyfaglig utredning

| forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan skal det utarbeides en
stayutredning. Steyutredningen skal foreligge ved farstegangsbehandling av
reguleringsplan.

Der stgyutredningen er eldre enn 10 ar, eller der stay ikke er vurdert i
reguleringsplan, skal det ved oppfaring av ny bebyggelse eller endring av
eksisterende bebyggelse med stayfalsomt bruksformal eller opprettelse av ny
grunneiendom, utarbeides en stgyutredning.

§ 5.5.2 Stoyutredning

Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging
T-1442 eller til enhver tid gjeldende norm, legges til grunn for utarbeidelse av en
stayutredning.

Steyutredningen skal inneholde:

a) kart som viser stayniva pa uteoppholdsarealer etter utbygging med og uten
avbgtende tiltak

b) kart eller figur som viser stayniva i relevante heyder pa fasader (inkl.
refleksjonsstay og stey fra utenders kilder) -med og uten avbgtende tiltak.

c) beskrivelse av avbgtende tiltak og effekt av avbatende tiltak

d) dokumentasjon pa at grenseverdiene i tabell 2 og kvalitetskriterier for
stayfalsom bebyggelse kan tilfredsstilles

e) dokumentasjon pa refleksjonsstay som falge av nye tiltak og avbgtende tiltak

f) eventuelle avvik fra grenseverdiene i tabell 2 og kvalitetskriterier i T-1442 skal
synliggjeres og begrunnes

g) ibyggesak skal det vises funksjonsinndeling for alle leiligheter for hver etasje i
boligbebyggelse

§ 5.5.3 Bruk av dempet fasade

Dersom det ikke er mulig & oppna stille side for alle boenheter, kan det unntaksvis
tillates dempet fasade som erstatning for stille side. Dempet fasade som erstatning
for stille side skal kun tillates dersom disse enhetene far tilgang til sol og lys,
fellesarealer innendars, gode uteoppholdsarealer eller andre faktorer som fremmer
helse og trivsel for eksempel: trimrom, utegym, paviljong for private og felles mater og
tilstelninger, drivhus/veksthus.

Ettromsleiligheter med kun dempet fasade tillates ikke.

§ 5.5.4 Samlet stoybelastning

Dersom planomréde er utsatt for stey fra flere kilder, skal samlet stgybelastning
vurderes og ved behov beregnes. Beregning av samlet staybelastning skal gjares i
henhold til metode beskrevet i T-1442.
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§ 5.5.5 Gul stoysone — vurderingssone

§ 5.5.5.1 Ny bebyggelse

Nye bygninger til stayfalsomt bruksformal kan oppfares i omrader med samlet
stgyniva utenfor vindu opp til Lsen 65 dB fra vei og Lqen 68 dB fra jernbane, jf. T-1442
under fglgende vilkar:

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

¢ Alle boenheter (primaere og sekundzere) har en stille side.

e 3\4 av minste uteoppholdsareal (MUA) for boliger skal ikke ha stayniva over
grenseverdier i T-1442, tabell 2. 1\4 av minste uteoppholdsareal for boliger
kan opparbeides i gul staysone inntil 60 Lgen (nedre grense for gul staysone)

e Minimum 50 % av antall rom til stayfalsom bruk skal ha vindu mot stille side

e Minimum 2 soverom og stue (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side

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

e Grenseverdiene for innendars lydniva fra utenders lydkilder er ivaretatt iht.
lydklasser definert i byggteknisk forskrift

§ 5.5.5.2 Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bygninger med steyfalsomt bruksformal innenfor gul steysone kan
utvides, pabygges og bruksendres under falgende vilkar:
o Tiltaket ikke forer til flere boenheter
¢ Nye soverom skal ha vindu mot stille side
o Grenseverdiene for innenders lydniva fra utvendige staykilder er ivaretatt iht.
lydklasser definert i byggteknisk forskrift.

§ 5.5.6 Rod stoysone — forbudssone

§ 5.5.6.1 Ny bebyggelse

Oppfaring av nye bygninger til stayfalsomt bruksformal eller opprettelse av ny
grunneiendom til slikt formal, kan ikke finne sted i omrader som faller inn under rgd
staysone i henhold til T-1442, tabell 1.

§ 5.5.6.2 Eksisterende bebyggelse
Bebyggelse i eksisterende radstgysone kan gjenoppbygges etter brann eller uten
forsterket stagyvern, forutsatt at det ikke farer til flere boenheter.
Bygninger med stayfalsomt bruksformal innenfor red staysone kan utvides, pabygges
og bruksendres under falgende vilkar:

o Tiltaket ikke farer til flere boenheter

e Nye soverom skal ha vindu mot stille side

e Grenseverdiene for innendars lydniva fra utvendige stoykilder er ivaretatt iht.

lydklasser definert i byggteknisk forskrift.
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§5.6

§ 5.5.7 Avviksomrader for stoy jf. gjeldende stayretningslinje T-1442 (pbl. § 11-
9, nr. 6)

Innenfor omrader for fortetting og avvikssoner for stay, vist med svart farge pa
Temakart for stay (se vedlegg 2), kan etablering av nye stgyfglsomme bruksformal
innenfor rad sone tillates pa falgende vilkar:

e Steyniva pa private uteoppholdsarealer og felles uteoppholdsareal avsatt til
lekeplass / naermiljganlegg skal ikke overstige Lgen 55 dB fra veitrafikk.

e Stoyniva pa felles utenders oppholdsareal som medregnes i MUA skal vaere
L4en < 60 dB, med unntak av uteoppholdsareal for sittegrupper hvor staynivaet
skal vaere Lqen < 55 dB.

e Minimum halvparten av antall rom til steyfalsomt bruksformal (soverom og
stue) i hver boenhet skal ha vindu mot en stille side. Herunder skal minst ett
soverom ligge mot en stille side.

o Kravene til innendgrs stoynivd, inneklima og luftkvalitet skal veere tilfredsstilt,

jfr. TEK og NS 8175 eller senere vedtatte forskrifter og standarder.
Behov for solavskjerming eller kjaling skal veere ivaretatt.

§ 5.5.8 Stille omrade

Bygdetunet og omradet rundt Raelingen kirke er tilhgrende et stilleomrade og skal ha
stoy under Lgen 50 dB. Stilleomradet er markert med grenn farge i Temakart for stay.
Ved ny stgyende virksomhet med neerhet til stilleomréddet ma ngdvendige avveininger
og avbgtende tiltak vurderes.

Omrade i tilknytning til gang- og sykkelvei i Dvre Strgmsdalen som er avsatt il
friomrade i plankartet er stilleomrade og skal ha stgy under Lqen 50 dB. Stilleomrade
er markert med gronn farge i Temakart for stay. Ved ny stayende virksomhet med
neerhet til stilleomradet ma ngdvendige avveininger og avbgtende tiltak vurderes.

§ 5.5.9 Bygg- og anleggsstoy
| reguleringsplaner skal det vurderes om det vil veere behov for & utarbeide plan for
handtering av stay i bygg- og anleggsfasen. Planen skal foreligge ved sgknad om
rammetillatelse. Planen for handtering av stoy i bygge- og anleggsfasen skal
inneholde:

e prognoser som viser staynivaer og steyutbredelse

e antall bergrte og tidspunkt for aktivitet

o aktuelle avbgtende tiltak

Vurdering og redegjorelse av klima og energi (pbl. § 11-9, nr. 6 og 8)
| reguleringsplaner skal det foretas vurdering og redegjgrelse av klima og energi.
Tilpasset tiltakets omfang skal det redegjeres for:

- tiltak for & minimere energibruk

- tiltak for & minimere klimagassutslipp

- valg av energilgsninger og byggematerialer

Det skal i reguleringsplaner stilles krav om klimagassregnskap.
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§5.7

§538

§ 6.1

| stgrre utbyggingsprosjekter over 1000 m2 BRA, prosjekter som innebaerer vesentlige
naturinngrep eller bevaring av eksisterende bygg, skal det utarbeides
klimagassregnskap.

Vannkvalitet og vannmiljo (pbl § 11-9, nr. 6)

Vannkvaliteten i alle vassdragene i kommunen skal pa sikt ha god gkologisk tilstand
og tilfredsstille fastsatte brukermal knyttet til bading og rekreasjon, jordvanning og
fritidsfiske.

Ved reguleringsplanbehandling og sgknad om tiltak langs vassdrag stilles det krav
om dokumentasjon av vannkvalitet bade for og etter gijennomfgring av tiltaket.

Miljoprogram og miljooppfoelgingsplan (pbl § 11-9, nr. 6 og 8)

| reguleringsplan kan det stilles krav om utarbeidelse av et retningsgivende
miljgprogram. Viktige hensyn fra miljgprogrammet skal innarbeides i reguleringsplan.
Til farstegangsbehandling skal det utarbeides en innledende miljgoppfalgingsplan
(MOP) for planleggings- og anleggsperioden med utgangspunkt i plansakens
miljgprogram.

Ved byggesgknad skal det leveres en oppdatert miljgoppfalgingsplan (MOP) som
viser hvordan miljghensyn vil bli ivaretatt og dokumentert i hele bygge- og
anleggsperioden jf. forurensingsregelverket.

Retningslinje:

Ved utarbeidelse av miljeprogram og miljooppfelgingsplan skal prinsippene i NS 3466
Miljipprogram og miljigoppfelgingsplan for ytre milje for bygg- og anleggs- og
eiendomsneering legges til grunn.

Estetikk (pbl § 11-9, nr. 6)

§ 6.1.1 Krav om estetisk redegjorelse
| alle plan- og byggesaker skal det inngé en redegjgrelse for og vurdering av tiltakets
estetiske kvaliteter. | starre byggesaker skal det utfgres en tomteanalyse.

§ 6.1.2 Generelle krav til estetikk og kvalitet

Tiltak skal prosjekteres og utfgres slik at de etter kommunens skjgnn innehar gode
visuelle kvaliteter bade i forhold til seg selv, sine omgivelser og tiltakets fiernvirkning.
Kommunens skjonn er videre utdypet i Veileder i estetikk og bokvalitet i plan- og
byggesaker.

Tiltak skal fremme gode gate- og uterom, samt bevare og forbedre etablerte
bebyggelsesstrukturer. Plassering, form, volum, skala og farge- og materialvalg skal
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tilpasses omgivelsene for & bevare omradets stedskarakter og kvaliteter. Tiltak skal
utformes i samspill med terreng, landskap, vegetasjon og blagrann struktur.

§ 6.1.3 Tiltak i omrader med enhetlig bebyggelse og enkeltbygninger med hgy
arkitektonisk kvalitet

Ved tiltak i omrader med enhetlig bebyggelse skal omradets stedskarakter og visuelle
uttrykk bevares. Tiltak skal falge omradets bebyggelsesstruktur og der det ikke er
klare strukturer skal ny bebyggelse forbedre strukturen. Tiltak som utfgres pa og ved
enkeltbygninger med hgy arkitektonisk kvalitet og kulturminner skal underlegges
spesiell vurdering for & opprettholde eksisterende saerpreg og visuelle kvaliteter.

Dette gjelder ogsé ved sgknad om tiltak som medfgrer endringer i og ved gardstun.

§ 6.1.4 Tiltak i omrader med smahuskarakter
Innenfor omrader med smahuskarakter skal nye tiltak tilpasses eksisterende
bebyggelse i naeromradet i forhold til hgyde, lengde, takform og volum.

Det skal legges vekt pa bevaring og forsterking av omradets karakter. Det skal tas
hensyn til omradets tomte- og bebyggelsesstruktur, bygningsvolum, utforming,
landskap og terrengforhold, grennstruktur og grentdrag.

Bebyggelse av smahuskarakter er eneboliger, eneboliger med én sekundeerleilighet
og tomannsboliger, iht. § 1.3 Definisjon av boligtyper. Kommunen skal ved
behandling av sgknad om tiltak vurdere om tiltaket har smahuskarakter.

Retningslinje:

Med nabolaget/naeromrade menes tilgrensende eiendommer, eiendommer som er
gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilgrensende vei/veier minimum
100 meter fra naermeste tomtegrenser.

§ 6.1.5 Stoyskjermingstiltak
Steyskjermingstiltak skal tilpasses dets omgivelser og bevare omradets visuelle
kvaliteter i starst mulig utstrekning.

Steyskjermingstiltak skal inneholde en estetisk vurdering av forholdet til omgivelsene
vedrarende omfang, materialbruk og fargevalg. Ved sgknad skal det innsendes en
estetisk redegjorelse for og vurdering av tiltakets forhold til omgivelsene vedragrende
omfang, materialbruk og fargevalg.

§ 6.1.6 Svalgangslgsninger
Svalganger tillates ikke.

§ 6.1.7 Material- og fargebruk

Det skal i plan- og byggesaker etterstrebes bruk av tre i ny bebyggelse eller
tilsvarende miljgvennlig materiale. Det skal i plan- og byggesaker redegjares for
hvilke vurderinger som er gjort for bruk av tre eller tilsvarende miljgvennlig materiale i
bebyggelsen.
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Det skal tilrettelegges for variasjon i fasader og fargebruk. Det skal i plan- og
byggesaker foretas en vurdering og redegjgrelse av material- og fargebruk, som skal
tilpasses stedet og omgivelsene.

§ 6.1.8 Skilt og reklameinnretninger

Seknadsplikt

Plassering av skilt og reklame er sgknadspliktig, jf. plan- og bygningsloven §§ 20-1
forste ledd bokstav i, 20-3, 20-4 og 30-3. Skilt og reklame p& bygninger med flere enn
en virksomhet skal plasseres etter godkjent skilt-/reklameplan for bygningen.
Soknaden skal utformes fagmessig og vise utforming av tiltaket i seg selv og i forhold
til omgivelsene - /reklameplanen skal vise hvor skilt/reklame kan plasseres, samt
utforming, sterrelse, materialbruk, belysning osv. Det kan ved starre eller krevende
tiltak bli krevd fremstilling i form av perspektiv, fotomontasje eller modell.

Utforming

Skilt og reklameinnretninger skal utfgres slik at de tilfredsstiller rimelige
skjgnnhetshensyn bade i forhold til seg selv, til bakgrunnen og til omgivelsene. Skilt
og reklameinnretninger skal ha moderat stgrrelse, utforming og farge og vaere
tilpasset bebyggelse, miljg og omgivelser.

Innenfor seerpregede historiske miljger skal det ikke oppfares skilt eller reklame-
innretninger som ikke er tilpasset miljoets karakter og historie.

| apent naturlandskap, kulturlandskap eller friomrader tillates det ikke oppfart
frittstdende reklameskilt. Bygninger i disse omradene er i hovedsak driftsbygninger i
landbruket, lager og idrettsanlegg. Reklameskilt pa slike bygninger/ anlegg tillates i
hovedsak ikke.

Plassering

o Skilt inntil 3 m2 som monteres flatt pa vegg er unntatt seknadsplikt. Unntaket
omfatter ikke montering av flere skilt- og reklameinnretninger pa samme fasade.

o Skilt og reklameinnretninger skal ikke plasseres pa tak, herunder mgne, takflate,
takutstikk, gesims, gesimskasser eller baldakiner.

o Reklame pa markiser tillates ikke.
Skilt og reklameinnretninger pa fortau eller annen offentlig grunn tillates ikke.
Reklameflagg pa flaggstang, beachflagg eller annen flagrende reklameinnretning
er ikke tillatt.
Lydreklame tillates ikke ut mot offentlige rom.
Lyskasser i hele fasadelengden tillates ikke.

Kommunen kan utarbeide eller kreve utarbeidet detaljerte planer som regulerer skilt

og reklameinnretninger i omradeplaner, detaljreguleringsplaner og for enkelte
eiendommer.
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§6.2

§6.3

§6.4

§6.5

Inngrep i vassdrag og flomfare (pbl § 11-9, nr. 6)

Lukking av bekker og elver, samt oppfyllinger og terrenginngrep som endrer
vassdragets naturlige lap eller endrer forholdene i kantvegetasjonen langs
vannstrengen i vassdraget og i de omradene som oppfattes som en del av
vassdragsnaturen, er forbudt. Naturlig kantvegetasjon skal opprettholdes og utvikles.
Lukkede bekker kan kreves gjenapnet ved planlegging og utbygging. For alle planer
og tiltak som bergrer lukkede vannveier skal det vurderes i hvilken grad gjenapning
og restaurering er praktisk gjennomfarbart.

Det er ikke tillatt med oppfyllinger eller & fierne kantvegetasjon langs vassdrag i en
sone pa 10 m, malt i horisontalplanet ved gjennomsnittlig flomvannstand, uten
godkjenning av kommunen. Ogsa skjatsel og uttak til ved i denne sonen ma
godkjennes av kommunen. Det kan kreves en bredere kantvegetasjon hvis dette er
ngdvendig for at kantsonen skal opprettholde sin gkologiske funksjon.

Forbudene i farste og andre avsnitt gjelder ikke tilretteleggingstiltak for allmennhetens
ferdsel langs vassdraget som stier og turveier, etter godkjenning av kommunen.

Pa grunn av flomfare kreves det at ved sgknad om bygging og ved andre tiltak i et
belte pa 20 m pa hver side av mindre bekker/elver gjares vurderinger av flomfare for
tiltaket eller om tiltaket vil ha innvirkning pa bekk/elv oppstrems eller nedstrems.

Tiltak langs Nordre @yeren naturreservat (pbl § 11-9 nr. 6)

Ved behandling av sgknader for bygge- og anleggstiltak i randsonen langs Nordre
Qyeren naturreservat skal hensynet til naturreservatet, herunder sarbar og/eller
seeregen natur, tillegges spesiell vekt.

Tiltak innenfor Marka (@stmarka) (pbl 11-9, nr. 6)

Innenfor markagrensen gjelder «Lov om naturomrader i Oslo og neerliggende
kommuner» (markaloven). Raelingens del av Marka bestar av deler av @stmarka, slik
avgrensningen er vist pA kommuneplankartet med markagrensen.

Gronnstruktur (pbl § 11-9, nr. 6)

Sammenhengende grannstruktur skal bevares. Ved utarbeidelse av
reguleringsplaner, samt starre bygge- og anleggstiltak skal det tilrettelegges for og
styrkes sammenhengende grannstrukturer (naturomrader, turdrag, friomrader, parker,
kantvegetasjon langs vassdrag). Adgang til marka, sterre friomrader, kulturlandskap
og strandsone skal sikres. Naturopplevelse og attraktivitet skal vektlegges ved
plassering og tilrettelegging av turveier, stier og snarveier.

Det skal vurderes & bevare viktige treer- og vegetasjonsomrader i reguleringsplaner.
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§6.6

§7.1

§7.2

Naturtyper og biologisk mangfold (pbl § 11-9, nr. 6)

Alle tiltak som bergrer natur skal vurderes i henhold til naturmangfoldloven §§ 8-12.
Det skal vurderes om tiltaket bar omfatte utredninger og/eller kartlegginger av
biologisk mangfold og viktige naturtyper.

All kartlegging av natur skal foregé i samsvar med registreringsmetodikk godkjent av
kommunen.

Krav ved reguleringsplanforslag (pbl § 11-9, nr. 8)

§ 7.1.1 Dokumentasjon til reguleringsplanforslag

Sammen med reguleringsplanforslaget kan det til farstegangsbehandling kreves
framlagt illustrasjonsmateriale som illustrasjonstegninger, perspektivtegninger,
fasadetegninger, snittegninger, 3D-modell.

§ 7.1.2 Kvalitetsprogram og kvalitetsoppfelgingsplan
Kommunen kan kreve at det i reguleringsplanprosesser utarbeides et
kvalitetsprogram og kvalitetsoppfelgingsplan.

Jordflyttingsplan (pbl § 11-9, nr. 8)

Raelingen har en nullvisjon for nedbygging av matjord. Jordflytting skal alltid vaere
siste utvei, og det ma alltid utredes om det finnes andre alternativer som ikke bergrer
dyrka arealer eller som minimerer inngrepet.

Reguleringsplaner skal som hovedregel ikke legge opp til nedbygging av dyrket mark.
| tilfeller der nedbygging er uunngaelig, skal det settes av erstatningsareal. Ved krav
om erstatningsareal skal det utarbeides en jordflyttingsplan i henhold til kommunens
veileder for jordflytting. Det ma i reguleringsplan utarbeides bestemmelser som sikrer
at jorda ivaretas i henhold til jordflyttingsplanen.

Kommunal landbruksmyndighet skal godkjenne jordflyttingsplan fer
farstegangsbehandling av reguleringsplan.
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§ 8.1

§8.2

Generelle bestemmelser (pbl § 11-9, nr.7)

Kulturminneplanen for Raelingen kommune skal ved alle byggesaks- og
planbehandlinger veere retningsgivende for de kulturminner som omfattes av planen.
Ved bygge- og anleggstiltak som bergrer bebyggelse som er SEFRAK-registrert
og/eller som er omtalt i kulturminneplanen, skal bebyggelsens verdi som kulturminne
vurderes av kommunen for vedtak fattes. Dersom kulturminnene innehar regional
og/eller nasjonal verdi skal saken oversendes fylkeskommunen for uttalelse.

Tiltak som gjelder riving eller vesentlig endring av ikke fredet bygg eldre enn 1850,
skal sendes fylkeskommunen for uttalelse senest fire uker for sgknaden avgjeres, jf.
kml. § 25.

Retningslinjer til § 8.1:

Ved eventuelle byggetiltak pa verneverdige bygninger skal det legges seerlig vekt pa
a opprettholde husets karakter og seertrekk. Kulturhistoriske og arkitektoniske verdier
som knytter seg til byggverkets ytre, skal bevares. Byggets form og volum, fasadenes
proporsjoner, material- og fargebruk, dar- og vindusutforming skal bevares. Ved
istandsetting av verneverdige bygninger skal det opprinnelige eller eldre
eksterigrmessige detaljer som panel, listverk, vinduer, dgrer og taktekking bevares i
sa stor utstrekning som mulig. Opprinnelige bygningsdeler bar i starst mulig grad
repareres fremfor hel utskiftning.

Ved byggetiltak neer et kulturminne/kulturmiljo, skal det legges seerlig vekt pa en
helhetsvurdering med mal & ivareta kulturminnets/kulturmiljoets kvaliteter.

Nye byggetiltak skal forholde seqg til eksisterende bebyggelsesstruktur og primaert
underordnes kulturminnet/kulturmiljget. Avstand til kulturminnet skal vektlegges.
Vegetasjon som gamle, markante treer skal sgkes bevart. Pa de enkelte gardstunene
ber tunuttrykket ivaretas med tradisjonell utforming, fargesetting og plassering. De
apne omradene mellom gardstunene skal opprettholdes som &pne. Eventuelle nye
bygningsvolum i omradet bygges i tilknytning til, og underordner seg den
eksisterende bygningsmassen, eller plasseres i randsoner pa en mate som lar
nybygget gli inn i landskapet.

Kongeveien (pbl § 11-9, nr. 7)
Kongeveien skal bevares sammenhengende gjennom kommunen.
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BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

§ 9.1 Framtidig kombinert bebyggelse og anleggsformal (pbl § 11-7, nr. 1)
Felt Innenfor feltene er det tillatt med felgende kombinerte
arealformal
KF1 — Levenstad og Bolig / Forretning / Kontor / Tjenesteyting / Bevertning
Barlijordet
KF2 - Nitelva - Henrik Bolig / Forretning / Kontor / Tjenesteyting / Bevertning
Sgrensens veg
KF3 - Jstre Strgm Bolig / Kontor
KF4 - Eikelivegen Bolig / Forretning / Kontor
KF5 - Nordby bruk, omr. | Bolig / Industri / Lager
1
KF6 - Nordby bruk, omr. | Bolig / Industri / Lager
2
KF7 - Norum Offentlig tjenesteyting / Bolig

§ 9.2 Sentrumsformal (pbl § 11-7, nr. 1)

Fjerdingby sentrum — trinn Il
Fjerdingby sentrum - trinn |l gjelder fglgende delomrader: AC1, AC2, AD1, AD2, AET,
AE2. Omradet kan omfatte boliger, neering, offentlig tjenesteyting.

Kvalitetsprogram og kvalitetsoppfelgingsplan

Det stilles krav om utarbeidelse av kvalitetsprogram og kvalitetsoppfalgingsplan for
det delomradet hvor det farst igangsettes reguleringsplanprosess.
Kvalitetsprogrammet og kvalitetsoppfalgingsplanen skal godkjennes av kommunen
og prinsippene som fastsettes skal legges til grunn og veere fgrende for videre
utvikling av omradene.

Utbyggingstrinn og rekkefolge

Det skal veere falgende rekkefalge pa utbyggingstrinnene:
Delomrade 1: AC1 og AC2

Delomrade 2: AD1 og AD2

Delomrade 3: AE1 og AE2

Ved avgrensning av planomradet ma minimum 2 delomrader inngd i
planavgrensningen.

Det kan ved regulering stilles krav om at avgrensning av planomradet utvides til &
omfatte flere av delomradene enn det som er fastsatt ovenfor.
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Offentlig areal og infrastruktur som har sammenheng med omradene og som er
nadvendig for utbyggingen skal innga i reguleringen.

Helsebygg
Plassering av helsebygg skal avklares i forbindelse med behandling av

reguleringsplan for det farste delomradet.

Neering

For bebyggelse innenfor sentrumsomrader skal etasje mot gateplan forbeholdes
publikumsrettede funksjoner. Dette gjelder innenfor deler av delomrade 1 og 2. Det
kan vurderes mulighet for nzering innenfor delomréde 3: AE1.

Utnyttelse

Utnyttelsen skal tilpasses omgivelsene og gesimshgyden pa bebyggelsen skal ikke
overstige 20 meter eller maks 6 etasjer. Konkret utnyttelse for omradene fastsettes i
reguleringsplan. Ved vurdering av byggehayder skal det legges vekt pa estetiske
kvaliteter, bokvalitet, samt sol- og skyggeforhold.

Det skal tas utgangspunkt i falgende hgyder innenfor omradene:

Delomrade 1
AC1 : maks 20 m (6 etasjer)
AC2 : maks 20 m (6 etasjer)

Delomréade 2
AD1 : 17-20 m (5-6 etasjer)
AD2 : 14-20 m (4-6 etasjer)

Delomrade 3
AE1 : 12-15 m (4-5 etasjer)
AE2 : 12-15 m (4-5 etasjer)

Utforming og estetikk

Bebyggelse skal ha variasjoner i utforming, fasader, material- og fargebruk og
hayder. Omradet skal framsta med en helhetlig utforming og det skal veere hay
kvalitet i arkitektonisk utforming, detaljering og materialbruk. Det skal tilrettelegges for
aktive fasader ut mot vei og monotone fasadeuttrykk skal unngas.

Gatestruktur og forbindelseslinjer

Veier giennom omradet skal utformes med gatepreg av hgy kvalitet, som spesielt er
tilrettelagt for gaende. Det skal tilrettelegges for varierende dekke,
mgableringselementer, vegetasjon, samt blagrenne elementer som f.eks regnbed.
Deler av gatestrukturen bar tilrettelegges slik at de kan vaere frie for biltrafikk. Viktige
forbindelseslinjer gjennom og til omkringliggende omrader skal sikres.
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Uteoppholdsarealer

Uteoppholdsarealer skal ha estetiske kvaliteter, god belysning, sitteplasser for
opphold og komfort, vaere egnet som mgteplass, veere sesong- og tidsuavhengig,
samt lokaliseres slik at omradene har gode sol- og lysforhold. Det vises til § 4.8.

Det skal opparbeides private kvartalshager/uteoppholdsareal i tilknytning til
bebyggelsen innenfor delomradene. Innenfor delomrade 2 - AD1 skal
uteoppholdsarealer/kvartalshager ligge over 1 etasje.

Uteoppholdsarealene/kvartalshagene skal ha et grantpreg og variert sammensetning
av vegetasjon. Det skal veere tilstrekkelig jorddybde for & sikre gode vekstforhold.

Der boliger planlegges i forste etasje kan det foretas en vurdering om det skal tillates
a etablere forhager. Det tillates ikke forhager ut mot @vre Reelingsveg (fylkesveien).

Gregnnstruktur

Det skal sikres og opparbeides en park/grantdrag mellom omradene AC1, AC2, AD1
og AD2. Parken/grentdraget skal vaere offentlig. Parken skal veere omrade for
rekreasjon, aktivitet og fri for trafikk.

Parkering
Det skal tilrettelegges for lav parkeringsdekning og parkering skal etableres under
bakken. Parkering bar veere lgst i fellesanlegg og legge til rette for bildeling.

Det skal tilrettelegges for hgy andel sykkelparkering.

§ 10.1 Forbud mot tiltak langs vassdrag i LNF-omrader (pbl § 11-7, nr. 6, jfr. §
11-11, nr. 5)
For arealer 100 m fra strandlinjen langs Nitelva/@dyeren og 50 m fra gvrige vassdrag,
malt i horisontalplanet ved gjennomsnittlig flomvannstand, tillates ikke arbeid og tiltak
som nevnt i pbl §§ 20-1, 20-4, 20-5 og 20-6. Unntatt fra dette er naturvennlige
tilretteleggingstiltak for friluftsliv/rekreasjon for allmennheten etter godkjenning av
kommunen. Forbudet i 1. ledd gjelder heller ikke falgende tiltak, under forutsetning av
at disse ikke medfarer negative konsekvenser for vannfaring, vannkvalitet, dyre- og
planteliv eller ferdsel for allmennheten:
- Vedlikehold eller reparasjon av godkjente bygninger, konstruksjoner og anlegg
- Fasadeendring pé& eksisterende, godkjent bygning
- Mindre tilbygg til eksisterende, godkjent bygning,
- garasjer, uthus til eksisterende boligeiendommer, nye bygninger i tilknytning til
gardstun
- Rivning av bygninger, konstruksjoner eller anlegg
- Restaurering av demninger
- Tiltak tilknyttet godkjente avigpsanlegg
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Unntakene fritar ikke fra sgknadsplikt.

§ 10.2 Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF): (pbl § 11-7, nr. 5 a, jfr. § 11-11,

nr. 109 2)

| omrader avsatt til landbruks-, natur- og friluftsomrade er det ikke tillatt med annen
bygge- og anleggsvirksomhet enn det som har direkte tilknytning til landbruk /
stedbunden neering og gardstilknyttet neeringsvirksomhet basert pa gardens
ressursgrunnlag.

Det er ikke tillatt med bekkelukking og bakkeplanering, eller & sette i verk bygge- og
anleggstiltak som kan medfere negative konsekvenser for landskapet, vannfaring,
vannkvalitet eller dyre- og planteliv.

§ 10.2.1 Unntak for visse tiltak pa eksisterende boligeiendommer

Unntatt fra det generelle byggeforbudet er tiltak pa eksisterende boligeiendommer i
LNF-omrade. Pa eksisterende boligeiendommer i LNF-omrade kan oppfgres mindre
pabygg, tilbygg samt garasjer og uthus. Nye boenheter tillates ikke opprettet.

§ 10.2.2 Fritidsbebyggelse

Utvidelser av eksisterende fritidsbebyggelse slik at samlet BRA (inkl. anneks, boder
o.) blir over 50 m?, samt oppfaring av ny fritidsbebyggelse er ikke tillatt. Forbudet
gjelder ogsa fradeling og bortfesting til slikt formal. Se egne bestemmelser for tiltak
langs vassdrag i §§ 5.7, 6.3 og 10.1.

§ 10.3 Smabathavner: (pbl § 11-7, nr. 6 og pbl § 11-9, nr. 1)

Omrader som er vist som smabathavner er:
e Jonserudhavna/Monic bathavn

Grenivika bathavn

Tangen bathavn

Hammeren bathavn

Nordhagan bathavn

Nordby bathavn

Utvidelse og etablering av smabathavner kan bare tillates med hjemmel i godkjent
reguleringsplan.
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BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL
HENSYNSSONER:

§ 11.1 H320_1 Faresone - flomfare langs Nitelva og Qyeren
Som fglge av flomfaren tillates ikke oppfaring av bygninger, inkludert kjellere eller
bruksendring av rom fra tilleggsdel til hoveddel pa et lavere niva enn kote 106,2.

§ 11.2 H360_1 Faresone — skytebane
For skytebaner pa Fellemyra pa Grini er det vist faresone i henhold til Forskrift om
anlegg av, kontroll med og godkjennelse av sivile skytebaner av 1. juli 1988, med
tilhgrende sikkerhetsbestemmelser. | Temakart for stoy vises det gul og red steysone
for skytebaner pa Fellemyra pa Grini.

§ 11.3 Faresone — hgyspenningsanlegg (pbl § 11-8, bokstav a)

§ 11.3.1 H370_1 Lillestrom — Raelingen, H370_2 Raelingen — Nordbyhagen,
H370_3 Stalsberg — Lillestream, H370_4 Strommen — Stalsberg
Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppferes innenfor hensynssone for hayspennings
luftledninger. Hensynssonen gjelder til bebyggelsens naermeste bygningsdel
(terrasse, takutspring, vegg, salekant m.m.). Jordkabler er ikke omfattet av
hensynsonen og ma hensyntas ved tiltak. Hayspenningsanlegget kan generere
elektromagnetiske felt utover hensynssonen.

Hayspennings luftledningene har falgende bredde pa byggeforbudsbeltet:
H370_1 Lillestram — Raelingen: 40,0 meter byggeforbudsbelte
H370_2 Reaelingen — Nordbyhagen: 40,0 meter byggeforbudsbelte
H370_3 Stalsberg — Lillestram: 17,4 meter byggeforbudsbelte
H370_4 Strgommen — Stalsberg: 17,4 meter byggeforbudsbelte

§ 11.4 H110_1 Sikringssone — vannforsyning
Sikringssonen omfatter Nordbysjgen med nedslagsfelt for drikkevannskilde, samt
nedslagsfelt mot Gjeddevann som hoveddrikkevannskilde for Flateby i Enebakk.
Bygge- og anleggsvirksomhet, lagring og annet som kan medfare skadelig avrenning
er forbudt i omradet.

Drikkevannshensyn skal vaere overordnet andre samfunnsinteresser innenfor
hensynssonen. Aktiviteter som blant annet bading, fisking, telting, ferdsel med
bat/motorfartey (med mindre det foreligger seerskilt tillatelse) er ikke tillatt. Det er
forbudt & ta med levende organismer som kan innvirke negativt pa vannkvaliteten
eller gkosystemet.
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§ 11.5Sikringssone — H190_1 Raelingstunnelen rv. 159 og H190_2

jernbanetunnel

For anlegg i grunnen H190_1 (trasé for veitunnel) er det ikke tillatt & gjennomfare
tiltak som medfarer sprengning, pigging eller annen form for berguttak som kan fare
til vibrasjoner i tunnelen, boring for energibranner og andre brgnner, uten
uttalelseftillatelse fra Statens vegvesen.

Ved tunnelapning for vei (rv. 159) innenfor hensynssonene H190_1, skal det ikke
igangsettes tiltak etter pbl nsermere enn 50 meter fra riksvei fgr uttalelse fra bergrt
samferdselsmyndighet foreligger, dersom annet ikke er angitt i plan.

Innenfor sone H190_2 er det ikke tillatt med boring i grunnen eller andre tiltak som
kan medfare skade pa tunnelanlegget, uten szerskilt tillatelse fra
jernbanemyndigheten.

§ 12.1 H570_3 Nordby bruk:

Hensynssone ved Nordby bruk med tilhgrende bygninger og anlegg. Innenfor
omradet er det flere bevaringsverdige bygninger, deriblant kraftstasjon, teglverk,
steinbrygge o.a. Disse tillates ikke revet, og skal eksterigrmessig holdes mest mulig
uendret. Det vises til § 8.1.

§ 12.2 H570_4 Holt skole:

Hensynssone ved tidligere Holt skole. Skolebygning og hage er bevaringsverdig.
Bygningen tillates ikke revet, og skal eksterigrmessig holdes uendret. Det vises til §
8.1.

§ 12.3 H570_5 Haugen gard:

Hensynssone Haugen gard: Haugen gard med omkringliggende kulturlandskap skal
bevares og bygninger pa tunet som har kulturminneverdi tillates ikke revet. Nye tiltak
skal begrenses og tilpasses eksisterende bygningsmiljg. Det vises til § 8.1.

§ 12.4 H570_6 Rudomradet:

Hensynssone for bevaringsverdige bygninger i Rud-omradet. Disse tillates ikke revet,
og skal eksterigrmessig holdes mest mulig uendret eller tilbakefares til opprinnelig
utseende. Det vises til § 8.1.

§ 12.5 H570_7 Ostre strom:

Hensynssone for gardstunet pa Jstre stram. Bygningene tillates ikke revet, og skal
eksterigrmessig holdes mest mulig uendret. Ved sgknad om endringer som oppfaring
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av ny bebyggelse eller ny bruk skal det utarbeides detaljreguleringsplan for hele
omradet. Det vises til § 8.1.

§ 12.6 H570_8 Christian Tomters veg / Sorenskrivervegen:
Hensynssone for bevaringsverdige bygninger ved Christian Tomters veg /
Sorenskrivervegen. Disse tillates ikke revet, og skal eksterigrmessig holdes mest
mulig uendret eller tilbakefares til opprinnelig utseende. Det vises til § 8.1.

§ 13.1 Hensynssoner for kulturminner og kulturmilje (pbl § 11-8, bokstav c)
I omrader med viktige kulturmiljger, skal det tas spesielle hensyn til kulturlandskapet,
spor etter tradisjonell landbruksdrift, registrerte kulturminner og kulturmiljg. Den
kulturhistoriske verdifulle bebyggelsen skal sgkes bevart og omradenes saerpregede
miljo skal sikres. Veifar, kulturlandskap, landskapsrom, verdifulle treer, bruer,
steingjerder, brygger, oppgangssager, steinrgyser og lignende, skal bevares. Nye
tiltak skal begrenses og tilpasses eksisterende kultur- og naturmiljg.

I LNFR-omradene skal alle tiltak lokaliseres og utformes slik at gardsbebyggelse og
landskapets karakter opprettholdes.

Det skal legges spesiell vekt pa hensynet til & opprettholde verneverdige
kulturlandskap ved planlegging og gjennomfaring av byggetiltak, jf. kulturminneplanen
for Raelingen kommune.

Avgrensningen for hensynssonene er vist i plankartet.

§ 13.1.1 H570_1 Byaa:
Hensynssone langs vassdraget Byaa: Landskapsverdier som strekker seg langsmed
Byaa bgr bevares. Dersom det skal utfgres tiltak innenfor hensynssonen, skal det
utarbeides en vern- og skjgtselsplan for delomradet Vesledammen til Qyeren.
Elementer i hensynssonen med kulturhistorisk verdi, som f.eks. oppgangssager og
steinragyser, tillates ikke fiernet.

§ 13.1.2 H570_2 Nordbyaa:
Hensynssone langs vassdraget Nordbyda: Kulturlandskapsverdier som strekker seg
langsmed Norbyaa skal bevares, og det skal sgkes opparbeidet en tursti langsmed
denne. Elementer i hensynssonen med kulturhistorisk verdi, som f.eks.
oppgangssager, tillates ikke fjernet.
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§ 14.1 Hensynssoner bevaring av naturmiljo, herunder landskap (pbl § 11-8,
bokstav c)

§ 14.1.1 H560_1 Bjornholt-Fjerdingby, H560_2 Hammeren, H560_3
Skovholthagan — Buret, H560_4 Ostergarden — Ramstaddalen, H560_5 —
Smestad, H560_6 Byaa

| hensynssonene med seerlig hensyn til bevaring av naturmilje, herunder landskap,
skal det ikke gjores inngrep som vesentlig kan endre eller forringe landskapets art
eller karakter, herunder raviner som aktive systemer, samt sarbar og/eller seeregen
natur.

Hensynet til landskapets utforming, samt sarbar og/eller seeregen natur, herunder
trekkruter for vilt, skal tillegges spesiell vekt ved behandling av sgknader for bygge-
og anleggstiltak.

Ved sgknad om bygge- og anleggstiltak innenfor hensynssonene skal omradet
kartlegges med tanke pa sarbar og sjelden natur i samsvar med
registreringsmetodikk godkjent av kommunen.

§ 14.1.2 H560_7 Neshagan:

I hensynssone med seerlig hensyn til bevaring av naturmiljg, herunder landskap, skal
det ikke gjares inngrep som endrer eller forringer landskapets art eller karakter,
herunder raviner som aktive systemer, samt sarbar og/eller saeregen natur.

Hensynet til landskapets utforming, samt sarbar og/eller saeregen natur, herunder
trekkruter for vilt, skal tillegges spesiell vekt ved behandling av seknader for bygge-
og anleggstiltak og det skal utvises en meget restriktiv praksis ved behandling av
sgknader.

§ 15.1 Hensynssoner for friluftsliv (pbl § 11-8, bokstav c)

§ 15.1.1 H530_1 Amodtdammen, H530_2 Myrdammen, H530_3
Ramstadsjeen, H530_4 Torva og H530_5 Blystadlia:

I hensynssonene med saerlig hensyn til friluftsliv tillates skjotselstiltak og
tilretteleggingstiltak som har til hensikt a ivareta omradenes funksjon og kvaliteter
som rekreasjonsomrader tilgjengelig for allmennheten. Forgvrig ma markalovens
bestemmelser falges. Tiltak som bryter opp omradet, hindrer tilgang eller bruk til
friluftsliv, lek eller rekreasjon skal unngas.

Traer og annen vegetasjon som etter kommunens skjgnn er viktig for friluftsliv,
rekreasjon og lek eller biologisk mangfold skal bevares. Kulturminner skal bevares i
trdd med kulturminneplanen.
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§ 16.1 Hensynssoner for kulturminner fredet etter kulturminneloven (pbl § 11-8,

bokstav d)
For alle tiltak som kan komme til & virke inn p& automatisk fredete kulturminner, ma
det sgkes kulturminnemyndigheten om tillatelse etter lov om kulturminner § 8.
Omradet er fredet iht. vedtak gjort etter lov om kulturminner §§ 4, 15 og 19, og
bygningsfredningsloven av 1920. Ved utarbeiding av reguleringsplaner samt
planlegging av andre offentlige og starre private tiltak, ma det tas kontakt med
regional kulturminneforvaltning for & avklare om tiltaket vil virke inn p& automatisk
fredete kulturminner, jfr. lov om kulturminner § 9.

§ 16.1.1 H730_1 Middelalderkirkegard:

Bandlagt etter kulturminneloven. Den middelalderske kirkegarden (id 85328) er et
automatisk fredet kulturminne. Innenfor middelalderkirkegérden er gravlegging kun
tillatt i gravfelt som har veert i kontinuerlig bruk etter 1945. Gravfelt som ikke har veert i
bruk etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging.

Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn pa det automatisk fredete
kulturminnet er ikke tillatt med mindre det foreligger dispensasjon fra
kulturminneloven.

§ 16.1.2 H730_2 Gravhaug pa Fjerdingby:

Bandlagt etter kulturminneloven. Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan
virke inn pa automatisk fredete kulturminner er ikke tillatt med mindre det foreligger
dispensasjon fra kulturminneloven.

§ 16.1.3 H730_3 Haugen:

Bandlagt etter kulturminneloven. Innenfor gjeldende omrade (H730) ligger automatisk
fredete kulturminner (Id 262744 og 262745). Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak
som kan virke inn pa automatisk fredete kulturminner er ikke tillatt med mindre det
foreligger dispensasjon fra kulturminneloven. Der marken over de automatisk fredet
kulturminne tidligere ble nyttet til beite eller innmark, kan den fortsatt nyttes til disse
formal hvis ikke kulturminnemyndigheten bestemmer noe annet. Uten tillatelse av
kulturminnemyndigheten ma det ikke foretas playing og annet jordarbeid dypere enn
tidligere.

§ 16.1.4 H730_4 Hulvei Byaa:

Bandlagt etter kulturminneloven. Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan
virke inn pa det automatisk fredete kulturminnet er ikke tillatt med mindre det
foreligger dispensasjon fra kulturminneloven.
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§ 16.1.5 H730_5 Nordre Krokvann:

Bandlagt etter kulturminneloven. Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan
virke inn pa det automatisk fredete kulturminnet er ikke tillatt med mindre det
foreligger dispensasjon fra kulturminneloven.

§ 16.1.6 H730_6 Tjuvstuasen:

Bandlagt etter kulturminneloven. Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan
virke inn pa det automatisk fredete kulturminnet er ikke tillatt med mindre det
foreligger dispensasjon fra kulturminneloven.

§ 16.1.7 H730_7 Ramstadsjoen, bosetning-aktivitetsomrade:

Bandlagt etter kulturminneloven. Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan
virke inn pa det automatisk fredete kulturminnet er ikke tillatt med mindre det
foreligger dispensasjon fra kulturminneloven.

§ 16.1.8 H730_8 Hektner:

Bandlagt etter kulturminneloven. Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan
virke inn pa det automatisk fredete kulturminnet er ikke tillatt med mindre det
foreligger dispensasjon fra kulturminneloven.

§ 17.1 Hensynssoner etter Lov om forvaltning av naturens mangfold

(naturmangfoldlioven) (pbl § 11-8, bokstav d)

§ 17.1.1 Hensynssone H720_1 Nordre Oyeren naturreservat

For Nordre Qyeren naturreservat gjelder Forskrift om fredning av Nordre Jyeren
naturreservat, Enebakk, Fet og Raelingen kommuner, Akershus (FOR-1975-12-05-
11).

§ 17.1.2 Hensynssone H720_2 Ostmarka naturreservat

For @stmarka naturreservat gjelder Forskrift om verneplan for barskog i @st-Norge,
vedlegg 34, fredning av Ustmarka naturreservat, Reelingen, Larenskog og Enebakk
kommuner, Akershus (FOR-2002-12-13-1546)

§ 17.1.3 Hensynssone H720_3 Ramstadslottet naturreservat

For Ramstadslottet naturreservat gjelder Forskrift om verneplan for Oslomarka del |,
vedlegg 3, fredning av Ramstadslottet naturreservat, Reelingen og Larenskog
kommuner, Akershus (FOR-2001-12-07-1425).
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§ 18.1 Hensynssonen H810_1 for Lovenstad:
Innenfor hensynssonen er det krav om at omradet skal underlegges felles
planlegging, samt at omradet skal omformes og fornyes. Kommunen kan apne for a
la deler av omradet ikke innga i en omraderegulering, dersom dette anses nadvendig
for & opprettholde ngdvendig fremdrift i planprosessen. Endelig planavgrensning for
omraderegulering skal avklares ved varsel om oppstart, men kan ikke utvides utover
hensynssonen.

Far det kan tillates bygget nye selvstendige boenheter, skal det giennomfagres en
samlet omraderegulering for hele omradet innenfor sonen som viser en mer effektiv
arealutnyttelse enn i dag. Bruksendringer innenfor eksisterende bebyggelse unntas
fra krav om regulering.

For hensynssonen H810_1 Lavenstad vil det veere viktig & opprettholde
gangforbindelse gjennom omradet med videre forbindelse til Stramsdalen. En
utbygging forutsetter at noe areal settes av til fri- / aktivitetsomrade for allmennheten.

Retningslinjer til temakart

§ 19.1 Holdningsklasser for avkjorsler (pbl § 11-10 nr. 4, jfr. pbl § 11-7, nr. 1)
Temakartet Rammeplan for avkjarsler har falgende holdningsklasser:

a) Meget streng holdning: Vegene skal i prinsippet vaere avkjarselsfrie. Nye
avkjarsler og utvidet bruk av avkjersler tillates kun etter vedtatt
reguleringsplan.

b) Streng holdning: Antall direkte avkjgrsler skal vaere begrenset. Nye
boligavkjarsler kan bare tillates etter reguleringsplan.

¢) Mindre streng holdning: Antall direkte avkjarsler skal veere begrenset. Nye
boligavkjarsler bar begrenses. Plassering av avkjarsler ma vurderes med
tanke pa fremtidig utvikling. Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjersel kan gis,
dersom denne tilfredsstiller tekniske krav.

d) Lite streng holdning: Tillatelse til ny avkjorsel kan normalt gis, dersom
tekniske krav til avkjorselsutforming oppfylles. Avkjarsler skal plasseres til
eksisterende der det ligger til rette for dette. Utvidet bruk av avkjarsler skal
normalt tillates.

Temakart Rammeplan for avkjgrsler inngar som kriterier for lokalisering av utbygging
og arealbruk innen byggeomrader og LNF-omrader, se vedlegg 1.

§ 19.2 Kulturhistoriske landskap av nasjonal verdi (KULA)
Temakart for KULA-omrader viser kulturhistoriske landskap av nasjonal verdi for
landskap 8. Bingsfoss i Glomma - Nordre @yeren. Dette omradet inngéar i KULA-
registeret. Se vedlegg 3.
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Retningslinjer

Innenfor KULA-omradet i Reelingen skal hensynet til kulturlandskapsverdier veere
farende i plan- og byggesaker. Det skal legges vekt p& hensynet til omradets
historiske, kulturelle og landskapets verdi. Elementer knyttet til temmerhistorien, som
installasjoner og byggverk i vann og pé land tilhgrende flating og sagbruksvirksomhet
mv., samt sammenhengen mellom disse bgr bevares.

§ 19.3 Retningslinjer for prioriterte vekstomrader

Prioriterte vekstomrader er Fjerdingby, deler av Rud og deler av Lavenstad, jfr.
temakart (vedlegg 4). | de prioriterte vekstomradene kan det tilrettelegges for en
hayere utnyttelse, flerfunksjonell arealbruk og det skal veere enkelt & nd alle daglige
funksjoner med sykkel og gange. Det skal tilrettelegges for en helhetlig utvikling av
omradene. Egnet utnyttelse for omrddene ma vurderes gjennom
reguleringsplanprosess og ma tilpasses det enkelte omradet.

Det kan stilles krav om utarbeidelse av kvalitetsprogram og kvalitetsoppfelgingsplan
innenfor vekstomradene, i henhold til kommunens veileder for estetikk og bokvalitet.

Minimum 80% av bolig- og arbeidsplassvekst i kommunen skal ligge innenfor
prioriterte vekstomrader.

Vedlegg

Vedlegg 1: Rammeplan for avkjgrsler

Vedlegg 2: Stoykart

Vedlegg 3: KULA-kart

Vedlegg 4: Prioriterte vekstomrader — Fjerdingby, Lavenstad, Rud
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Holdningsklasser:
m—  Meget streng
— Streng

— Mindre streng

N
Malestokk 1:50 000 %
3 Ful

- Vedlegg 1
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i henhold til Forurensin, riften

Stoysoner for riksveger, fylkesveger, kommunale veier og jernbane:

! Stoyniva 55 - 65db
[ Steyniva over 65 db

Steysoner for skytebane:
Gul sone: 60 dBA(I) stoykote
mmmmn  Rod sone: 70 dBA(l) stoykote

Avviksomrade for stay, iflg. steyretningslinjer T-1442/2021:
[  Awiksomrade

)

Stille omrade: "
[ stille omrader ved Ralingen kirke “i '..5
og Salsherghagen kapell Malestokk 1:50000 | Vedlegg 2
42
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ws Kultur og landskapsgrense

50 000

Malestokk 1

J
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Utskrift fra Norkart AS kartklient

Dato: 16122020
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Utskrift fra Norkart AS kartklient
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) ’Q‘ N or k ar t

Reelingen kommune: Grunneiendom 3224-103/120
Utskriftsdato: 05.03.2026 14:59

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 HYGGEN Beregnet areal 416
Etablert dato 08.09.1959 Historisk oppgitt areal 416
Oppdatert dato 19.10.2025 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0.01 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.for.dato  Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 103/120
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Kvalitetsheving for eksist. eiendom  16.02.2023 3339/22
Oppmalingsforr. 16.02.2023 103/112, 103/120, 103/121, 103/425, 103/541, 103/599
Fradeling av grunneiendom 16.02.2023 22/3339 Tinglyst 103/112 (-500), 103/608 (500)
Oppmalingsforr. 16.02.2023 16.02.2023 103/94, 103/120, 103/425, 103/541
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 103/120
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Nymatrikulering av grunneiendom ~ 30.10.2009 24/2009 123/22 (251,3)
Kartforretning 30.10.2009 0228-Mnrmangler, 103/98, 103/101, 103/116, 103/120,
103/425, 114/3, 114/4
Forretning over eksist. 15.08.2008 2008/207
matrikkelenhet 15.08.2008 3/2008 103/110, 103/112, 103/120, 103/121, 103/541
Kartforretning
Forretning over eksist. 15.08.2008 2008/207
matrikkelenhet 15.08.2008 3/2008 103/110, 103/112, 103/120, 103/121, 103/541
Kartforretning
Forretning over eksist. 04.07.2008
matrikkelenhet 22.09.2008 3/2008 0228-Mnrmangler, 103/94, 103/112, 103/120, 103/425,
Kartforretning 103/541
Grensejustering 04.07.2008 103/112 (-53,3), 103/541 (53,4)
Kartforretning med grensejustering  22.09.2008 3/2008 0228-Mnrmangler, 103/94, 103/110, 103/120, 103/121,
103/192, 103/216, 103/218, 103/249, 103/425, 103/599
Kartforretning 01.11.1988 922 103/120 (416)
Kartforretning
Kvalitetsheving for eksist. eiendom  26.08.1988 47/88
Kartforretning 08.03.2018 103/110, 103/112, 103/115, 103/116, 103/120, 103/121,
103/122, 103/599
Kvalitetsheving for eksist. eiendom  26.08.1988 100/88
Kartforretning 08.03.2018 103/112, 103/116, 103/120, 103/425, 123/22
Fradeling av grunneiendom 13.03.1987 3969 0228-103/416 (400), 103/120 (-400)
Kart- og delingsforretning
Skylddeling 08.09.1959 922 103/97 (-860,9), 103/120 (860,9)
Skylddeling

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6646502.02 614795.2 Ja 416

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av2



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) &
. S | »+ Norkart
Reelingen kommune: Grunneiendom 3224-103/120

Utskriftsdato: 05.03.2026 14:59

Tinglyste eierforhold

Navn Rolle Adresse Status

ID Andel Poststed Kategori
BRENNE LIV DAHN Hjemmelshaver (H) SMIEVEGEN 10 Bosatt (B)
F270944***** 1 2005 RALINGEN

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2



ambita

Kommune: 3224 Rezlingen
3224/103/120/0/0

Eiendom:
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103/298! "

Eiendomsgrenser N
Middels - hgy n@yaktighet ——— Vannkant

Mindre ngyaktig ——— Vegkant A
——— Lite ngyaktg ~  coeeeee Fiktiv grenselinje Malestokk 1:1000

——— Skissengyaktighet eller uviss ------- Teigdelelinje Dato: 5.3.2026
--------- Punktfeste

— — Omtvistet grense

03/113
103/117,
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§103/425, 24C)
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VSN 03112
% )
103/608
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50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.
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Eiendomsgrenser

— Mindre ngyaktig

Kommune 1 3224 Raelingen ——— Lite ngyaktig
Eiendom: 3224/103/120/0/0 ——— Skissengyaktighet eller uviss ------- Teigdelelinje Dato: 5.3.2026
--------- Punktfeste

— — Omtvistet grense

L ]
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Tegnforklaring

r Adressepunkt
K Kulturminne - punkt

Naturvernomrade - punkt

; ZJ Kulturminne - flate

v, :l Naturvernomrade - flate

Bygningslinjer

Eiendomsgrenser

—— Middels - hey neyaktighet, 3-30 cm

—— Mindre neyaktig, 31-199 cm

—— Lite neyaktig, 200-499 cm

— Skissenayaktighet eller uviss, 500-9999 cm

= Stolpe
— Anlegg

Veglinje

-——— St

==== Traktorveg
Bekk/kanal/graft

Hoydekurver

—— Metersniva

—— S-metersniva
——— 25-metersniva
—r— Forsenkning terreng
— — Hjelpekurve

Dybdekurve

Valgt eiendom
I Bolig, uthus, landbruk

Fritids-/sesongbosted

Bygning, annen kjent
L

Bygning uten
matrikkelinformasjon

Parkeringsomrade
VegGaendeQgSyklende
Trafikkey

VegKjgrende

Vassflater
;"‘_f Bre
[ ] AndreTiltak
[~ BygningTiltak, endring
BygningTiltak, nybygg
K2 BygningTiltak, riving
) samferdselTiltak

Andre tiltakstyper/
(- spesifiseringer
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Utskriftsdato: 05.03.2026

Eiendomskart for eiendom 3224 - 103/120// A

" 103/608
Det tas om riktig eller i av i i dette Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
Ei i Ei gr lite nayaktig >=500 () Grensepunkt lite noyaktig @ -offentlig
Ei ind i =t i Grensepunkt - bolt
————— Hielpelinje vegkant iendomsgr mindre nayaktig >200<<500 @) mindre ¢ :
___________ Hjelpelinje fiktiv E! g mfndre yaktig [ ] mindre -kors
Hialnalini Ltfact E yaktig >10<=30 . . . = ror
Ei ig <= 10 @ Grensepunkt noyaktig . Grensepunkt - hjelpepunkt / annet
i uviss i

. Grensepunkt - uten klassifisering



Areal og koordinater for eiendommen

Areal

Representasjonspunkt

Grensepunkter
# Nord

1 6646484,35
2 6646506,55
3 6646510,05
4 6646510,69
5 6646511,77
6 664651971

7 6646516,36

8 6646493,96

9 6646484,903726

416,00 m?

Koordinatsystem

Ost
614802,43
614783,3
614780,3
614780,94
614781,85
614788,63
614791,45
614810,1

614802,87219

Noyaktigh.

10cm

10cm

10cm

10cm

36 cm

10cm

10cm

10cm

10cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32 Nord

Nedsatt i

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

Jord (JO)

Grensepunkttype

Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Annen detalj (83)

Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)

Off. godkjent grensemerke (51)

6646502,02

@st 614795,2

Grenselinjer (m)
Lengde Radius
0,71
29,31
4,61
0,91
1,41
10,44
4,38
29,15

11,59
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Ledningskart

Eiendom: 103/121

Adresse:  Smievegen 10

. Dato: 05.03.2026
Reelingen kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32
= Vannledning - - Overvannsledning O Kum -‘- Hydrant
= = == gpillvannsledning - .- Avlgp felles D Sluk

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avlgp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.

Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.

s,

©Norkart 2026

103108

1

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kértet. Spesielt gjelder dette usikre eiendbmsgrenser.

VA-ledninger kan veere tegnet parallelliforskjevet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




Reguleringsplankart

©Norkart 2026
VP

/
Eiendom: 103/121 [
Adresse: Smievegen 10
Utskriftsdato: 05.03.2026
Raelingen kommune | Malestokk:  1:1000 UTM-32
\@) T N
/\
‘»\/ %546&%
: é?? 103k
l'ﬂB”
!

e
\\_/\\\) 103110

Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.

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

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢

Regulerings- og bebyggelsesplanornride
~ Planens begrensning




ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3224-103/121, Smievegen 10,

2005 RALINGEN

A Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert
Kvikkleire 23.02.2026
Radonutsatt omrade 23.02.2026

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 undersgkelser.

Navn Sist oppdatert

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 16.02.2026

Aktsomhetsomrader for sngskred 23.02.2026
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025
Flomfaresoner 23.02.2026
Forurenset grunn 23.02.2026

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og

Sikringssoner AR AT
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 23.02.2026
Skredfaresoner 23.02.2026
Stormflo 09.02.2026
Stegysoner 22.12.2025

Status

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

Ikke funnet

Nzermeste kjente
forekomst

0.28 km
1.1 km
2 km
0.19 km
0.65 km
0.11 km
0.06 km
11.7 km
16.4 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.

05.03.2026 side1av 3

Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Kvikkleire

Sist sjekket: 23.02.2026

Aktsomhetsomrade for kvikkleire ~ Nei oo

Risiko for skred pa eiendommen Ingen Lav Middels Hay
Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Sveert alvorlig

Tegnforklaring
| Ingen risiko for y Lav risiko for ‘ Middels risiko Hey 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)

05.03.2026 side2av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 23.02.2026
A-ktsomhetsgrad for radon pa UET0er elaanies Middels til lav Hay aktsomhet Seerlig hgy
eiendommen aktsomhet aktsomhet
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Tegnforklaring
Usikker Middels til lav % Seerlig hoy
Hoy aktsomhet AN
aktsomhet 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 lgsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgzsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhayd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfert til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhayde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «saerlig hgy aktsomhet».
Med & overfere kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

05.03.2026 side3av3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Nabolagsprofil

Smievegen 9 - Nabolaget @gardslia/Borgen - vurdert av 34 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
& (@gardshggda 3min %
Linje 310, 330 0.2 km
8@ Lillestrgm stasjon 22 min &
Totalt 10 ulike linjer 1.9km
@ OsloS 23 min &
Totalt 24 ulike linjer 21.4km
X  Oslo Gardermoen 32 min &
Skoler
Rud skole (1-7 kl.) 12 min %
292 elever, 18 klasser 1km
Marikollen ungdomsskole (8-10 kl.) 4 min &
444 elever, 19 klasser 2.2 km
Sandbekken ungdomsskole (8-10 kl.) 9 min &
320 elever, 15 klasser 3.8km
Reelingen videregaende skole 21 min &
579 elever 1.7 km
Strgmmen videregaende skole 7 min &
515 elever, 45 klasser 3.3 km

«Det er stille og rolig. Neerhet til
Lillestrgm sentrum og andre store
kigpesenter. Trygt boligfelt og fint for
barn»

Sitat fra en lokalkjent

P Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100
Kvalitet pa skolene
Veldig bra 85/100
* Naboskapet

i Godt vennskap 70/100

Aldersfordeling
o T893
258 L. 508 St
- II F
H = o
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

B 2gérdslia/Borgen 1148 492
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Blabeergrenda barnehage (1-5 ar) 9 min %
72 barn 0.6 km
Torva barnehage (0-5 ar) 12 min %
74 barn 1.1 km
Sannum barnehage (1-6 ar) 16 min %
89 barn 1.4 km
Dagligvare
Joker Reelingen 9 min 4
PostNord, sgndagsapent 0.8 km
Kiwi Reelingen 18 min #



Primaere transportmidler

1. Egen bil

&= 2. Samkjgring

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 92/100

«, Turmulighetene
Al Neerhet til skog og mark 87/100

v Kvalitet pa barnehagene
“ Veldig bra 87/100

Sport

@ (degarden ballbane 7 min %
Ballspill 0.6 km

@ (@gardshggda ballplass 10 min %
Ballspill 0.7 km

& Feel24 Ralingen 16 min %

&= SATS Lillestrgm 21 min %

Boligmasse

B 53% enebolig
Il 36% blokk
B 11% annet

«Lyckliga gatan»

Sitat fra en lokalkjent a

Varer/Tjenester
Lillestrgm Torv 6 min &
@ Ringen apotek Raelingen 18 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 15%13-154ar

19% 16-18 ar

Familiesammensetning

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 37% 33%
Ikke gift 52% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Smievegen 103/120 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling

2005 RALINGEN Saksbehandler: Kamilla Benum Braanen

Telefon: 417 30 427

Oppdragsnummer: E-post: kamilla.benum.braanen@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



