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Moderne rekkehus fra 2024 med
hoy standard, store uteplasser og
barnevennlig beliggenhet pa

Tindlund




Daglig leder / Eiendomsmegler

Jens August Larsen

Mobil 99717 879
E-post  jens.august.larsen@aktiv.no

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Nygaardsgata 49, 1601 FREDRIKSTAD. TLF. 69

36 69 40

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Kr 4 400 000,

Kr 111 350,

Kr4 511 350,-

Pishva Afshari Sardasht
Andrea Elisabeth Johansen

Rekkehus
Eierseksjon

2024

108/113 kvm
1133.5m?

3

4

Gnr. 2075, bnr. 144
2

1111250113

Gamle Tindlundvei 15B

Moderne rekkehus fra
2024 med hoy standard,
store uteplasser og
barnevennlig beliggenhet

Velkommen til Gamle Tindlundvei 15B — et moderne rekkehus oppfart
i 2024 med gjennomgadende hgy standard.

Boligen gér over tre plan og har en praktisk planlgsning: entré, toalett
og vaskerom i underetasjen, lys stue med dpen kjgkkenlgsning i
fgrste etasje, samt tre soverom og bad i andre etasije.

Store vindusflater gir rikelig med lys, og boligen har flere flotte
uteplasser — en solrik terrasse pd 36 kvm, samt to balkonger.

Her far du et hjem med varmekabler i underetasjen og pa bad,
integrerte hvitevarer pa kjgkkenet, og balansert ventilasjon.
Eiendommen har carport og sportsbod.

Beliggenheten pé Tindlund er bade barnevennlig og rolig, med kort vei
til skoler, barnehager, kollektivtransport, Gredker sentrum og E6.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 108 m2
BRA -e: 5 m?

BRA totalt: 113 m?
TBA: 58 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 18 m2 Entré/gang, Toalettrom, Vaskerom
1. etasje

BRA-i: 45 m2 Stue/kjokken
BRA-e: 5 m2 Utvendig bod/teknisk rom

2. etasje

BRA-i: 45 m2 Trapperom, Bad, Soverom 1, Soverom 2, Soverom 3
TBA fordelt pa etasje

Underetasje

4 m? Terrasse- og balkongareal

1. etasje
45 m? Terrasse- og balkongareal

2. etasje
9 m? Terrasse- og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Det er uansett alltid bruken av et rom som avgjgr rommets betegnelse. Det
understrekes at alle forhold knyttet til bruk, lovlighet, tilbygg m.m ma undersgkes hos

PBE i Sarpsborg kommune.
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Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1133.5m?

Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt som disponeres av alle sameierne i fellesskap. Tomten er opparbeidet
med gressplen og beplantning. Det er gode sol og lysforhold.

Beliggenhet

Boligen ligger i et meget populaert og veletablert boligomrade pa Tindlund, ca. 5 km
vest for Sarpsborg sentrum. Dette barnevennlige og stille omradet har lite
gjennomgangstrafikk, noe som gjgr det ideelt for familier.

Det er kort vei til skoler, barnehager og fritidstilbud, med Tindlund barne- og
ungdomsskole like ved eiendommen. Gredker sentrum, som tilbyr et variert
servicetilbud, er ogsa i naerheten.

For de som pendler, er det kort gangavstand til offentlig kollektivtransport. En kort
kjgretur unna ligger Gralum, hvor man finner av- og pakjering til E6, samt
sentralsykehuset pa Kalnes, Inspiria Science senter og badeland.

Adkomst
Boligen ligger i et meget populaert og veletablert boligomrade pa Tindlund, ca. 5 km

vest for Sarpsborg sentrum.

Det er kort gangavstand til offentlig kollektivtransport, og eiendommen ligger
tilbaketrukket like ved Tindlund barne- og ungdomsskole.

Kort vei til Gredker sentrum med et variert servicetilbud, samt Gralum der det er av- og
pakjgring til E6.

Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bygningssakkyndig
Erik Pedersen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Byggegrunn av sprengsteinsfylling. Grunnmur av prefabrikerte betongelementer. Stgpt
betongdekke til grunn. Etasjeskillere i tre. Yttervegger i mbindingsverk med liggende
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kledning. Deler av yttervegger bestar av pusset fasade. Flat takkonstruksjon tekket
med sveisepapp. Takrenner og nedlgp av plastbelagt stal. Vinduer, terrassedgr og
balkongdgrer i tre med isolerglass. Ytterdgr i tre.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 18.08.25 av Erik Pedersen
for teknisk beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering
Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag? Ja. Ladeboks i carport.

Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade? Ja.
Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad.
Utvidet terrasse pa baksiden. Egeninnsats.

Se vedlagt egenerkleaering i salgsoppgaven for utfyllende informajson.

Innhold

Underetasije:

BRA-i 18 kvm: Entré/gang, toalettrom og vaskerom
TBA 4 kvm: Terrasse og balkongareal

1. Etasje:
BRA-i 45 kvm: Stue/kjgkken
TBA 45 kvm: Terrasse og balkongareal

2. Etasje:
BRA-i 45 kvm: Trapperom, bad og 3 soverom
TBA 9 kvm: Terrasse og balkongareal

Utvendig bod:
BRA-e 5 kvm: Bod/teknisk rom

Standard

Velkommen til Gamle Tindlundvei 15B - et stilrent rekkehus oppfgrt i 2024 med
gjennomgaende hgy standard og en planlgsning som er bade funksjonell og
innholdsrik. Boligen strekker seg over tre plan og byr pa et hjem hvor komfort og
moderne Igsninger er godt ivaretatt.

| underetasjen mgtes du av en romslig entré og gang med garderobeskap. Her finner
du ogsa et praktisk toalettrom samt vaskerom med flislagt gulv, varmekabler og

opplegg for bade vaskemaskin og tgrketrommel.

| fgrste etasje apner hjemmet seg opp med en lys stue kombinert med kjgkken i dpen
Igsning — et naturlig samlingspunkt for hele familien. Fra stuen er det direkte utgang til
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en stor, solrik terrasse pa hele 36 kvm, perfekt for bade rolige hverdager og sosiale
sammenkomster. | tillegg finnes en hyggelig balkong pa 9 kvm som gir ytterligere
muligheter for utemiljg. Terrassen er utvidet i forhold til slik den fremgar i mottatte
bygnings tegninger og i tinglyst seksjonering. Terrassen gar i dag over i den delen av
tomten som i seksjonering fremstar som fellesareal.

| andre etasje finner du trapperom, et lekkert flislagt bad med moderne innredning, tre
gode soverom samt en ekstra balkong pa 9 kvm. Her er det lagt vekt pa bade
funksjonalitet og komfort, med god plass til hele familien.

Boligen har gjennomgaende moderne materialvalg, med laminat- og flislagte guly,
slette veggflater og balansert ventilasjon. Kjgkkenet leveres med integrerte hvitevarer
og tidlgst uttrykk, mens badet er utstyrt med dusjhjgrne, vegghengt toalett og
innredning med servant. Varmekabler i hele underetasjen og pa badet i andre etasje
sgrger for en behagelig innekomfort aret rundt.

Utvendig kan du glede deg over en pent opparbeidet felles tomt.. Parkering er
tilrettelagt i carport rett ved inngangspartiet, og her har du ogsa tilgang til en praktisk
sportsbod pa 5 kvm.

Beliggenheten pa Tindlund er bade populeer og barnevennlig i et trygt nabolag. Her bor
du kun cirka fem kilometer vest for Sarpsborg sentrum, med kort vei til skoler,
barnehager, kollektivtransport og fritidstilbud. Neerheten til Gredker sentrum gir deg
tilgang til dagligvare og servicetilbud, mens Gralum byr pa Inspiria Science senter,
badeland og gode forbindelser til E6 og resten av regionen.

Dette er et hjem som kombinerer moderne standard med en trygg og attraktiv
beliggenhet - klart til & flyttes rett inn i.

Informasjon fra vedlagt tilstandsrapport:

Kjgkken

Kjgkkeninnredning fra byggear med slette fronter og laminat benkeplate. Kjgkkenet er
utstyrt med integrert komfyr, platetopp, kjgl/fryseskap og oppvaskmaskin. Komfyrvakt
er montert. Det er avtrekk via balansert anlegg. Vedr. hvitevarer se pkt. "lgsgre og
tilbehgr" i salgsoppgaven.

Bad

Bad i 2. etasje fra byggear. Badet har fliser pa vegger, slettmalt tak og flislagt gulv med
elektriske varmekabler. Rommet er utstyrt med innredning med nedfelt servant,
veggfestet toalett og dusjhjgrne. Avtrekk via balansert ventilasjon.

Vaskerom
Vaskerom i underetasje fra byggear. Rommet har flislagt gulv med elektriske
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varmekabler, slettmalte vegger og slettmalt tak. Det er opplegg for vaskemaskin og
torketrommel, og avtrekk via balansert ventilasjon.

Toalettrom
Toalettrom i underetasje. Rommet er utstyrt med veggfestet toalett og innredning med
nedfelt servant. Det er avtrekk via balansert ventilasjon.

Innvendige overflater

Gulv: Laminat og fliser.

Vegger: Slettmalte flater og fliser.
Himling: Slettmalte flater.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Vannrgr av pex (rgr-i-rgr) og flexislange.

- Avlgpsrgr: Avlgpsrgr av plast.

- Ventilasjon: Balansert ventilasjonsanlegg med avtrekk fra vatrom og kjgkken, og tilluft
til oppholdsrom.

- Varmtvannstank: Varmtvannsbereder pa 200 liter fra byggear, montert pa vaskerom.

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

TG2 - Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak:

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Avvik: Noe omfang av knirk stedvis.

- Vatrom - Underetasje - Vaskerom - Overflater vegger og himling
Avvik: Det er uegnede materialer i vatsoner.

Det er ikke membran og vanntett sjikt pa vegger.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft: Flat takkonstruksjon. Ikke eget loft & undersgke da
taket innvendig gar helt til mgnet.

- Vatrom - Underetasje - Vaskerom - Tilliggende konstruksjoner vatrom: Det er ikke krav
om hulltaking da rommet er under 5 ar og det foreligger dokumentasjon.

- Vatrom > 2. etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom: Det er ikke krav om
hulltaking da rommet er under 5 ar og det foreligger dokumentasjon.

- Vatrom - 2. etasje - Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgaven for utfyllende informajson.
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Innbo og lgsgre

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

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

Parkering

Boligen har parkering i en carport som er tilknyttet inngangspartiet. Det er ogsa en
utvendig sportsbod innenfor carporten pa 5 kvm. Fant ikke noe relevant informasjon i
dokumentene om ytterligere parkeringsmuligheter.

Radonmaling

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

Opplysning fra takstmann: Radonsperre ble et krav i boliger bygget etter TEK10 og
utbygger skal ha dokumentert dette ovenfor kommunen ifm sgknad om igangsettelse.
Tilstandsgrad settes derfor til 0 da bygget skal veere oppfgrt med radonsperre.

Diverse

Eierseksjons sameiet bestar av 5 seksjoner. Eier opplyser at eierseksjons sameiet kun
er enkelt organisert. Det foreligger ikke vedtekter, husordensregler, arsregnskap eller
annet iht. eierseksjonsloven, og eiendomsmegler kan sdledes ikke fremlegge dette.
Eier opplyser at hver seksjon har eget vedlikeholdsansvar.

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

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i

forbindelse med oppdraget:
- Help forsikring

Gamle Tindlundvei 15B
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- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Varmekabler i alle rom i underetasje samt pa bad i 2. etasje. Forgvrig elektrisk
oppvarming. Boligen har pipe, slik at det er mulighet for ildsted.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 400 000

Kommunale avgifter
Kr 15439

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter

Kommunale avgifter inkluderer:

Fastgebyr renovasjon: kr 2415,00
Restavfallsbeholder 180- 190 liter: kr 1700,00
Papirbeholder 240 liter

Glass-/metall 140 liter

Eiendomsskatt bolig: kr 8587,00

Fastgebyr vann: kr 1803,20
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Fastgebyr avlgp: kr 2714,00
Vannmalergebyr (til og med 1"): kr 460,00
Antatt forbruk vann i ar: kr 2379,12
Antatt forbruk avlgp i ar: kr 3967,78

Totalt: kr 24026,10

Oppgitte belgp er ars prognose som er opplyst fra Sarpsborg kommune.
Det er installert vannmaler.

Eiendomsskatt
Kr 8 587

Eiendomsskatt ar
2025

Info formuesverdi

Man har per salgsoppgavedato ikke klart a finne en registrert formuesverdi pa
eiendommen. Det ma paregnes at formuesverdi vil bli satt/innfert i forbindelse med
eierskifte. Formuesverdien settes da etter de ordinaere reglene for formuesfastsettelse
av boligeiendom, enten som primaerbolig eller sekundaerbolig (avhengig av bruken).
Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa SSBs
statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det hensyn til boligens
beliggenhet, areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er 25 prosent av
markedsverdi for primaerbolig og 95 prosent for sekundaerbolig for inntektsaret 2022
og 100 prosent for inntektsaret 2023. Ytterligere informasjon finnes pa
skatteetaten.no.

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
1/5

Gamle Tindlundvei 15B

11



12

Sameiet

Vedtekter/husordensregler

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 2075, bruksnummer 144, seksjonsnummer 2 i Sarpsborg kommune.

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

3105/2075/144/2:

07.12.1981 - Dokumentnr: 310860 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:3105 Gnr:2076 Bnr:430

Overfert fra: Knr:3105 Gnr:2075 Bnr:144

Gjelder denne registerenheten med flere

07.12.1982 - Dokumentnr: 310860 - Best. om vann/kloakkledn.
Overfort fra: Knr:3105 Gnr:2075 Bnr:144
Gjelder denne registerenheten med flere

Eier av Gnr 75, Bnr 250,249 og 144 har gitt eier av Gnr 76, bnr 430 rett til i fremtiden og
ha vann og kloakkledninger liggende pa nevnte eiendommer samt tilknytning til private
ledninger. Den gitte erklaering er samtidig a betrakte som skadeslgs erklzering ved
eventuelle senere reparasjoner. Erstatningens stg@rrelse avgjgres enten i minnelighet
eller ved offentlig skjgnn. Den gitte rettighet overstiger ikke en verdi av kr. 500.

13.08.2009 - Dokumentnr: 589642 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:3105 Gnr:2076 Bnr:430
Bestemmelse om vann og kloakkledning
Bestemmelse om veg

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:3105 Gnr:2075 Bnr:144

Gjelder denne registerenheten med flere

Eier av Gnr. 2075 Bnr. 144. Gml.Tindlundvei 19 1718 GREAKER. Sarpsborg kommune
Nr 105

Gir herved eier av tomt Gnr. 2076 Bnr. 430 Gml Tindlundvei 17 A 1718 GREAKER, rett til
i fremtiden og ha vei, vann og kloakkledning liggende over eiendommen.

Gamle Tindlundvei 15B



Veien gar i 6 m bredde og 29 m lengde fra nabogrensen til Gnr. 2075 Bnr. 249. Gml.
Tindlundvei 19 A

Overstaende vel kobles til tinglyste rettigheter for tilkobling til privat adkomstvei og
vann og kloakkledning pa nevnte eiendommer Gamle Tindlundvei 19 Aog 19 B 1718
GREAKER.

Den gitte erkleering er samtidig & betrakte som skadelgserklaering ved eventuelle
senere reparasjoner. Erstatningens stgrrelse avgjgres enten i minnelighet eller ved
offentlig skjgnn.

Den gitte rettighet overstiger ikke en verdi av kr. 1000.-

27.11.2023 - Dokumentnr: 1324817 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 2

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 1/5

Se tinglyste dokument vedlagt i salgsoppgaven for utfyllende informasjon.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse er i samsvar med
dagens bruk utenom terrasse pa baksiden, som er utvidet. Terrassen er i mottatte
tegninger fra kommunen opplyst til 7,3 kvm. | tinglyst seksjonering er ogsa terrassen
som tilhgrer denne seksjonen oppgitt til 7,3 kvm. Resten av plattingen er utvidet pa
tomten som fremkommer i tinglyst seksjonering som fellesareal. Terrassen er i dag
utvidet til ca. 36 kvm. Dette er ikke omsgkt og godkjent hos kommunen og det er ikke
mottatt dokumentasjon pa at dette er godkjent i sameiet. Kjgper patar seg risikoen
bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette, herunder risikoen for om
bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette.

Det er utstedt ferdigattest pa eiendommen datert 15.07.2024.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
15.07.2024.

Vei, vann og avigp

Adkomstvei: offentlig

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avigpsnett med private stikkledninger ut til
kommunens nett.

Regulerings- og arealplaner

Regulert til: (1111) Boligbebyggelse-frittliggende smahusbebyggelse
Folger reguleringsplan Rv. 109 - Storveien (plan-ID 21013) med gjeldende
bestemmelser. Eiendommen er regulert til bolighebyggelse - frittliggende

Gamle Tindlundvei 15B
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smahusbebyggelse, og deler av eiendommen er regulert til felles avkjgrsel og kjgrevei.
Ikrafttredelse 17.06.1980.
Se vedlagt reguleringsbestemmelser i salgsoppgaven.

Eiendommen fglger Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg, med
ikrafttredelse 10.10.2024. Formalsomrade: (1001) Bebyggelse og anlegg, (1600)
Uteoppholdsareal og (2010) Veg. Bestemmelseomrade: (5) byggegrenser,
utbyggingsvolum og funksjonskrav, BS_Lav-moderat fortetting.

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

Mulighet for marin leire: Svaert stor men usammenhengende/tynt.

L@smassetype: Hav- og fjordavsetning og strandavsetning, usammenhengende eller
tynt dekke over berggrunnen.

Omradeanalyse:
Eiendommen ligger i et radonutsatt omrade med hgy aktsomhet.

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

Det fglger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn
90 dggn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med
korttidsutleie menes utleie inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pd drsmotet. Ta
kontakt med megler dersom du gnsker kopi av vedtektene for naermere informasjon
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie.

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene

Gamle Tindlundvei 15B



kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

av overtakelse.
Kjgper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse.

Gamle Tindlundvei 15B
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Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside 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 & 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.

Omkostninger kjopers beskrivelse
4 400 000 (Prisantydning)

Omkostninger

110 000 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjgte)
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10 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

111 350 (Omkostninger totalt)
122 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
125 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 511 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 522 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4 525 050 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr111 350

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.

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Gamle Tindlundvei 15B
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Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,25% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
4 450 Fotograf

3 250 Garantipremie/innestaelse

5750 Kommunale opplysninger

19 950 Markedspakke

6 450 Oppgjgrshonorar

1 650 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

13 500 Tilretteleggingsgebyr

2 800 Visninger/overtakelse per stk. (Fgrste inkl)

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

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

Totalt kr: 112 800

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 13.500 for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Jens August Larsen

Daglig leder / Eiendomsmegler
jens.august.larsen@aktiv.no
TIf: 997 17 879

Ansvarlig megler bistas av
Jens August Larsen

Daglig leder / Eiendomsmegler
jens.august.larsen@aktiv.no
TIf: 997 17 879
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Andreas Strandli-Halvorsen
Eiendomsmeglerfullmektig
andreas.strandli-halvorsen@aktiv.no
TIf: 928 96 443

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

Salgsoppgavedato
28.08.2025

Gamle Tindlundvei 15B
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Romslig terrasse pa hele 36 kvm. Terrassen er utvidet i forhold til slik den fremgar i mottatte bygnings tegninger og i tinglyst
seksjonering. Terrassen gar i dag over i den delen av tomten som i seksjonering fremstar som fellesareal.

\i

mum‘%

Terrasse med gode solforhold og plass til utemgbler i flere soner
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Carport

Tegningen Lages Med Cublicasa-teknalogi. Ikke Mbar Tegning, Avvik Kan Forskomme,

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Tegningen Lages Med Cubicasa-teknalegi, Tkke MBIbar Tegrang, Avvik Kan Forekommse.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Hovedsoverom Soverom

Tegningen Lages Med Cubicass-teknologl. Tkke MBlbar Tegning, Avvik Kan Forekomme.



Norsk takst

Tilstandsrapport

iig@y Rekkehus

@ Gamle Tindlundvei 15 B, 1718 GREAKER
(1) SARPSBORG kommune

# gnr. 2075, bnr. 144, snr. 2

Sum areal alle bygg: BRA: 113 m? BRA-i: 108 m?

Befaringsdato: 18.08.2025 Rapportdato: 19.08.2025 Oppdragsnr.: 13784-4084 Referansenummer: PL4018

Autorisert foretak: Norsk Boligtakst AS Var ref:

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

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Eay ()
el Al
|>+, '(& U KA"”]:*-—/"
Erik Pedersen
Uavhengig Takstingenigr
erik@norskboligtakst.no
976 57 931

Norsk takst

Oppdragsnr.: 13784-4084 Befaringsdato: 18.08.2025

Side: 2 av 18
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Norsk Boligtakst AS ‘
Ugleveien 21

1592 VALER | #STFOLD  Norsk takst

Rekkehus opprinnelig oppfart i 2024.
God og innholdsrik planlgsning over 3 plan.

Parkering i carport i tilknytning til inngangsparti.
Utvendig sportsbod innenfor carport pa 5 kvm.

Det er etablert et sameie, men hver seksjon har eget
vedlikeholdsansvar.

Standarden er meget god.

Takstmannen har grundig undersgkt de ulike rom,
konstruksjoner og bygningsdeler.

Det understrekes at dette kun er en oppsummering.
Hele rapporten ma leses for & fa en oversikt over boligens
tilstand.

Oppsummert:

- Rekkehus med innholdsrik og god planlgsning.
- Meget god standard.

- Pen tomt med gode sol og lysforhold.

- Rolig og sentral beliggenhet.

Boligen anses som et godt panteobjekt.
Rekkehus - Byggear: 2024

INNVENDIG

Pa gulv er det overflater av laminat og fliser.
Veggoverflater av slettmalte flater og fliser.
| tak er det slettmalte flater.

Lukkede trapper i tre mellom etasjene.

Ga til side

VARMEKILDER

Varmekabler i alle rom i underetasje samt pa bad i 2. etasje.
Mulighet for ildsted.

Forgvrig elektrisk oppvarming.

VATROM G4 til side
Vaskerom fra byggear. Rommet har opplegg for vaskemaskin og
tgrketrommel.

Bad fra byggedr. Rommet har innredning med nedfelt servant,
veggfestet toalett og dusjhjgrne.

KIBKKEN
Kjpkkeninnredning fra byggear. Kjgkkenet har slette fronter og
laminat benkeplate. Integrert komfyr, platetopp, kjgl/fryseskap og
oppvaskmaskin.

Ga til side

Ga til side

SPESIALROM

Eget toalettrom med veggfestet toalett og innredning med nedfelt
servant.

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side
Vannrgr av pex (rgr-i-rgr) og flexislange.

Avigpsrgr av plast.

Oppdragsnr.: 13784-4084

Befaringsdato:

Balansert ventilasjonsanlegg.

Varmtvannsbereder pa 200 liter fra byggear.

Sikringsskap med automatsikringer. Nytt el-anlegg, fortsatt med
garanti.

TOMTEFORHOLD

Utvendige avlgpsrgr av plast og vannledning av plast, fra byggear.

Ga til side

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Gatilside
Rekkehus
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Det er uansett alltid bruken av et rom som avgjgr rommets
betegnelse. Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk,
lovlighet, tilbygg m.m ma undersgkes hos PBE i Sarpsborg
kommune.

18.08.2025 Side: 5av 18
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

10 (1)

.
. TGO: Ingen avvik o

TG1: Mindre eller moderate avvik

Antall

TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

2
1.5
1
0.5
T
c
0 <
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
@  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
Oppdragsnr.: 13784-4084 Befaringsdato:  18.08.2025

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

20 Rekkehus

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom

Vatrom > 2. etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga il side

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Overflater Ga til side
vegger og himling

Side: 6 av 18
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Tilstandsrapport

Norsk Boligtakst AS ‘
Ugleveien 21 k I I

1592 VALER | #STFOLD  Norsk takst

REKKEHUS

Byggear Kommentar
2024 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.
Anvendelse
Tatt i bruk.
UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket er tekket med sveisepapp.

Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlIgp av plastbelagt stal.

Veggkonstruksjon

Yttervegger i bindingsverk med liggende kledning. Deler av yttervegger
bestar av pusset fasade.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Flat takkonstruksjon.

Ikke eget loft 3 undersgke da taket innvendig gar helt til mgnet.

UM Vinduer

Vinduer med rammer og karmer i tre med isolerglass fra byggear.

Dgrer

Ytterdgr i tre fra byggear.
Balkongdgrer og terrassedgr i tre med stort glassfelt med isolerglass fra
byggear.

Oppdragsnr.: 13784-4084 Befaringsdato: 18.08.2025 Side: 7 av 18
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Terrasse ved inngangsparti pa 4 kvm.

Terrasse i 1. etasje pa 36 kvm.

Balkong i 1. etasje pa 9 kvm.

Balkong i 2. etasje pa 9 kvm.

Rekkverkene er malt til ca. 101 cm og er innenfor dagens krav.

INNVENDIG

U RN Overflater

Pa gulv er det overflater av laminat og fliser.
Veggoverflater av slettmalte flater og fliser.
| tak er det slettmalte flater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Stgpt betongdekke til grunn.
Etasjeskillere i tre.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Noe omfang av knirk stedvis.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 13784-4084

Ikke ngdvendig med tiltak, dog fgres forholdet opp som et avvik. Boligen
fungerer med dette avviket. Tilstanden ma overvakes, og det kan
vurderes a reklamere mot utbygger innenfor Bustadoppfgringsloven.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Radonsperre ble et krav i boliger bygget etter TEK10 og utbygger skal ha
dokumentert dette ovenfor kommunen ifm sgknad om igangsettelse.
Tilstandsgrad settes derfor til 0 da bygget skal veere oppfart med
radonsperre.

Innvendige trapper

Lukkede trapper i tre mellom etasjene.

Rekkverk og handlgper er montert i henhold til forskrifter.

VATROM
UNDERETASIJE > VASKEROM

Generell

Vaskerom fra byggear.

Det foreligger kontrollerklaeringer fra utbygger hos kommunen ifm
oppfaring.

UNDERETASIE > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Slettmalte vegger og slettmalt tak.

Vurdering av avvik:

¢ Det er uegnede materialer i vatsoner.

Det er ikke membran og vanntett sjikt pa vegger.
Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Ikke ngdvendig med umiddelbare tiltak da et vaskerom er sveert lite
utsatt for fri vannbelastning. Tilstanden ma dog overvakes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Befaringsdato: 18.08.2025 Side: 8 av 18
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Tilstandsrapport

UNDERETASIJE > VASKEROM

LAY Overflater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fallforhold til sluk er malt til ca.
7 mm fra topp membran til topp av slukrist. Fallforhold 1:100 er oppfylt
i henhold til TEK 17.

UNDERETASIJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt
Plastsluk.

Fuktmaler viser normale verdier.

UNDERETASJE > VASKEIiOM

Saniteerutstyr og innredning

Oppdragsnr.: 13784-4084

Befaringsdato: 18.08.2025

Norsk Boligtakst AS ‘ l I

Ugleveien 21 k
1592 VALER | #STFOLD  Norsk takst

Rommet har opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

UNDERETASIJE > VASKEROM

Ventilasjon

Avtrekk via balansert ventilasjon.

UNDERETASIJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke krav om hulltaking da rommet er under 5 &r og det foreligger
dokumentasjon.

2. ETASJE > BAD
Generell
Bad fra byggear.
Det foreligger kontrollerklaeringer fra utbygger hos kommunen ifm
oppfering.
2. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Flis pa vegger og slettmalt tak.

2. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fallforhold til sluk er malt til ca.

25 mm fra topp membran til topp av slukrist.

2. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Side: 9 av 18
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Tilstandsrapport

Plastsluk. Tilliggende konstruksjoner vatrom
Fuktmaler viser normale verdier. . . . .
Det er ikke krav om hulltaking da rommet er under 5 ar og det foreligger

dokumentasjon.

KJBKKEN
1. ETASJE > STUE/KIBKKEN
Overflater og innredning
Kjgkkeninnredning fra byggear.
Kjpkkenet har slette fronter og laminat benkeplate. Integrert komfyr,

platetopp, kjgl/fryseskap og oppvaskmaskin.

Komfyrvakt er montert.

2. ETASJE > BAD Z
1. ETASJE > STUE/KIBKKEN

Sanitaerutstyr og innredning

) ) UL Avtrekk
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggfestet toalett og

dusjhj .
usjhjgrne Det er avtrekk via balansert anlegg.

Drensapning er korrekt etablert i sisterne iht. forskrifter.

SPESIALROM

2. ETASJE > BAD
UNDERETASIJE > TOALETTROM

Ventilasjon
Overflater og konstruksjon

Avtrekk via balansert ventilasjon.

2. ETASJE > BAD

Oppdragsnr.: 13784-4084 Befaringsdato: 18.08.2025 Side: 10 av 18
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Tilstandsrapport

Eget toalettrom med veggfestet toalett og innredning med nedfelt
servant.

Drensapning er korrekt etablert i sisterne iht. forskrifter.
Avtrekk via balansert ventilasjon.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr av pex (rgr-i-rgr) og flexislange.

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast.

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg som kontrollerer bade mengden tilluft og
avtrekksluft. Ventilasjonsaggregatet bestar av en vifte som trekker ut
brukt luft fra vatrom, kjgkken og tekniske rom. Det bestar ogsa av en
vifte som trekker luft utenifra og tilfgrer frisk, temperert luft til
oppholdsrom som soverom, stue osv.

LAY Varmtvannstank

Oppdragsnr.: 13784-4084

Befaringsdato: 18.08.2025
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Varmtvannsbereder pa 200 liter fra byggear.
Montert pa vaskerom.

Det er avrenningsmuligheter via sluk i rommet og bereder er tilkoblet
egen koblingsboks iht. forskrifter.

(3 cElektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer.

Nytt el-anlegg, fortsatt med garanti.
Generell kommentar

Takstmannen er ikke utdannet elektriker og ser kun etter synlige avvik.
Videre vurderes anlegget samt elektriske komponenter ut i fra alder.
Eiers erfaringer og eventuelle problemer hensyntas.

Det understrekes at det kan forekomme feil og mangler som ikke er
synlig. Det benyttes ingen maleutstyr eller lignende nar det gjelder
vurdering av det elektriske anlegget da dette kun kan utfgres av fagfolk.

Branntekniske forhold

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som

en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pad denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Brannslukningsapparat og r@ykvarslere er montert iht. forskrifter.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn av sprengsteinsfylling.

Side: 11 av 18
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Tilstandsrapport

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av prefabrikerte betongelementer.

Terrengforhold

Flat og skranende tomt.

Det er ikke fare for flom eller skred.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr av plast og vannledning av plast, fra byggear.
Offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.

Oppdragsnr.: 13784-4084 Befaringsdato: 18.08.2025

Norsk Boligtakst AS ‘
Ugleveien 21 k I I
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Garasje

[

Bod

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Teknisk

Garasje

Soverom

Soverom bz

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

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Arealer

Oppdragsnr.: 13784-4084

Befaringsdato:  18.08.2025

Terrasse- og

balioreateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Rekkehus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sB;tAl:::I)kong SUM USRS ((75: :)I kongareal
Underetasje 18 18 4
1. etasje 45 45 45
2. etasje 45 45 9
Utvendig bod 5 5
SUM 108 5 58
SUM BRA 113
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Underetasje Entré/gang, Toalettrom, Vaskerom
1. etasje Stue/kjpkken
. Trapperom, Bad, Soverom 1, Soverom 2,
2. etasje

Soverom 3

Utvendig bod

Lovlighet

Byggetegninger

Bod/teknisk rom

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det er uansett alltid bruken av et rom som avgjgr rommets betegnelse. Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk,
lovlighet, tilbygg m.m ma undersgkes hos PBE i Sarpsborg kommune.

Brannceller

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

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Ifm med oppfgring av boligen.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

Rekkehus

Kommentar
Rekkehus

Oppdragsnr.: 13784-4084
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P-ROM( m2) S-ROM( m2)
108 5

P-rom i underetasje - 18 kvm
P-romi 1. etasje - 45 kvm
P-rom i 2. etasje - 45 kvm
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Gamle Tindlundvei 15 B, 1718 GREAKER Norsk Boligtakst AS ‘ I I

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
18.8.2025 Erik Pedersen Takstingenigr

Andrea Elisabeth Johansen Kunde

Matrikkeldata

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

3105 SARPSBORG 2075 144 2 1134 m? Tomtearealet er basert Ikke relevant
pa informasjon fra
Eiendomsregisteret.

Adresse

Gamle Tindlundvei 15 B

Hjemmelshaver
Andrea Elisabeth Johansen, Sardasht Pishva
Afshari

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Bolig beliggende i et meget populaert og veletablert boligomrade pa Tindlund, ca. 5 km vest for Sarpsborg sentrum. Barnevennlig og stille
boligomrade med lite gjennomgangstrafikk, samt kort vei til bl.a. skoler, barnehager og fritidstilbud. Eiendommen ligger tilbaketrukket og fint
til like ved Tindlund barne- og ungdomsskole. Kort vei til Gredker sentrum med et variert servicetilbud. En kort kjgretur unna finner man ogsa
Gralum der det er av- og pakjgring til E6, samt sentralsykehuset pa Kalnes, Inspiria Science senter og badeland. Det er kort gangavstand til
offentlig kollektivtransport.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Om tomten

Felles eiet tomt som disponeres av alle sameierne i fellesskap. Tomten er opparbeidet med gressplen og beplantning. Det er gode sol og
lysforhold.

Byggemate

Byggegrunn av sprengsteinsfylling. Grunnmur av prefabrikerte betongelementer. Stgpt betongdekke til grunn. Etasjeskillere i tre. Yttervegger i
bindingsverk med liggende kledning. Deler av yttervegger bestar av pusset fasade. Flat takkonstruksjon tekket med sveisepapp. Takrenner og
nedlgp av plastbelagt stal. Vinduer, terrassedgr og balkongdgrer i tre med isolerglass. Ytterdgr i tre.

Oppdragsnr.: 13784-4084 Befaringsdato:  18.08.2025 Side: 15 av 18

65



66

Gamle Tindlundvei 15 B, 1718 GREAKER
Gnr 2075 - Bnr 144
3105 SARPSBORG

Revisjoner

Versjon Ny versjon

1 19.08.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 13784-4084

Kommentar

Befaringsdato:

18.08.2025

Norsk Boligtakst AS
Ugleveien 21
1592 VALER | @STFOLD

N[

Norsk takst

Side: 16 av 18



Gamle Tindlundvei 15 B, 1718 GREAKER
Gnr 2075 - Bnr 144
3105 SARPSBORG

Norsk Boligtakst AS ‘
Ugleveien 21 k I I

1592 VALER | @STFOLD Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

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

Oppdragsnr.: 13784-4084

Befaringsdato:

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 13784-4084 Befaringsdato:

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/PL4018

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

18.08.2025 Side: 18 av 18



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Fredrikstad/Hvaler

Oppdragsnr.

1111250113

Selger 1 navn Selger 2 navn

Andrea Elisabeth Johansen Pishva Afshari Sardasht

Gamle Tindlundvei 15B

Poststed
GREAKER 1718

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2024

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar K

Antall maneder | 3

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Berg sparebank

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: AEJ, PAS
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10

1"

12

13

14

15

16

17

18

19

20

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

Svar Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

Beskrivelse Ladeboks i carport

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Utvidet terrasse pa baksiden. Egeninnsats.

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ Ja

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

M Nei []Ja

Initialer selger: AEJ, PAS
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22

23

24

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [Jua

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Initialer selger: AEJ, PAS

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/akt fellesgjeld?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei [ va

Document reference: 1111250113
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: AEJ, PAS

Document reference: 1111250113
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W Utskriftsdato: 15.08.2025
N | Sarpsborg kommune

\ “x Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

4 Telefon: 69 10 80 00

Kommunale gebyrer 2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 2075 Bruksnr. 144 Festenr. Seksjonsnr. 2
Adresse Gamle Tindlundvei 15B, 1718 GREAKER

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2024

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar for aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belgp i 2024
Avlgp 5 741,09 kr
Renovasjon 2 068,24 kr
Vann 6 186,76 kr
Sum 13 996,09 kr

Noen kommunale gebyrer sendes muligens kun til sameiet, og kommer dermed ikke med i denne rapporten.

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris Andel | Korreksjon Arsprognose

Fastgebyr renovasjon 25% 1 stk 2415.00 11 0% 2 415,00 kr
Restavfallsbeholder 180- 190 liter 25% 1 stk 1700.00 11 0% 1 700,00 kr
Papirbeholder 240 liter 25% 1 stk 0.00 11 0% 0,00 kr
Glass-/metall 140 liter 25% 1 stk 0.00 11 0% 0,00 kr
Eiendomsskatt Bolig 0% 2385200 o/00 3.60 11 0% 8 587,00 kr
Fastgebyr vann 15% 1 stk 1803.20 11 0% 1 803,20 kr
Fastgebyr avlep 15% 1 stk 2714.00 11 0% 2714,00 kr
Vannmalergebyr (til og med 1") 15% 1 stk 460.00 11 0% 460,00 kr
Antatt forbruk vann i ar 15% 96 m3 24.78 11 0% 2 379,12 kr
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Vare Mva | Grunnlag Enhetspris Andel | Korreksjon Arsprognose
Antatt forbruk avlep i ar 15% 96 m3 41.33 11 0 % 3 967,78 kr
Sum 24 026,10 kr

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

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

merverdiavgift.

Stortinget har vedtatt & redusere merverdiavgift (MVA) pa vann- og avigpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For &
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort ngdvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avlgp og slam
med mva 25%. Dette for & unnga at det vises dobbelt opp av arsprognoser for disse varene.

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

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

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

\ /
\\ // Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
" Telefon: 69 10 80 00

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 15.08.2025

Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 2075 | Bruksnr. 144 Festenr. Seksjonsnr. 2
Adresse Gamle Tindlundvei 15B, 1718 GREAKER
Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen
Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2024
23616625 73 13.01.2025 Arsavlesning - Ekstern kilde 73

Offentlig vann Ja
Offentlig aviep Ja
Privat septikanlegg Nei

For seksjonerte eiendommer kan det mangle vannmalerinfo og andre opplysninger
tilknyttet vann/avlep, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for sameiet.

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

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




m Utskriftsdato: 15.08.2025
{ ' ’ Sarpsborg kommune

/
“/ Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG

/
" Telefon: 69 10 80 00

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 | Gardsnr. 2075 | Bruksnr. 144 Festenr. Seksjonsnr. 2

Det er ikke registrert bruksenheter med fyringsanlegg pa eiendommen.

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

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

Eiendom:
Adresse:
Utskriftsdato: 15.08.2025
Sarpsborg kommune | Malestokk:

s

e o

07

.

©Norkart 202
e Bl

2075/144/0/2
Gamle Tindlundvei 15B

2075/237,

207
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mangler
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Q
207558 20

207

N 6571800
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

Det kan forekomme omrader med reguleringsplaner som ikke er digitalisert. Dersom det ikke er treff pa en reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan,

sjekk likevel planregisteret for omradet.




Tegnforklaring

/ / ~ Omrideforplanforslag
Reguieringsplan-Byggeormrader (PBL198S §
omride forboliger medtilhgrende anlegg
B omride forindustriflager
Reguieringsplan-Offentiige trafikkomrader (.
N Kjgreveg
Requleringsplan-Fellesomrdder (PBL1985 § .
Felles avkjgrsel
Reguleringsplan-8ebyggelse og anlegg (PBL
Boligbebyggelse - frittliggende smahusbebygg
Boligbebyggelse - konsentrert smihusbebygg
Boligbebyggelse - blokkbebyggelse
P Energianlegg
P Renovasjonsanlegg
P Uteoppholdsareal
P Lekeplass
Requleringsplan-Samferdselsanieqgg og tekn
Veg
Fortau
Gang/sykkelveg
P Annenveggrunn - gréntareal
Parkeringsplasser med besternmelser
Reguleringsplan-Hensynsoner (PBL2008 §l:
NN N Sikringsone - Frisikt
%!ermgspfan- Bestemmelseomrader (P8
Bestemmelseornride
Reguleringsplan-Juridiske linjer og punkt PE
i Sikringsonegrense
w.s " Bestemmelsegrense
i Regulerthgyde
R%!eringspz’an-Fea’fes for PBL 1985 200
Regulerings- og bebyggelsesplanory.
~ Planens begrensning
~ Planens begrensning
" Formilsgrense
B Eiendomsgrense som skal oppheves
— Byggegrense
et Regulert senterlinje
e Frisiktslinje
— > Sikringsgjerde
" Milelinje/Avstandslinje
- Avkjarsel
Abc Paskriftfeltnavn
Abe Piskrift areal
Abc Piskrift utnytting
Abe Paskriftbredde
Abe P &skrift plantilbehgr
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) ( N Ork a rt
Sarpsborg kommune: Seksjon 3105-2075/144/0/2 ’ 1
Utskriftsdato: 15.08.2025 10:27

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

Bruksnavn Beregnet areal 0
Etablert dato 27.11.2023 Arealmerknader
Oppdatert dato 25.06.2024 Antall teiger 0
Seksjonsformal Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg) True
Sameiebrok 1/5 Bruk av grunn ()
Tinglyst [ ]Delisamla fasteiendom [ ] Grunnforurensning []Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammensléing []Kulturminne
[ ]Klage er anmerket []1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[]Harfester [ | Jordskifte er krevd [ TMangel ved matrikkelfgringskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref.  Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato  Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 2075/144, 2075/144/0/1, 2075/144/0/2, 2075/144/0/3,
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024 2075/144/0/4, 2075/144/0/5
Seksjonering 14.11.2023 23/42782 Tinglyst
Seksjonering 14.11.2023 23/02156 29.11.2023
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
AFSHARI SARDASHT PISHVA Hjemmelshaver (H) Gamle Tindlundvei 15B Bosatt (B)
F140294***** 1/2 1718 1718 GREAKER
JOHANSEN ANDREA ELISABETH Hjemmelshaver (H) Gamle Tindlundvei 15B Bosatt (B)
F231192***** 1/2 1718 1718 GREAKER
Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Gamle Tindlundvei 15B HO101 2075/144/0/2 112 4 1 2 Kjokken
Vegadresse: Gamle Tindlundvei 15 B Adressetilleggsnavn:
Poststed 1718 GREAKER Kirkesogn 02020501 Greaker
Grunnkrets 2404 Gredkerdalen Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg
Valgkrets 18 Gredker
Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 301095701 Rekkehus (131) Ferdigattest (FA) 15.07.2024

1: Bygning 301095701: Rekkehus (131), Ferdigattest 15.07.2024

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



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Seksjon 3105-2075/144/0/2

. Norkart

Utskriftsdato: 15.08.2025 10:27

Bygningsdata
Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 112
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 112
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig 135
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt 135
Avlep Bebygd areal 52
Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk
Bygningsstatus Dato Reg.dato
Igangsettingstillatelse 19.08.2022 (29.08.2022
Endre bygningsdata 21.11.2022 (21.11.2022
Endre bygningsdata 14.11.2023 |14.11.2023
Midlertidig brukstillatelse  |06.04.2024 |08.04.2024
Ferdigattest 15.07.2024 |16.07.2024

Bruksenheter
Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig Gamle Tindlundvei 15B HO101 2075/144/0/2 112 4 1 2 Kjokken
Etasjer
Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho2 0 44 0 44 52 0 52
Ho1 1 44 0 44 52 0 52
uot 0 24 0 24 31 0 31
Seksjonert eiendom: Grunneiendom 2075/144
Bruksnavn FJELLHUS Beregnet areal 1133.5
Etablert dato 01.08.1942 Historisk oppgitt areal 1139
Oppdatert dato 17.01.2024 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:

Teiger
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6571805.4 616354.4 0 Ja 11335

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

Side 2av 2
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Omradeanalyse

Sarpsborg kommune omrédeanalyse

. Norkart

Eiendom

3105 2075/144

Utskriftsdato

15.08.2025

Antall datasett | 19

© KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024-2036

© Oppheving av reguleringsplaner

© MULIGHET FOR MARIN LEIRE
© REGULERINGSPLAN

© 100-METERSSONE SJ@

© Forslag kommunedelplan Intercity Rolvsay - Borg bryggerier
© Kommuedelplan hensetting - Fredrikstad Sarpsborg

© Kommunedelplan intercity - FV.118. Ny Sarpsbru

© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

© Kulturminner - Fredete bygninger
© KVIKKLEIRE
© VERNEVERDIVURDERING

Norkart Omradeanalyse 15.08.2025

© FORELGPIG HENSYNSSONE BORREGAARD
O Gul liste

© Kommunedelplan

© Kulturminner - Kulturmiljger

© Kulturminner - SEFRAK

© KVIKKLEIRE

© REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID

Side 1 av 5



| Kilde | Kommunene | Versjon

| 11.04.2025

Om datasettet

Eiendommen ligger innenfor kommuneplanens arealdel 2024-2036. Se plananalysen for informasjon.

Kommuneplanomrade

Tegnforklaring
Kp# 410mrade - Beb og anlegg
byggelse og anlegg - Naveerende:
Kps siomrade - F'?gt,knp?k
KpFareSone
P I Flomfare
KpSteySone
ARAANNANAAN Red sone (ht. T-1442
NARNNNANAN Gul sone iht. T-1442
KpBestemmelseOmréde
Bestemmelseomride
KpFareGranse
e Faresone grense
KpBestemmelseGren
B Bestemmelsegrense
KpOmrade
Kommuneplanomride
KpArealGrense
Grense fer arealforma|

PlanID | Plannavn Link

201701 | Kommuneplanens arealdel 2024-
2036, Sarpsborg

Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?

funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201701)

Formalsomrade

Arealbruksstatus Kommuneplanformal

(1) Naveerende (1001) Bebyggelse og anlegg

(1) Naveerende (1600) Uteoppholdsareal

(1) Naveerende (2010) Veg

Bestemmelseomrade

Bestemmelseshjemmel Navn

(5) byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

BS_Lav-moderat fortetting

Norkart Omradeanalyse 15.08.2025
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16.12.2023 |

| Kilde | Sarpsborg kommune | Versjon

Om datasettet Tegnforklaring

Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et omrade med mulighet for marin leire, og grunnen kan derfor besta av S g:'aetff ;LOFF men Usgmeﬂnﬂe”“w”
. . Lo . ot 5 ravErende
lesmasser, herunder kvikkleire. Kommunens aksomhetskart er imidlertid svaert grovmasket.

Objekter

Mulighet for marin leire Lasmassetype

Sveert stor men usammenhengende/tynt Hav- og fjordavsetning og strandavsetning, usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen

Norkart Omréadeanalyse 15.08.2025 Side3av5



| Kilde | Sarpsborg kommune | Versjon | 05.06.2025

/a
e

o

e

Om datasettet Tegnforklaring

Eiendommen ligger innenfor en reguleringsplan som er foreslatt opphevet. Sarpsborg kommune har startet et arbeid
med & oppheve eldre reguleringsplaner. Dette er planer som har gatt ut pa dato i form eller innhold, og som ikke

JEEIIE  Planfores| St opphevet

lenger er anvendelige nar du for eksempel skal sgke om et byggearbeid p& eiendommen og kommunen skal behandle byggesaker. Nar planene er

opphevet, vil det som hovedregel veere kommuneplanens arealdel eller kommunedelplan sentrum som gjelder ved behandling av byggesaker

Objekter
Planid Plannavn
21013 Rv. 109 - Storveien

Norkart Omradeanalyse 15.08.2025

Side 4 av 5
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| Kilde | Kommunene | Versjon | 11.04.2025 |

= 7 o F
= v N // o
<
\\ 4

s

y
y
h

Om datasettet Tegnforklaring
Eiendommen ligger innenfor regulert omrade. Se plananalysen for mer informasjon. RbFormalamrdde - Fellewm;i?;; G
RbFormai0Omrade - Offentlige traﬁkloo:nr&der
I

Kjereveg
RbFormalomride - Byggeomrdder
Beliger med tilherende anlegg
Rp. IformalOomréde - ferdsel og teknisk Infrastruktur
Veg
Fortau
—— Annen veggrunn grantareal
RpArealform3lOomrdde - Bebyggelse og anlegg
Bolighebyggelse frittliggende
Boligbebyggelse konsentrert
— Utzoppholdsareal

—— Lekeplass
RpOmrade
Planomréde
RpFormdiGrense
- RpFormdiGrense
_— RpFormaiGrense
RpGrense

Planens begrensning
Planens begrensning

e i Planens begrensning
RpjuridiskLinje

Eiendomsgrense oppheves
Byggegrense
————— Regulert senterlinje
RpjuridiskPunkt

Avkjorsel
RpPaskrift
Feltnavn
Udefinert
Planomrade
PlaniID | Plannavn Link

21013 |Rv. 109 - Storveien | Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=21013)

21059 | Tindlund park Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=21059)

Formalsomrade - Pbl 1985

Feltbetegnelse Reguleringsformal Utnyttelse

- (310) Kjorevei -

Formalsomrade - Pbl 2008

Feltbetegnelse Reguleringsformal

BFS (1111) Boligbebyggelse-frittiggende smahusbebyggelse

Norkart Omréadeanalyse 15.08.2025 Side5av 5



ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3105-2075/144/0/2, Gamle
Tindlundvei 15B, 1718 GREAKER

A Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt omrade 04.08.2025 Risiko

Ikke oppdaget pa eiendommen

Dette kan skyldes at det er gjort undersgkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersgkelser.

Naermeste kjente

Navn Sist oppdatert Status e —

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 28.03.2025 Ikke funnet 4.7 km
Aktsomhetsomrader for snaskred 17.02.2025 Ikke funnet 0.41 km
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 5.1 km
Flomfaresoner 04.08.2025 Ikke funnet 0.36 km
Forurenset grunn 04.08.2025 Ikke funnet 0.3 km
g:f('ﬁ::g";‘;:ﬁ;r Lokaliteter, Enkeltminnerog g 17 5905 Ikke funnet 0.23 km
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 04.08.2025 Ikke funnet 0.13 km
Kvikkleire 04.08.2025 Ikke funnet 0.06 km
Skredfaresoner 04.08.2025 Ikke funnet 80.9 km
Stormflo 07.07.2025 Ikke funnet 0.56 km
Steysoner 26.05.2025 Ikke funnet 0.08 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.

15.08.2025 side 1 av 2 Rapporten er lagd av Geodata AS

87



88

ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 04.08.2025
Aktsomhetsgrad for radon pa . Middels til lav Seerlig hgy
3 Usikker aktsomhet Hoy aktsomhet
eiendommen aktsomhet gy akisomne aktsomhet
£ : O ¥ s .
v, Gy i68 ix < e 30
o 6B GA AL 21, b AEE & ~ s
g p abr ) 2 4 24
& ; e pss 274 29 | o
RE & A - 3 S amr Y
1 % 240 T 14
2 ‘:fe R 2 W Vet 5 25A 22 T
a2 & 28" . 2§ g
1< & ) 35 @ e
H 24 9 4 ; AR
" A £o8 ETAE o
» WA 2B X 30
i 25
X Y Nk s i5
Y — e 4 16 '_?J-F- i 27 £
4 18 o 71 2210 8 25
> “ ’ 194 165 1A 2an
3o AL 5D 14 3
1A% 710 17 A st S 5
5 v
q
i4 30 e ; : G i
£ s a"'&l 1z
18 \gr;, et \cj.“" 15
S 10, = S
o 8 < 13
9 / G
78 7 % A h 061‘"‘ 2D o
A A oA g T1A =
Y ar ‘a‘l BC, :
36 ,‘a}o\f“? 6480 JE
A s Ac
v y TH i}
7
an ’
Tegnforklaring
Usikker Middels til lav H Kt het % Seerlig hoy
aktsomhet aktsomhet 2y akisomhe % 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)

15.08.2025 side 2 av 2 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Utskriftsdato: 15.08.2025

,I “ | Sarpsborg kommune
\ /' Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune
Kommunenr. 3105 Gardsnr. 2075 Bruksnr. 144 Festenr. Seksjonsnr. 2
Adresse Gamle Tindlundvei 15B, 1718 GREAKER

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa

eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

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

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 201701

Navn Kommuneplanens arealdel 2024-2036, Sarpsborg

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

= https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/12399/3-%20Bestemmelser%20datert%2014.11.2024.pdf

Delareal 1134 m?
Arealbruk Bebyggelse og anlegg,Navaerende

Delareal 1091 m?
BestemmelseOmradenavn BS_Lav-moderat fortetting
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

21013
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Navn

Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

Rv. 109 - Storveien

Eldre reguleringsplan

Endelig vedtatt arealplan

17.06.1980

- https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/832/2113.pdf

Delareal 3 m?
Formal Kjgrevei
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Rv.109 — Storveien (kartblad A,B,C,D) 21-13

@ SARPSBORG KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR

RV. 109 - STORVEIEN
(kartblad A,B,C,D)

REGULERINGSVESTBESTEMMELSENE GJELDER FOR DET OMRADET SOM PA
PLANKARTET ER VIST MED REGULERINGSGRENSE

Planomradet er regulert med felgende formal:

& Industri/forretninger, kontor/offentlig areal

& Boligomrade (reg.endring, datert 23.03.01 og 14.08.2008)
& Generelt (bebyggelsesplan, datert 04.03.94 og 05.09.95)
& Byggeomrade (bebyggelsesplan, datert 04.03.94 og 05.09.95)
& Offentlige trafikkomrader  (reg.endring, datert 23.03.01)

& Spesialomrade (reg.endring, datert 23.03.01)

& Fellesomrade (reg.endring, datert 23.03.01 og 14.08.2008)

Reguleringsbestemmelsene er stadfestet av miljgverndepartementet 17.06.1980.

Reguleringsbestemmelsene er datert: 04.03.1995 (bebygg.plan),
05.09.1995 (bebygg.plan)
23.03.2001 (reg.endring)
14.08.2008 (reg.endring)

Revidert: 12.12.1995, 18.03.2002

Side 1 av 11
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Rv.109 — Storveien (kartblad A,B,C,D) 21-13

1

INDUSTRI/FORRETNINGER, KONTOR/OFFENTLIG AREAL

a) Ovennevnte arealer kan oppdeles etter de enkelte prosjekters behov, etter grenser som

b)

d)

€)

i hvert enkelt tilfelle skal godkjennes av bygningsradet. Parsellene skal ha mest mulig
regelmessig form.

Anleggets art, utforming og plassering skal i hvert enkelt tilfelle godkjennes av
bygningsradet. Etablering av bedrifter som vil medfgre sjenerende lukt, rgyk eller stgy
tillates ikke.

Ved byggeanmeldelse skal det innleveres fullstendig plan over utenomhusarealer som
tar stilling til tomtens arealbruk m.h.t. opparbeidelse og beplantning.

Bebyggelsens hgyde skal ikke overstige 2 etasjer eller 7 meter.

Innen industritomtene tillates ikke oppfgrt boligbygg. Bygningsradet kan gjgre unntak
for vaktmesterleiligheter o.1., dersom helseradet samtykker.

BOLIGOMRADET
(Egne bestemmelser for reg.endring, datert 23.03.01 og 14.08.2008)

a) I omradet kan oppfgres bolighus i en etasje inkl. loftetasje med tilhgrende garasjer.

Der terrenget etter bygningradets skjgnn ligger til rette for det, kan underetasje tillates
innredet i samsvar med bestemmelsene i byggeforskriftene.

b) Garasje skal fortrinnsvis oppfgres som tilbygg til bolighuset og tilpasses dette.

Bygningsradet kan, hvor forholdene tilsier det, tillate oppfert frittliggende garasje.
Garasjen kan bare oppfegres i en etasje med grunnflate ikke over 35 m2, og skal vare
tilpasset bolighuset m.h.t. materialvalg, form og farge. Garasjen kan innenfor
bestemmelsene i byggeforskriftene oppfgres i nabogrense. Garasje skal vare vist pa
situasjonsplan som fglger byggemelding for boligen selv om garasjen ikke skal
oppferes samtidig med denne.

Unntak fra disse reguleringsbestemmelsene kan, hvor s@rlige grunner taler for det,
tillates av bygningsradet innenfor rammen av bygningslovgivningen og
bygningsvedtektene for Tune kommune.
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Rv.109 — Storveien (kartblad A,B,C,D) 21-13

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL BEBYGGELSESPLAN

FOR:

GNR. 2076 / BNR. 169 OG GNR. 2073/ BNR. 50

1. GENERELT

1.

2.

Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense.
Planomradet er inndelt i fglgende reguleringsformal:

B1 og B2. Byggeomrade eksisterende boligbebyggelse.

NI. Byggeomrade kontor og forretningsformal.
N2. Byggeomrade eksisterende kontor og serviceformal.
2. BYGGEOMRADE B1 OG B2

Eksisterende bebyggelse er regulert med eksisterende gesimshgyde, takform og
etasjeantall.

3. BYGGEOMRADE N1

Innen byggeomradet vist pa planen tillates det oppfert ny bebyggelse for kontor og
forretningsformal.

Bebyggelsen tillates oppfgrt i inntil 2 etasjer med maks. gesimshgyde pa 8 m.

Ved planlegging av bebyggelsen skal det tilstrebes en god estetisk utforming, hvor
det fortrinnsmessig, av hensyn til stgydemping, skal benyttes teglsteinsforblending
som hovedfasadekledning mot gst, syd og vest.

Parkering skal opparbeides i det omfang bygningsradet bestemmer, innenfor
rammen av vedtekt til plan- og bygningslovens § 69 nr. 3.

Samtidig med bygganmeldelsen skal det innsendes beplantnings- og detaljplan for
opparbeidelse av utomhusanlegget.
Utomhusanlegget skal ferdigstilles samtidig med fullfgrelse av den nye bebyggelse.

Side 3 av 11
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Rv.109 — Storveien (kartblad A,B,C,D) 21-13

4. BYGGEOMRADE N2
Eksisterende bebyggelse er regulert med eksisterende gesimshgyde, takform og
etasjeantall.

5. I tillegg til ovennevnte bestemmelser gjelder vedtatte planbestemmelser av 25. oktober
1990 for kommundelplan for Greaker sentrum.
Unntak fra disse reguleringsbestemmelsene kan, hvor s@rlige grunner taler for det,

tillates av bygningsradet innen rammen av bygningsdlovgivningen og
bygningsvedtektene for Sarpsborg kommune.

Sarpsborg, 04.03.95
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Rv.109 — Storveien (kartblad A,B,C,D) 21-13

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL BEBYGGELSESPLAN

FOR:

GNR. 2076/BNR. 13/33/70/78/89/99/101/102/103/142/244/283/334

1.1

21

2.2

2.3

GENERELT

1.

2.

Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense.

Planomradet er inndelt i fglgende omrader/formal som fglger

FB1/FB2 Byggeomrade eksisterende boliger til boliger og forretningsformal.
NI1/N2 Byggeomrade kontor og forretningsformal.

FK3 Byggeomrade eksisterende bensinstasjon

BYGGEOMRADE FB1/FB2

1.

Eksisterende bebyggelse / ingen planmessig endring

BYGGEOMRADE N1 /N2

1.

Innen byggeomradet vist pa plan tillates oppfert ny bebyggelse for kontor og
forretningsformal.

Bebyggelsen tillates oppfert i inntil 2. etasjer med maks gesimshgyde 8 m.
Ved planlegging av bebyggelsen skal det tilstrebes en god estetisk utforming.

Parkering skal opparbeides i det omfang bygningsradet bestemmer, innenfor
rammen av vedtekt til plan- og bygningslovens paragraf 69 nr. 3.

Samtidig med byggeanmeldelse skal det innsendes beplantnings- / detaljplan for
opparbeidelse av utomhusarealet. Utomhusanlegget skal ferdigstilles samtidig som
fullfgrelse av ny bebyggelse.

BYGGEOMRADE FK3

1.

Eksisterende bebyggelse / bensinstasjon / ingen planmessig endring.

Side 5 av 11
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Rv.109 — Storveien (kartblad A,B,C,D) 21-13

24 I'tillegg til ovennevnte bestemmelser gjelder vedtatte planbestemmelser av
25. okt. 1990 for kommunedelplan for Greédker sentrum.

2.5 Unntak fra disse reguleringsbestemmelsene kan, hvor s@rlige grunner taler for det,

tillates av bygningsradet innen rammen av bygningslovgivningen og
bygningsvedtektene for Sarpsborg kommune.

05.09.95
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Rv.109 — Storveien (kartblad A,B,C,D) 21-13

REGULERINGSBESTEMMELSER TILKNYTTET
ENDRING AV REGULERINGSPLAN RYV 109, STORVEIEN
(ENDRINGEN GJELDER DEL AV GNR. 2076 BNR. 32 OG 360)

FELLESBESTEMMELSER

Kommunen skal ved behandling av byggesgknader pése at bebyggelsen far en god form
og materialbehandling, og at bygninger i samme byggeflukt eller gruppe far en
harmonisk utforming.

Sammen med sgknad om byggetillatelse kan kommunen kreve at det utarbeides en plan
for den ubebygde delen av tomten.

Ingen tomt ma beplantes med treer eller busker som etter kommunens skjgnn kan virke
sjenerende for den offentlige ferdsel. De ubebygde omradene skal gis en tiltalende form
og behandling.

Det skal utfgres grunnundersgkelse for utbygging av atkomstvei og ny boligbygging
igangsettes.

Det skal oppfares stgyskjerm mot NSB’s omrade som vist pa planforslaget og den skal
ferdigstilles samtidig med oppfering av boligene. Stgyskjermen skal ha varierende
hgyde fra 2,5 meters hgyde til 3,5 meters hgyde som angitt pa plankartet. Stgyskjermen
skal utfgres pa en slik mate at den forhindrer adgang til jernbanearealet og skal ha
vedlikeholdfri utforming mot jernbanen. Fgr brukstillatelse gis for bygninger i omradene
B1-B3 ma det foreligge tinglyst erklering som forplikter eierne av fellesomradene til &
vedlikeholde sikkerhetstiltak som forhindrer uvedkommende adgang inn pa
jernbaneomradet.

Eventuelle carporter i omrade Fe4 kan erstatte stgyskjermen i dette omradet.

Mindre vesentlig unntak fra disse bestemmelser kan nar serlige grunner taler for det,
tillates av kommunen innenfor rammen av bygningslovgivningen og

bygningsvedtektene.

1. BYGGEOMRADER

1.1 Boliger

1. I omradene B1, B2 og B3 kan det oppfgres boliger med maksimal gesimshgyde

pa 5,5 meter og maksimal mgnehgyde pa 8,0 meter.
Ny bebyggelse skal fortrinnsvis ha saltak med takvinkel mellom 22 og 42
grader.
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Rv.109 — Storveien (kartblad A,B,C,D) 21-13

31

6.1

Tillatt bebygd areal (BYA) ma ikke overstige 25% av tomtens nettoareal. Med
BYA forstas totalt bebygd areal (inkl. garasjer) delt pa netto tomteareal.

Garasje/carport oppfgres med maksimal gesimsggyde pa 2,7 meter og skal
veare tilpasset boligbebyggelsen med hensyn til materialvalg, form og farge.

Plassering av garasje/carport/parkering skal vere vist pa situasjonsplanen som
folger byggesgknaden for boligbebyggelsen, selv om den ikke skal oppfares
samtidig med denne.

I regulert boligomrade skal det anlegges parkeringsplass/biloppstillingsplass pa
egen grunn som fglger:

Boenheter mindre enn 65 m2 : 1 biloppstilingsplass pr. enhet
Boenheter mellom 65 og 85 m2 : 1,5 biloppstilingsplass pr. enhet
Boenheter over 85 m2 : 2 biloppstillingsplasser pr. enhet

Opparbeidelse, drift og vedlikehold av parkeringsplasser i tilknytning til
bebyggelse er utbyggers ansvar.

OFFENTLIG TRAFIKKOMRADE
Kjgreveier

Trafikkomradet skal nyttes til kjgrevei som vist pa planforslaget.

SPESIALOMRADER
Frisiktsone vei
Frisiktsoner er regulert ved avkjgrsler til O. Eidsathersvei.

I frisiktsoner skal det veere frisikt i en hgyde av 0,5 meter over tilstgtende
veiers planum.

Treer (allé) i frisiktsoner skal “oppstammes” 2 m opp pa stammen.

Side 8 av 11
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Rv.109 — Storveien (kartblad A,B,C,D) 21-13

6.2 Bevaring (vegetasjon/allé)

1. Omrade Sp1 er avsatt til bevaring av eksisterende trerekke/allé langs O.
Eids@thersvei.

2. Treer (allé) i frisiktsoner skal “oppstammes” 2 m opp fra bakken.

7. FELLESOMRADER

7.1 Felles lekeplass / felles grgntanlegg

L. Omrade Fel skal nyttes til felles lekeplass for beboerne i felt B1, B2 og B3.
Det skal ikke oppf@res bygninger i fellesomradene. Unntak kan gjgres for
mindre bygninger som naturlig hgrer hjemme i et lekeomrade.

2. Foruten lekeplassutstyr skal omradene bearbeides slik at de far et parkmessig
preg.
Lekeplassene skal opparbeides i samsvar med forskrift om sikkerhet ved
lekeplassutstyr fra Barne- og familiedepartementet.

3. Felles lekeplass/park skal opparbeides samtidig med utbygging av omradene
B1, B2 og B3.

4. Omrade Fe4 er felles grgntanlegg for beboerene i omradene B1, B2 og B4.

7.2 Felles avkjgrsel/parkering

1. Omrade Fe4 skal nyttes til parkering for beboerene i omradene B1, B2 og B3. 1
omradet kan det oppfgres carport for bebyggelsen i de nevnte omradene.

2. Omrade Fe5 skal nyttes til felles avkjgrsel for beboerene i omradene B1, B2 og
B3.

Sarpsborg 23.03.01

Side9av 11
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Rv.109 — Storveien (kartblad A,B,C,D) 21-13

REGULERINGSBESTEMMELSER KNYTTET TIL ENDRING AV DEL AV
REGULERINGSPLAN FOR RV 109-STORVEIEN
ENDRINGEN GJELDER GNR 2078 BNR 130 OG GNR 2078 BNR 316

PLANENS AVGRENSNING

Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankartet.

REGULERINGSFORMAL

Omradet er regulert til fglgende formadl, jf. plan- og bygningsloven § 25, 1. ledd nr. 1
og 4:

Omrade for bolig med tilhgrende anlegg. Omfatter gnr 2078 bnr 130.

Fellesomrader: Felles lekeplass/grgntanlegg. Omfatter gnr 2078 bnr 316.

FELLESBESTEMMELSER

Kommunen skal ved behandling av byggesgknad pase at bebyggelsen far en god form
og materialbehandling, og at bygninger i samme byggeflukt eller gruppe far en
harmonisk utforming.

Ingen tomt ma beplantes med treer eller busker som etter kommunens skjgnn kan virke
sjenerende for den offentlige ferdsel. De ubebygde omradene skal gis en tiltalende
form og behandling.

Det er krav til stgyberegninger etter Miljgverndepartementets retningslinje T-1442.
Ved overskridelser skal det gjennomfgres tiltak som tilfredsstiller kravene.

Lekeplassen skal opparbeides i samsvar med forskrift om sikkerhet ved lekeplassutstyr
fra Barne- og familiedepartementet.

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner,
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull
og/eller brent stein etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren
varsles, jf. Lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, (Kulturminneloven) § 8.

Mindre vesentlig unntak fra disse bestemmelser kan nar serlige grunner taler for det,
tillates av kommunen innenfor rammen av bygningslovgivningen og bygnings-
vedtektene.
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4.1

71

BYGGEOMRADE
Bolig

Pa gnr 2078 bnr 130 kan det oppfgres bolig med maksimal gesimshgyde

pa 5,5 meter og maksimal mgnehgyde pa 8,0 meter. Hoydene skal beregnes
som et gjennomsnitt av opprinnelig terreng pa byggetomta.

Ny bebyggelse skal tilpasse seg omkringliggende bebyggelse bade i stgrrelse
og uttrykk.

Tillatt bebygd areal (BY A) ma ikke overstige 25% av tomtens nettoareal. Med
BYA forstas totalt bebygd areal (inkl. garasjer) delt pa netto tomteareal.

Garasje/carport kan oppfgres med maksimal gesimsggyde pa 2,7 meter og skal
veare tilpasset boligbebyggelsen med hensyn til materialvalg, form og farge.

Plassering av garasje/carport/parkering skal vere vist pa situasjonsplanen som
folger byggesgknaden for boligbebyggelsen, selv om den ikke skal oppfares
samtidig med denne.

I regulert boligomrade skal det anlegges parkeringsplass/biloppstillingsplass
pa egen grunn som fglger:

Boenhet mindre enn 65 m2 : 1 biloppstilingsplass pr. enhet
Boenhet mellom 65 og 85 m2 : 1,5 biloppstilingsplass pr. enhet
Boenhet over 85 m2 : 2 biloppstillingsplasser pr. enhet

Opparbeidelse, drift og vedlikehold av parkeringsplasser i tilknytning til
bebyggelse er utbyggers ansvar.

FELLESOMRADE

Felles lekeplass/felles grgntalegg

Gnr 2078 bnr 316 skal nyttes til felles lekeplass/felles grgntanlegg for beboerne
i omradet. Det skal ikke oppfgres bygninger i fellesomradene. Unntak kan

gjgres for mindre bygninger som naturlig hgrer hjemme i et lekeomrade.

Lekearealet skal oppfylle kravene i retningslinjene i kommuneplanens
arealdel 2007 - 2020, § 3.3.

Sarpsborg, 14.08.2008
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Kommuneplan N

Eiendom: 2075/144/0/2

Adresse: Gamle Tindlundvei 15B
Utskriftsdato: 15.08.2025

Sarpsborg kommune | Malestokk:  1:1000

UTM-32

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

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan PBL 200¢
~. Faresone grense

Faresone - Ras- og skredfare
Faresone - Flomfare

—_— Stgysonegrense
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Endringslogg:

Dato
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14.11.2024 Versjon 3: Oppretting av mindre feil:

o §2:«§3.12» er endret til «§ 3.11»
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~—— Side 2 av 49

106



Innhold

10T ] o o 1R OO PPPPPPP 3
Bestemmelser og retningslinjer til kommuneplanens arealdel 2021-2033 ............ccccevveeee... 4
§ 1 Formalet med planen (jf. pbl. § 11-5) ....coiiiiiii e 4
§ 2 Planens rettsvirkning (jf. pbl. § 11-6) .....uuuieieiiiiiiee e 4
§ 3 Hensynssoner (jf. PO § 11-8)....eiiiiiii e 5
§ 3.1 Sikringssoner nedslagsfelt drikkevannskilde H110 (jf. pbl. § 11-8 @) .....ccccccivvrrnnnnnns 5
§ 3.2 Skred (jf. PPL § 28-1 09 T1-8)...eeiieeiiiiiiiie e 6
R JRC 2 (o2 VOSSPSR 6
§ 3.4 Faresone — brann-/eksplosjonsfare H350 (jf. pbl. § 11-8 @)........cccooiiiiiiiiiiiiiiis 7
§ 3.5 Hensynssone naturmiljg H560 (jf. pbl. § 11-8 C)...ooovviiiiiiiiii e 8
§ 3.6 Bandlegging i pavente av vedtak etter pbl. H710 (jf. pbl. § 11-8 d)......ccoccviiiiiiernnn. 8
§ 3.7 Bandlegging etter lov om naturvern/naturmangfold H720 (jf. naturmangfoldloven og
0] o1 Tt I It S 2o PSPPI 8

§ 3.8 Bandleggingssone - bandlegging etter lov om kulturminner H730 (jf. pbl. § 11-8 d).. 8

§ 3.9 Bandleggingssone - bandlegging etter andre lover H740, Hensynssone for

hgyspennings luftledning (jf. pbl. § 11-8 d)...ceeiiiiiie e 8
§ 3.10 Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer, herunder med seerlige
samarbeids- eller eierformer samt omforming og fornyelse H810 (jf. pbl. § 11-8 e)............ 9
§ 3.11 Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde H910 (jf. pbl. § 11-8 f)...... 9
§ 4 Generelle bestemmelser (jf. bl § 11-9) ....uuuiiiiiiiiieeeee s 9
§ 4.1 Plankrav (jf. pbl. § 11-O NI 1) oo 9
§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl. § 11-10 nr. 10g 11-110r. 2) oo 10
§ 4.3 Utbyggingsrekkefalge (jf. pbl. § 11-9 Nr. 4)..ooeiiiii e 11
§ 4.4 Byggegrense mot kommunal vei (jf. pbl. § 11-9nr. 5) .o 12
§ 4.5 Byggegrense mot fylkes- og riksvei (jf. pbl. § 11-9nr. 5) ...oooiiiiiiiii 12
§ 4.6 Plassering av bebyggelse mot offentlig vann- eller avligpsledning (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)
......................................................................................................................................... 12
§ 4.7 Forhold til jordloven 0g skogbrukSIOVEN ..............ccoiiiiiiiiiiiiiiiiie e 12
§ 4.8 Utbyggingsavtaler (jf. pbl. 11-9 NI 2) o 12
§ 4.9 Nydyrking eller flytting av jord (jf. pbl. 11-9 nr. 8)...ccuvviiiiiiiie 13
§ 4.10 Universell utforming (jf. pbl. § 11-9 Nr. 5)....uvuviiiiiiiiiiiiiieeeeeee s 13
§ 4.11 SKkilt og reklame (jf. pbl. § 11-9 NI 5)..ceiiiii e 13
§ 4.12 Parkering (jf. pbl. § 11-9 Nr. 5. 14
§ 4.13 Sty (jf. PPL 11-9 NI B) oo 16
e Side 3 av 49

107



§ 4.14 Luftkvalitet (jf. pbl. 11-9 NI 6) ..ceeiiiiiii e 17

§ 4.15 Flom og overvann (jf. pbl. § 11-9 Nr. 6).......uvuiiiiiiiiiiiiiiiiieeeecee e 17
§ 4.16 Slokkevann og forebygging av skogbrann (jf. pbl. 11-9nr. 309 5) ......ccovviiiiiieenns 18
§ 4.17 Grunnforurensing (jf. pbl. § 11-9 nr. 6 og § 11-8 bokstav a) .............ccccecvrvrrrrnnnnns 18
§ 4.18 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak (jf. pbl. 11-9 nr. 3) .......... 19
§ 4.19 Hayspenningsanlegg (jf. pbl. §8§ 11-9 Nr. 5)...eeeriiiii e 19
§ 4.20 Estetikk og miljgkvalitet (jf. pbl. § 11-9 Nr. 6) ...ccooiiiiiiiiiieii e 19
§ 4.21 Naturmangfold (jf. pbl. 11-9 Nr.6).....ccoiiii e 20
§ 4.22 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap (jf. pbl. § 11-9 nr.6) ........... 20
§ 4.23 Generelle bestemmelser om kulturminner og kulturmiljger (jf. pbl. § 11-9 nr.7)......22
§ 4.24 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg (jf. pbl. § 11-9 nr. 7) ... 23
§ 4.25 Fjernvarme (jf. pbl. 11-9 NI 3) oot 28
§ 4.26 Bydelssentre (jf. pbl. § 11-9 NI 5) oo 28
§ 4.27 Massedeponier og starre komposteringsanlegg (jf. pbl. § 11-9 pkt. 5 og 6 og § 11-
L0 T PR POUPPRRR 29
§ 4.28 Belysning (jf. pbl. § 11-9 PKL. 6)...cceeiiiiiii e 30
§ 4.29 Avfallshandtering (jf. pbl. § 11-9 pkt. 4 0g 8) .....ceiviiiiiiieeiieee e 30
§ 4.30 Vann og avlap (jf. pbl. § 11-9 pkt. 309 8)....cuvviiiiiiiiiiiiiiei 30
§ 5 Bestemmelser knyttet arealformal (jf. pbl. §§ 11-9, 11-10 0g 11-11) ..ccccciiriiiiiiiiieeeee, 30
§ 5.1 Bebyggelse og anlegg inkludert underformal (jf. pbl. §§ 11-9 0og 11-10) ........cveevnee. 30
§ 5.2 Grennstruktur (jf. pbl. § 11-9nr. 509 § 11-10) .eeeiiiiiee e 39
§ 5.3 LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-11)........... 40
§ 5.4 Bruk og vern av sjg og vassdrag (jf. pbl. § 11-11 pkt. 30og 5 0g § 11-8 4. ledd) ....... 46
Vedlegg — Reguleringsplaner som fortsatt gjelder uendret ...........ccccooeeiiiiiiiiiiiiiics 47
e Side 4 av 49

108



Bestemmelser og retningslinjer til kommuneplanens arealdel 2021-2033

Disse planbestemmelsene og retningslinjene gjelder for omradene innenfor avgrensingen til
kommuneplanens arealdel.

Bestemmelser, arealformal og hensynssoner er juridisk bindende. Retningslinjene er skrevet i
kursiv, og er kun av veiledende karakter og kan ikke brukes som hjemmelsgrunnlag for vedtak
etter planen. Retningslinjene gir utdypende forklaring for a gi bedre forstaelse og praktisering
av bestemmelsene. Temakartene inngar som en del av planbestemmelsene og
retningslinjene.

Alt areal skal der annet ikke er spesifisert giennom bestemmelser beregnes i henhold til
byggteknisk forskrift (TEK) og Norsk Standard NS-3940 Areal og volumberegninger av
bygninger.

§ 1 Formalet med planen (jf. pbl. § 11-5)

a. Kommuneplanens arealdel skal veere et verktgy for a bidra til &8 na malene i
kommuneplanens samfunnsdel samtidig som planen ivaretar de sentrale og regionale
fgringene for arealbruk. Arealplanen skal veere et styringsverktgy for detaljplanlegging
og byggesaksbehandling.

b. Kommuneplanens arealdel skal sikre at Sarpsborg kommune utvikler seg til en
baerekraftig og transporteffektiv kommune med et levende sentrum.

c. Arealdelen skal sikre og videreutvikle areal for gnsket vekst for bolig- og
naeringsutvikling og sosial og teknisk infrastruktur, samt natur- og friluftslivsomrader.

d. Det skal tilrettelegges for et utbyggingsmgnster basert pa prinsipper for samordnet
areal- og transportplanlegging og videreutvikling av et effektivt og miljgvennlig
transportsystem for gods- og persontransport.

e. Hensynet til bokvalitet, uterommenes kvalitet, folkehelse, barns oppvekstsvilkar,
naturmiljg, kulturmiljger og kulturminner, jordvern klima og samfunnssikkerhet skal
ivaretas i plan- og byggesaker.

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

Retningslinje til § 2

Kommuneplanens arealdel fastsetter arealbruken i kommunen. Planen gir ogsa rammer for
nye kommunedelplaner og reguleringsplaner og er bindende for alle nye tiltak som er nevnt i
plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-6, jf. § 20-1 farste ledd bokstav a til m.

Kommuneplanens arealdel gar ved eventuell motstrid foran arealformal og/eller bestemmelse i
eldre reguleringsplan for samme areal med mindre annet er fastsatti § 3.11, jf. pbl § 1-5.
Dersom det ikke er motstrid vil requleringsplanen, som er en mer detaljert plan enn
kommuneplanen, gjelde.

Kommuneplanens arealdel omfatter ikke omradene avsatt i:
a) Kommunedelplan Sarpsborg sentrum 2019-2031, vedtatt 20.06.2019
b) Kommunedelplan Langemyr-Langemyrfjellet 2005-2016, vedtatt 21.09.2006

Side 4 av 49

109



¢) Kommunedelplan InterCity dobbeltspor Fredrikstad Sarpsborg (delstrekning Borg
bryggerier-Klavestad) og fv. 118 Ny Sarpsbru, vedtatt 08.10.2021

d) Kommunedelplan for kystsonen 2022-2034, vedtatt 15.12.2022

§ 3 Hensynssoner (jf. pbl. § 11-8)

§ 3.1 Sikringssoner nedslagsfelt drikkevannskilde H110 (jf. pbl. § 11-8 a)

Innenfor sikringssonene H110_01 (Isesjg, hele nedbgrsfeltet), H110_02 (Glomma oppstrems
Batergd) og H110_03 (Isnesfjorden) gjelder falgende:

a. Tiltak som vil forurense drikkevannskildene Isesjg, Glomma (oppstrgms Baterad) og
Isnesfjorden er ikke tillatt.

b. Fglgende gjelder uansett:

i.  Innen 100 m fra Isesjg med direkte tillapsbekker (inkl. Buerelva) og
Bartevannet, tillates det ikke nye utslipp. Fglgende gjelder ved utbedring av
eksisterende utslipp:

a. For fritidsboliger i omradet tillates kun separert avlgpslgsning med
gravannsrensing og utslippsfritt toalett.

b. For boliger tillates kun separert avlgpslgsning med gravannsrensing og
utslippsfritt toalett eller svartvann til tett tank.

c. Dersom grunnforholdene ligger til rette for det, skal det benyttes
infiltrasjon som siste rensetrinn i gravannsrensingen.

ii. Innen 10 m fra Isesjg med direkte tillapsbekker (inkl. Buerelva) skal hunder
holdes i band, med unntak av hunder pa jakt. Hunder skal ikke bade i Isesj@
med direkte tillapsbekker (inkl. Buerelva). Avfagring fra kjeeledyr skal plukkes
opp og kastes i avfallsbeholder eller bringes ut av sonen.

iii. Beitedyr inkludert hester skal ikke ga i vannet i Isesjg og tillapsbekkene (100 m
opp bekkene). Unntak kan tillates i seerskilte tilfeller, etter skriftlig avtale med
vannverkseier.

c. Felgende gjelder i tillegg innenfor H110_01 sgr (Isesjg, sensitivt omrade i sgr og opp
Tveterbekken fram til krysning med Tveterveien) og H110_03 sar (Isnesfjorden):

a. Beitedyr inkludert hester skal ikke veere naermere enn 10 m fra vannkanten.
b. Husdyrgjgdsel skal ikke spres naermere enn 10 m fra vannkanten.

d. Ved regulering av tiltak som kan representere en fare for forurensning av
drikkevannskilde skal det utarbeides en farekartlegging som redegjer for behovet for
eventuelle sikringstiltak.

Retningslinje til § 3.1

i) Til bokstav a: Med «tiltak» menes tiltak etter plan- og bygningsloven §1-6 fgrste ledd
farste punktum, bade sgknadspliktige og ikke-soknadspliktige tiltak.

i) Til bokstav a: Reguleringsplaner og seknader om tiltak som kan representere en fare
for forurensing av drikkevannskilde skal sendes til uttalelse til vannverkseier, sammen
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med en farekartlegging. Det kan ogsa stilles krav om konsekvensutredning i trdd med
forskrift om konsekvensutredning § 10 tredje ledd bokstav f. Tiltakshaver har ansvar for
dokumentasjon av sikkerhet mot forurensning og gjennomfgring av eventuelle
sikringstiltak avklart i farekartleggingen eller konsekvensutredningen.

iii)  Krav jf. bokstav b pkt. i gjelder ikke for eiendommer med gyldig utslippstillatelse gitt i
2008 eller seinere.

iv)  Til bokstav b pkt. iii: Unntak gis kun for avgrensede tidsperioder og kun for helt
spesifikke behov som for eksempel flytting av dyr eller av hensyn til dyrevelferd.

v)  Se ogsa § 5.3.2 Byggegrenser langs vassdrag.

§ 3.2 Skred (jf. pbl. § 28-1 og 11-8)

For alle planer og tiltak innenfor hensynssoner H310 skal faren for skred vurderes i henhold til
krav i pbl. § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot omradeskred utredes i
samsvar med NVEs veileder 1/2019 (eller nyere versjoner). Sikkerhet mot skred i bratt terreng
utredes i samsvar med NVES veileder for utredning av sikkerhet mot skred i bratt terreng. Det
ma ved utarbeiding av reguleringsplan og i sgknad om tiltak etter pbl. § 20-1 bokstav a-m
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot skred.

Retningslinje til § 3.2

i) Aktsomhetsomrader og faresoner for skred er sarbare mot terrenginngrep. Selv sma tiltak
vil kunne pavirke omradestabiliteten eller endre flomveier. Mindre terrenginngrep kan
derfor veere vesentlige inngrep og veere sgknadspliktige, jf. plan- og bygningsloven § 20-1
bokstav k. Tiltak som reduserer omradestabiliteten tillates ikke. Far terrenginngrep
igangsettes ma det vaere dokumentert at omradestabiliteten ikke vil bli redusert.

i) Kartlagte faresoner for kvikkleireskred er vist som «faresone H310_kartlagt
kvikkleiresone» pa plankartet og pa temakart Grunnforhold.

iii) Aktsomhetsomréader for steinsprang, sngskred og jord- og flomskred, samt omrader med
mulighet for marin leire, er vist pa plankartet og temakart Grunnforhold som:

a) Faresone H310_aktsomhet steinsprang

b) Faresone H310_aktsomhet snaskred

c) Faresone H310_aktsomhet jord- og flomskred
d) Faresone H310_aktsomhet kvikkleire

iv) Aktsomhetsomrader for steinsprang omfatter ikke steinsprang som kan forekomme i sma
Skrenter.

v) Aktsomhetsomrader med mulighet for marin leire omfatter ikke utlospsomrader. Dersom
planlagte tiltak ligger innenfor omrader med mulig marin leire eller ligger nedenfor omrader
med mulig marin leire, ma faren for skred utredes iht. prosedyren i NVEs veileder 1/2019
(eller nyere versjoner).

§ 3.3 Flom

Se § 4.15 Flom og overvann.
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§ 3.4 Faresone — brann-/eksplosjonsfare H350 (jf. pbl. § 11-8 a)

a. Ved regulering av tiltak innenfor faresone H350 01, H350_02 og H350_03, vist pa
temakart Hensynssoner brann-/eksplosjonsfare, skal en ROS-analyse/fareutredning
falge med planforslaget nar den legges ut til offentlig ettersyn. ROS-
analysen/fareutredningen ma dokumentere at sikkerhetskrav oppfylles.

b. Innenfor faresoneomradet H350_01 gjelder falgende:
i. H350_01a Indre hensynssone

a. Dette er i utgangspunktet virksomhetens eget omrade. Ved tiltak i denne
sonen skal det gjennomfgres ROS-analyse/fareutredning som
dokumenterer at sikkerhetskrav kan oppfylles innenfor realistiske
rammer. Tiltak som gker fare og utvider risikokonturene tillates ikke.

ii. H350_01b Midtre hensynssone

a. Det skal ikke etableres nye boenheter, butikker, overnattingssteder,
offentlig ferdsel, skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og lignende
institusjoner, kjgpesentre og hoteller eller store publikumsarenaer
innenfor denne sonen.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Eksisterende boenheter tillates ikke
oppdelt i flere boenheter. Det tillates ikke utvidelse av eksisterende tiltak
listet i punkt a. dersom utvidelsen medfgrer gkt besgkstall/antall
brukere.

c. Gjenoppfgring etter brann og rivning er tillatt. Ved gjenoppfaring tillates
ikke etablering av flere boenheter eller utvidelse av bruksareal for tiltak
som er forbudt etter bokstav a.
Retningslinje til § 3.4 b. ii.

Faste arbeidsplasser innen industri- og kontorvirksomhet, offentlig vei,
jernbane, kai og lignende tillates i midtre sone, sa lenge dette er i samsvar med
arealformal og andre bestemmelser.

iii. H350_01c Ytre hensynssone

a. Det skal ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem, sykehus og
lignende institusjoner, kjgpesentre og hoteller eller store
publikumsarenaer innenfor denne sonen.

b. Tiltak i eksisterende bebyggelse: Det tillates ikke utvidelse av
eksisterende tiltak listet i punkt a. dersom utvidelsen medfarer gkt
besgkstall/antall brukere.

c. Gjenoppfgring etter brann og rivning er tillatt. For tiltak som ikke er
nevnt i bokstav a, tillates kun gjenoppfgring med de arealer som er
opprinnelig godkjent.

Retningslinje til § 3.4 b. ii.
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Bolig, butikker, mindre overnattingssteder, faste arbeidsplasser innen industri-
og kontorvirksomhet, offentlig vei, jernbane, kai og lignende tillates i ytre sone,
sé lenge dette er i samsvar med arealformal og andre bestemmelser.

§ 3.5 Hensynssone naturmilje H560 (jf. pbl. § 11-8 c)
Retningslinje til § 3.5

Innenfor omréder vist som hensynssone naturmiljo skal tiltak utformes og lokaliseres slik at
dyr og planters livsbetingelser i minst mulig grad blir skadelidende. | omrader hvor viktige
naturtyper er truet av andre arter eller aktivitet, kan det kreves utarbeidet skjatselsplan for
omradet.

§ 3.6 Bandlegging i pavente av vedtak etter pbl. H710 (jf. pbl. § 11-8 d)

Bandleggingssone H710_01 Datasenter/batterifabrikk, Hasle: Omradet er bandlagt for
regulering av et stort datasenter og/eller batterifabrikk. Endelig avgrensning av omradet,
inkludert pumpestasjon ved Glomma, adkomstveier mm., avklares i
omraderereguleringsplanen. Omradereguleringen skal sikre en bred, grann buffer mellom det
framtidige datasenteret og boligomradet. Det ma utarbeides en detaljert trafikkanalyse og
ngdvendige lgsninger ma avklares i reguleringsprosessen. Omradet bgr utvikles med hay
miljgprofil. Dersom stier bergres, ma de reetableres utenfor omradet. Det ma vurderes i
omradereguleringsprosessen om etablering av batterifabrikk faller inn under
storulykkeforskriften. Sikkerhet mot forurensning av drikkevannskilden Glomma ma utredes og
eventuelle tiltak ma avklares i omradereguleringsplanen.

§ 3.7 Bandlegging etter lov om naturvern/naturmangfold H720 (jf.
naturmangfoldloven og pbl. § 11-8 d)

| omrader vernet etter naturvernloven og naturmangfoldioven er det ikke tillatt med tiltak som
er i strid med vernebestemmelsene.

Retningslinje til § 3.7

Vernebestemmelsene er tilgjengelige i Naturbase (Miljgdirektoratets karttieneste).

§ 3.8 Bandleggingssone - bandlegging etter lov om kulturminner H730 (jf. pbl. §

11-8 d)

Retningslinje til § 3.8

i) 1 omrader vernet etter kulturminneloven gjelder egne vernebestemmelser. Tiltak krever
samtykke fra regional kulturminnemyndighet.

ii) Fredete bygg og anlegg er markert pa plankartet med hensynssone H730. Automatisk
fredete kulturminner er merket med rune-R. Riksantikvarens database Askeladden brukes
i byggesaksbehandling og reguleringsarbeid.

§ 3.9 Bandleggingssone - bandlegging etter andre lover H740, Hensynssone for
heoyspennings luftledning (jf. pbl. § 11-8 d)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.
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Retningslinje til § 3.9

i) Sentral- og regionalnettene (planlagt og utbygd) omfattes av bandleggingssone H740. Se
ogsa bestemmelse §4.21 Hayspenningsanlegg, som ogsa omfatter distribusjonsnett.

ii) Se Statnett sin veileder "Anleggsmaskiner og elektriske anlegg”.

§ 3.10 Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer, herunder med
sarlige samarbeids- eller eierformer samt omforming og fornyelse H810 (jf. pbl.
§11-8¢)

a. H810_01 Gralum: Innenfor hensynssonen skal det i omradereguleringsplanen om
ngdvendig gis krav om utbyggingsavtaler og urbant jordskifte for & fordele kostnader til
teknisk infrastruktur og verdier.

b. H810_02 Tunborg (KPS): Omradet kan transformeres til boligomrade med innslag av
neeringsfunksjoner. Omradet skal reguleres under ett. Gode koblinger til
hovedsykkelnett og @vrig gangnett ved Tuneveien ma sikres i reguleringsplanen. Som
del av reguleringsarbeidet ma det dokumenteres at prosjektet ikke medferer darligere
vannkvalitet i Tunevannet. KPS-bygget er et landemerke med kulturhistorisk verdi.
Bevaring av bygget eller deler av bygget skal vurderes ved en eventuell transformasjon
av omradet. Ved regulering kan en bade-/fiskebrygge tillates i Tunevannet i tilknytning
til omradet.

c. H810_03 Markveien vest: Omradet skal reguleres under ett. Omradet kan
transformeres til boligomrade med innslag av naeringsfunksjoner. Det ma sikres at
bydelssenter Borgen er lett tilgjengelig for gaende og syklende.

d. H810_04 Sparta amfi: Omradet skal reguleres under ett. Omradet kan transformeres til
boligformal og idrettsanlegg, samt eventuelt barnehage. Fotballbanen kan vurderes
flyttet internt i omradet gjennom regulering. Det skal reguleres atskilte Igsninger for
syklister og fotgjengere langs Sarpsborgveien fra Albert Moeskaus vei til Industriveien.

§ 3.11 Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde H910 (jf. pbl. §
11-8 f)

Innenfor omradene vist som hensynssone H910 og listet opp i vedlegg gjelder
reguleringsplanen med tilhgrende bestemmelser uendret.

Retningslinje til § 3.11

Ved motstrid mellom reguleringsplanen som er vist med hensynssone H910 og
kommuneplanen, gjelder reguleringsplanen. | tilfeller hvor reguleringsplanen er taus, gjelder
bestemmelsene i kommuneplanen.

§ 4 Generelle bestemmelser (jf. pbl § 11-9)

§ 4.1 Plankrav (jf. pbl. § 11-9 nr. 1)

a. | omrader avsatt til hovedformalene bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur eller bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende underformal,
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kan tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 farste ledd bokstav'a, b, d, k, | og m ikke

finne sted fgr omradet inngér i en reguleringsplan.

b. Massedeponier skal reguleres uansett arealformal. Ved fornyet konsesjon og/eller
utvidelse av eksisterende masseuttak og/eller deponi, skal tiltaket reguleres dersom
tiltaket ikke er ivaretatt i en gjeldende reguleringsplan.

c. | omréader avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg eller tilhgrende underformal skal
reguleringsplanen omfatte hele omradet.

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl. § 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2)

a. Fglgende er unntatt fra plankravet:

Utvikling av eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med bestemmelsene i §
5.1.3

Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti,
fort@yningsbrygge, toalett, gapahuk/gamme og badeplasser sa langt det er i
samsvar med arealformalet.

Etablering og endring av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggelse.
Etablering, flytting eller fijerning av navigasjonsanlegg i vassdrag.

Andre tiltak som har mindre negative konsekvenser for miljg og samfunn, der
kommunen anser kravet om reguleringsplan som apenbart urimelig.

b. | omrader avsatt til navaerende bebyggelse og anlegg eller tilhgrende underformal er
falgende ogsa unntatt fra plankravet:

Utvikling av eksisterende bolig og/eller nye prosjekter med inntil 3 nye
boenheter. Prosjektet ma ikke komme i konflikt med plan- og bygningslovens
hgydebestemmelser.

Oppfering av inntil 600 m? bruksareal nybygg/tilbygg/pabygg til barnehager,
skoler, omsorgsboliger og lignende, eller endring av bestaende.

Oppfering av inntil 600 m? bruksareal eller 800m? bebygd areal (BYA)
nybygg/tilbygg/pabygg til naeringsbygg, idrettsanlegg, forsamlingslokale og
lignende, eller endring av bestadende i naveerende bygge- og anleggsomrade.

Etablering av innfartsparkering, sa lenge trafikksikkerhet er ivaretatt.

Etablering av vann- og avilgpsanlegg, fibernett, nettanlegg som etableres i
henhold til omradekonsesjon i energiloven, og lignende.

I a) Oppfaring, tilbygging, pabygging, underbygging eller plassering av bygning konstruksjon eller anlegg

b) Vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under a

d) bruksendring eller vesentlig utvidelse eller vesentlig endring av tidligere drift av tiltak som nevnt i bokstav a

k) vesentlig terrenginngrep

1) anlegg av vei, parkering og landingsplass

m) opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller opprettelse av ny festegrunn
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c. | omréader avsatt til nAvaerende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur eller
tilhgrende underformal, er felgende unntatt fra plankravet:

i.  Etablering av innfartsparkering, sa lenge trafikksikkerhet er ivaretatt.

i. Etablering av vann- og avlgpsanlegg, fibernett, nettanlegg som etableres i
henhold til omradekonsesjon i energiloven, og lignende.

d. | omréader avsatt til fremtidig bebyggelse og anlegg eller tilhgrende underformal som
ikke er omfattet av reguleringsplan, er felgende unntatt fra plankravet:

i.  Oppfering av ett mindre tilbygg og pabygg til eksisterende enhet.

i. Oppfering av maksimalt én frittliggende bod, garasje eller lignende mindre bygg
pa bebygd eiendom. Bod, garasje eller lignende mindre bygg skal kun veere én
etasje og ha maksimalt BYA 50 m? og mgne- og gesimshgyde skal ikke
overstige 5 m og 3,5 m.

iii.  Bruksendring av eksisterende bygninger.
iv.  Etablering av innfartsparkering, sa lenge trafikksikkerhet er ivaretatt.

e. Innenfor omrade N-04-BA Eidet og BS-Eidet er felgende unntatt fra plankravet:
midlertidige bygninger og anlegg med opptil 200 m? BRA, ett eller flere mindre
tilbygg/pabygg til eksisterende enhet, samt en eller flere mindre frittiggende
bygninger/anlegg.

f.  Innenfor omrade I-3 Robane Tunevannet er fglgende unntatt fra plankravet: plassering
av startbane og bgyer.

g. Innenfor omrade AB-3 Brygge Hafslundsay er falgende unntatt fra plankravet: bade-
[fiskebrygge.

h. Unntakene i bokstav a til g gjelder ikke dersom det foreligger en potensiell eller reell
fare for skred eller flom.

Retningslinje til § 4.2

i) Til bokstav a punkt v: Kravet om reguleringsplan anses som apenbart urimelig der
tiltaket er begrenset i omfang og ikke kommer i konflikt med hensyn til viktige
allmenne interesser, som for eksempel jordvern, friluftsliv, natur, kulturminner og
kulturmiljger, verdifullt kulturlandskap, trafikksikkerhet eller samfunnssikkerhet.
Mindre tiltak pa eksisterende jernbaneinfrastruktur omfattes av unntaket.

i) Til bokstav h: Det foreligger en potensiell eller reell fare for skred innenfor faresoner
og aktsomhetsomrader for skred eller flom, med mindre det dokumenteres at
sikkerheten er ivaretatt.

§ 4.3 Utbyggingsrekkefolge (jf. pbl. § 11-9 nr. 4)

a. Anlegg for handtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer skal vaere
opparbeidet far brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullfares pa vinteren skal
opparbeidelse skje farstkommende var. Unntatt fra bestemmelsen er fritidsbebyggelse
og tilbygg/uthus/garasje og lignende mindre tiltak til eksisterende bolig.

b. Det kan settes rekkefalgebestemmelser for utbygging av teknisk infrastruktur i
reguleringsplanen.
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c. Utbygging i omrader avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg kan ikke igangsettes far
tilfredsstillende vann- og avlgpskapasitet er etablert.

§ 4.4 Byggegrense mot kommunal vei (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

Ny bebyggelse og utvidelse av eksisterende bebyggelse tillates ikke plassert neermere enn 5
m fra kantsteinslinje eller kjgrebanekant der det ikke er fortau. Taket skal ikke komme
naermere enn 1 m fra eiendomsgrense til vei.

Dette gjelder ikke for:
a. Regulerte omrader hvor annen byggegrense er satt i reguleringsplanen.

b. Omrader med mange eksisterende bygninger som framstar som plassert i en tydelig
bebyggelseslinje neermere veikanten enn 5m. | dette tilfellet skal ny bebyggelse
plasseres i harmoni med eksisterende bebyggelse.

c. Riving og gjenoppfaering av bebyggelse pa samme sted, sa lenge taket ikke kommer
naermere enn 1 m fra eiendomsgrense til vei.

d. Postkassestativer, renovasjonsstativer, gjerder og lignende, sa lenge de ikke plasseres
neermere enn 1 m fra veikanten og krav om frisikt overholdes.

§ 4.5 Byggegrense mot fylkes- og riksvei (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

Byggegrenser langs riksveier og fylkesveier skal samsvare med den generelle byggegrensen i
henhold til vegloven § 29. Dersom andre byggegrenser er fastsatt i gjeldende reguleringsplan,
gjelder disse.

§ 4.6 Plassering av bebyggelse mot offentlig vann- eller avigpsledning (jf. pbl. §
11-9 nr. 5)

Ny bebyggelse, herunder garasjer og stattemurer, ma ikke plasseres naermere enn 4 meter fra
offentlig vann- eller avigpsledning. Unntak kan godkjennes av kommunen under forutsetning
av at det foretas ngdvendige sikringstiltak.

§ 4.7 Forhold til jordloven og skogbruksloven
Retningslinje til § 4.7

i) Pa jordbruksarealer og landbruksarealer bestaende av dyrka eller dyrkbar mark gjelder
jordloven §§ 9 og 12 fram til det er gitt igangsettingstillatelse til tiltak etter pbl, jf. jordloven
§ 2 annet ledd. Driveplikten i jordloven § 8 falges opp sé lenge arealene klassifiseres som
jordbruksarealer jf. AR5 (fulldyrket jord, overflatedyrket jord eller innmarksbeite).

ii) P& skogsarealer gjelder skogbruksloven fram til det er gitt igangsettingstillatelse til tiltak
etter pbl., jf. skogbruksloven § 2 annet ledd, med mindre annet er angitt i
reguleringsplanen.

§ 4.8 Utbyggingsavtaler (jf. pbl. 11-9 nr. 2)

Kommunen forutsetter at det inngas utbyggingsavtaler ved utarbeidelse av nye
reguleringsplaner. Kommunen forventer at utbyggingsavtalen regulerer opparbeidelse av
teknisk infrastruktur som samferdselstiltak, vann og avlgpsanlegg, parker og andre offentlige
rom og meteplasser, lekeplasser, samt utbyggingstakt, boligpolitiske forhold, og/eller
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grennstruktur. De konkrete tiltakene ma vurderes i hver enkelt plan. Listen er ikke
uttemmende.

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

Ved regulering av utbyggingsomrader med dyrket og/eller dyrkbar mark skal det redegjgres for
muligheten for nydyrking eller flytting av jord. Kommunen kan kreve at det utarbeides en plan
for flytting av matjord.

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

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

a. Skilt og reklameinnretninger skal utfgres slik at de tar hensyn til arkitektur og miljg.
Skjemmende farger og utfarelse er ikke tillatt og kan kreves endret. Reklame pa
bygninger skal ikke virke dominerende. | reguleringsplaner skal det i ngdvendig grad
stilles bestemmelser om skilt og reklame.

b. Fglgende skilt og reklameinnretninger er ikke tillatt:
i. Blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger.
i. Reklame pa markiser, med unntak av virksomhetens firmanavn/logo.
iii. Lasfotreklame som er til hinder for allmenn ferdsel.

c. Skilt skal fortrinnsvis plasseres pa veggflaten. Det tillates ikke skilt plassert pa mgne,
takflate eller over gesims. Kommunen kan gjgre unntak for apne skilt laget av
frittstdende bokstaver eller lignende som plasseres over gesims. Pa fredede eller
bevaringsverdige bygninger gis ikke noe unntak.

d. Uthengsskilt/-reklame skal ikke ha sterre fremspring ut fra vegg enn 1 meter eller veere
starre enn 0,6 kvm. Uthengsskilt/-reklame skal ha en fri hayde over fortau eller gate pa
minst 2,50 meter, og fremspringet ma aldri vaere lenger ut enn at det er minst 0,5 meter
fri horisontal avstand til fortauskant.

e. Flagg og vimpler med reklameinnslag skal ikke dominere eller sjenere bebyggelse og
miljg. Plasseringen skal ikke vaere til hinder for ferdselen.
Retningslinjer til § 4.11
i) Se retningslinjer for reklamefinansierte leskur og toalett vedtatt av formannskapet
29.09.2016 (sak 16/01196) og Statens vegvesens handbok V323 Reklame og trafikkfare.

i) Det tillates bruk av skilt i form av lyskasser eller lysende bokstaver safremt disse ikke
virker dominerende. Skilt/reklame bgr ikke dekke mer enn i av bygningens horisontale
fasadelengde eller en rimelig del av fasaden som virksomheten disponerer. Reklame/skilt
bar ikke vaere mer enn 4 meter-brede, med unntak av frittstaende bokstaver.

iii) Det er krav etter vegloven §33 om tillatelse fra veimyndigheten for & sette opp reklame
som retter som mot veifarende, uansett hvor langt fra veien reklamen star. Unntatt fra
Iayveplikten er reklame for virksomhet pa bygningen der virksomheten foregar.
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iv) iv) | boligstrak bar det ikke fares opp reklame. Mindre reklame uten lys pa forretninger,
kiosker o.l. kan fares opp i den grad det ikke sjenerer boligene.

§ 4.12 Parkering (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

| nye utbyggingsprosjekter og ved bruksendring eller utvidelse av eksisterende bygninger skal
det avsettes parkeringsplasser for bil og sykkel i henhold til tabellen og bestemmelsene under.

IArealformal Grunnlag |Antall bilplasser Antall biloppstillings- |Antall Antall
innenfor byomradet |plasser ellers i sykkelplass [sykkelplas
kommunen er innenfor serellers i
byomradet kommune
n
Minimum MaksimumMinimum [Maksimum
Bolig Per 0,8 1 Min 1,5 Min 1,5
boenhet
Omsorgsbolig, Per 0,25 1 0,25 1 Min 1 Min 1
bofelleskap, boenhet
asylmottak
Forretning (sma Per 100m? 3 opptil 6 Min 3 Min 1
varer) BRA 500 m?2
2 per 100
m? over
500 m?2
Forretning (store Per 100m?2 1,5 1,5 Min 1
varer), kigpesenter  BRA
Kontor Per 100m? 2 2 Min 3 Min 1
BRA
Industri Per 100m? 0,5 Lgses i reguleringsplan
BRA
Lager Per 100m? 0,1 Lases i reguleringsplan
BRA
Restaurant, Per 100m? 2,5 5 Min 2 Min 1
forsamlingslokale, BRA
treningssenter, gvrig
tienesteyting
Barnehage Per ansatt 0,5 1 Min 0,7 Min 0,2
Per barn (0,15 0,25 0,15 0,25 Min 0,2 Min 0,1
Grunnskole, VGS Per ansatt 0,5 1 Min 0,5 Min 0,2
Per elev Min 0,5 Min 0,2

Beregnet antall plasser avrundes til naermeste hele antall (1,5 plasser = 2 plasser, 1,49

plasser = 1 plass).

Parkeringsdekningen for andre formal enn det som er nevnt i tabellen Igses gjennom
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reguleringsplan. For omrade BA.N-2 Kalnes gjelder egne parkeringsbestemmelser for antall
plasser for personbil jf. bestemmelse § 5.1.7.

a. Parkering med ngdvendig mangvreringsareal skal Igses pa egen tomt eller i felles
garasje/pa felles oppstillingsplasser avsatt til formalet.

b. Felgende gjelder for bilparkering:

i.  Minimum 10 % av parkeringsplassene tilknyttet byggverk med krav om
universell utforming og heis, skal tilpasses mennesker med nedsatt
bevegelsesevne. Det er krav om minimum én plass.

ii. Ved utbygging til kontorformal, herunder undervisning og forskning, kan
maksimalt 15 % av eiendommen benyttes til parkering pa terrengniva.

iii. Ved utbygging til forretning- og serviceformal kan maksimalt 30 % av
eiendommen benyttes til parkering pa terrengniva.

iv. Der parkering etableres under bakken, kan maksimumsnorm fravikes.

v. Offentlig tilgjengelig flateparkering og private utenders fellesanlegg skal ha
kriminalitetsforebyggende utforming og gis et grent preg med for eksempel
treer, lav beplantning eller armert gress. Tette, hgye hekker rundt omradene
tillates ikke.

vi. | bygg og anlegg med offentlig tilgjengelig parkering skal minst 10 % av
parkeringsplassene ha ladepunkt fgr det gis brukstillatelse. Standarden pa
ladepunkter skal vaere i samsvar med kravspesifikasjonene i kommunens
strategi for ladeinfrastruktur.

c. Folgende gjelder for sykkelparkering:

i. Minst 50% av sykkelplassene skal ha overbygg.

ii. Sykkelparkering kan anlegges i garasje, parkeringskjeller, pa terreng eller i
fellesbod. Byggverk for publikum innenfor byomradet skal ha lett tilgjengelige
sykkelplasser for besgkende nzer inngangspartiet, under tak.

ii. Sykkelplassene skal ha stativ som gjgr det mulig a lase sykkelen pa en trygg
mate.

iv. Minst 20% av sykkelplassene skal veere dimensjonert for spesialsykler. Der
sykkelparkeringen legges innendgrs skal rampe, heis, dgrer og lignende veaere
dimensjonert ogsa for de store syklene.

v. | boligbygg med flere enn 20 boenheter og kontorbygg med mer enn 2 000 m?
BRA skal det veere tilgjengelige ladepunkter ved sykkelparkeringsplassene.
Innenfor byomradet skal det i tillegg veere anlegg for sykkelvask.

f. Ved bruksendringer kan minimumskravene fravikes med inntil 25%, forutsatt at krav
om sykkelparkering overholdes.

Retningslinje til § 4.13

Ved utvidelse av eksisterende bebyggelse gjelder parkeringsbestemmelsen for prosjekter med
minst én ny boenheter og/eller minst 200 m? utvidet bruksareal.
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Byomradet er vist pa temakart Byomradet og planprinsipper.

Krav til antall sykkelparkeringsplasser kan reduseres gjennom regulering av boligprosjekter
med mange boenheter.

§ 4.13 Stoy (jf. pbl. 11-9 nr. 6)

a.

Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging
T- 1442/2021 legges til grunn for all planlegging og byggesaksbehandling i kommunen.
Anbefalte staygrenser i tabell 2 i T-1442/2021 skal ikke overstiges.

Gjennom regulering kan etablering av nye boliger i rad staysone vurderes i omrader
egnet for vesentlig fortetting. Falgende vilkar skal vaere oppfylt:

i. Staynivaet (Lqsen) overskrider ikke 68 dBA ved stgyutsatt fasade.
ii. Boenhetene er giennomgaende og har en stille side hvor uterom kan plasseres.

ii. Minst halvparten av rom for varig opphold og minst ett soverom skal ha vindu
mot stille side.

iv. Dempet fasade kan tillates som erstatning for stille side for enkelte boenheter
dersom det dokumenteres at det ikke er mulig & oppna stille side. Dempet
fasade ma utformes med hgy opplevd kvalitet, og det ma gjares
kompenserende tiltak for & veie opp for tap av stille side.

v. Krav om uteoppholdsarealeri § 5.1.1.1 er ivaretatt.

Det kan tillates stoyfalsom arealbruk i gul staysone dersom bebyggelsen har en stille
side og tilgang til egnet uteoppholdsareal med tilfredsstillende stgyniva. Bebyggelsen
skal planlegges slik at en stgrst mulig andel oppholdsrom vil vende mot (og ha vindu
mot) stille side.

Innenfor hensynssoner H210 og H220gjelder falgende ved etablering av ny
bebyggelse med stayfalsomt bruksformal eller vesentlig utvidelse av eksisterende
bebyggelse:

i. Det skal foreligge en stgyfaglig utredning sammen med planforslaget og/eller
sgknad om byggetiltak. Stgyutredningen skal avklare avbgtende tiltak pa
bergrte bygninger og uteoppholdsarealer som vil vaere ngdvendige for at
steykravene oppfylles.

ii. Det skal foreligge en oppdatert stgyutredning sammen med rammesgknad.
Vurderingene i stgyutredningen skal falge Retningslinje for behandling av stay i
arealplanlegging T-1442/2021. Avbgtende tiltak skal veere prosjektert
tilstrekkelig far rammesgknad kan gis, og tiltak skal veere utfert for
brukstillatelse kan gis.

Dersom omradet ogsa er utsatt for luftforurensing skal den totale belastningen
vurderes.

Det kan ikke etableres flere boenheter og/eller et stgrre omfang med naeringsarealer,
skole, barnehage, omsorgsboliger pa et omrade enn det som det er stgyutredet for og
lagt til grunn i reguleringsplan.
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Retningslinjer til § 4.13

i) Omrader egnet for vesentlig fortetting i bokstav b. er vist pa temakart Fortetting. |
bydelssentrene kan det gjennom regulering vurderes avvik fra vilkarene i bokstav b. Dette
forutsetter at prosjektet samlet sett vil gi et godt bomilj@.

ii) Krav om gode visuelle kvaliteter jf. plan- og bygningsloven § 29-2 gjelder ogsa for
stgyreduserende tiltak.

§ 4.14 Luftkvalitet (jf. pbl. 11-9 nr. 6)

a. Alle tiltak skal planlegges slik at luftkvaliteten innendgrs og utenders tilfredsstiller
kravene i retningslinjen for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520.

b. Det méa gjeres naermere utredning av luftforurensing med tilhgrende avbgtende tiltak
ved etablering av ny bebyggelse som er fglsom for luftforurensing eller ved vesentlig
endring av eksisterende bebyggelse som er fglsom for luftforurensing, innenfor
omrader langs fglgende veier:

i. Ytterkant E6, 65 meter ut
ii. Ytterkant fv. 109, 15 meter ut
iii. Ytterkant fv. 118 og rv. 22, 10 meter ut

Retningslinjer til § 4.14

i) Temakart Luftforurensing legges til grunn. Temakartet er utarbeidet etter retningslinjen for
behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520). Det inneholder informasjon om
luftforurensing i form av svevestgv (PM10) og nitrogendioksid (NO>) fra trafikk, vedfyring
og industri, samt industrirelatert luftforurensing i form av svoveldioksid (SO;).

ii) I rad sone pa temakart Luftforurensning skal det normalt ikke tillates arealbruk som er
falsom for luftforurensning. Unntak kan bare skje i sentrale byomrader og andre viktige
fortettingsomréader, etter en helsefaglig vurdering.

iii) Gul sone pa temakart Luftforurensning er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet
med 4 tillate etablering av bebyggelse med bruksformal som er falsomt for
luftforurensning. | gul sone skal det legges vekt pa at uteoppholdsarealer far minimal
eksponering og at det sikres godt inneklima. Dersom omradet 0ogsa er utsatt for stoy skal
den totale belastningen vurderes.

§ 4.15 Flom og overvann (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)

a. For alle planer og tiltak innenfor hensynssoner H320 skal trygghet mot fare eller skade
vurderes i henhold til krav i pbl. § 28-1 og TEK17 §§ 7-1 og 7-2 med gjeldende
veiledning, herunder NVEs veileder 3/2022 Sikkerhet mot flom: utredning av flomfare i
reguleringsplan og byggesak og NVEs veileder 4/2022 Rettleiar for handtering av
overvatn i arealplanar. Det ma ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller skade fra flom/oversvemmelser.

b. Paslipp av overvann til det offentlige nettet tillates bare der nettet har kapasitet.

c. Gardsplasser eller lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert innenfor byomradet
dersom dette farer til at overvann ledes ut i veien eller til naboeiendommer.
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d. Ved offentlig ettersyn av reguleringsplaner skal det foreligge:

i. En beregning av blagrenn faktor, i trad med Norsk standard 3845 Blagrann
faktor.

ii. En overvannsplan som viser Igsning for handtering av overvann.
Overvannsplanen skal vise framtidige nedbgrsmengder, trygge flomveier og
ngdvendige tiltak for & handtere overvann lokalt.

Retningslinje til § 4.15
i) Falgende er tatt inn som faresoner H320 pé plankartet, og vist pa temakart Flom:

a) Kartlagte flomsoner langs Glomma fra Hasle til Rolvsa@ysund er vist som faresone
«H320_kartlagt flomsone Glommay (jf. NVEs rapport nr. 7 2006).

b) Aktsomhetsomréader for flom langs @vrige vassdrag og for Glomma for avrig er vist
som faresone «H320_aktsomhet flom vassdrag».

c) Aktsomhetsomréader for oversvemmelser ved styrtregn er vist som faresone
«H320_aktsomhet_overvanny.

ii) Overvannsveileder for kommunene i vannomradene Glomma sar og Morsa datert
15.01.2024 skal legges til grunn i byggeseknader og/eller planlegging av ny bebyggelse.
Prosjekter som reguleres bar oppfylle en blagrann faktor i henhold til veilederen.
Eventuelle avvik ma begrunnes.

iii) Til bokstav e: Byomradet er vist pa temakart Byomradet og planprinsipper/soner.

iv) Elver og bekker skal som hovedregel ikke lukkes og bar bevares sa neert opptil sin
naturlige form som mulig. | planer som bergrer allerede lukkede eller sterkt pavirkede
vassdrag, skal det vurderes om vassdraget kan gjendpnes og restaureres.

§ 4.16 Slokkevann og forebygging av skogbrann (jf. pbl. 11-9 nr. 3 og 5)

a. Tiltak som utlgser krav til slokkevann, skal prosjekteres og utferes i samsvar med
kommunens retningslinjer for slokkevann og vannforsyning til sprinkleranlegg.

b. Ved regulering av nye bolig- og naeringsomrader skal det settes av branngater som
skal bidra til & stoppe spredning av en eventuell brann.

Retningslinje til § 4.16

i) Det er tiltakshaver/ansvarlig(e) foretaks ansvar & sgrge for at myndighetenes krav til
brannsikring er ivaretatt.

§ 4.17 Grunnforurensing (jf. pbl. § 11-9 nr. 6 og § 11-8 bokstav a)
For barnehager, barneskoler/SFO og lekeplasser gjelder falgende:

a. | forkant av vesentlige terrenginngrep skal det gjennomferes undersgkelser av
grunnen.

b. Ved nyetablering eller utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO eller lekeplasser, skal
det nar utelekeomradet er ferdig planert, tas praver av overflatejorda. Dersom noen av
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pravene overskrider Folkehelseinstituttets «Anbefalte kvalitetskriterier for jord i
barnehager, lekeplasser og skoler» skal tilfredsstillende tiltak gjiennomfgres. Dette skal
utfgres i henhold til Miljgdirektoratets veiledere, TA-2260, TA-2261 og TA-2262.

c. Dersom ny jord tilfgres skal det foreligge dokumentasjon som viser at denne
tilfredsstiller «Krav til kiemisk sammensetning av jord som skal leveres til barnehager
og lekeplasser», tabell 3 i Miljgdirektoratets veileder TA-2261.

Retningslinje til § 4.17

i) Tiltak skal planlegges slik at de ikke medfgrer fare for skade pa helse eller miljo jf.
forurensningsforskriften kapittel 2.

ii) Faresone H390 viser omrader hvor det er mistanke om eller kiennskap til forurenset grunn.
Miljgdirektoratets veiledere og databaser, samt kommunens kartlag Grunnforurensing skal,
som et minimum, benyttes som grunnlag for & vurdere risiko for forurenset grunn.

§ 4.18 Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak (jf. pbl. 11-9 nr. 3)

a. For bygg og anleggsvirksomhet gjelder stgygrensene gitt i tabellene 4 og 5 i
Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442/21.

b. For starre eller langvarige bygge- og anleggstiltak skal luftkvalitetsgrenser angitt i
Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520 tilfredsstilles
gjennom hele anleggsfasen.

Retningslinje til § 4.18

i) Beskyttelse av omgivelsene i anleggsfasen er ett av temaene i kvalitetsprogrammet for
miljg og klima (se § 4.20).

ii) Det skal lages en plan for handtering av st@y dersom det av ulike grunner ikke er mulig a
overholde grenseverdiene gitt i tabell 4 og 5i T-1442/21 eller nyere versjoner.

iii) Det kan kreves at effekten av stgy- og/eller stevdempende tiltak dokumenteres ved
malinger bekostet av tiltakshaver.

§ 4.19 Hoyspenningsanlegg (jf. pbl. §§ 11-9 nr. 5)

a. Nye boliger/fritidsboliger, institusjoner, skoler eller barnehager tillates ikke etablert der
magnetfeltnivaet er hgyere enn 0,4 mikrotesla i snitt over aret.

b. Nye hgyspenningsanlegg, radiomaster eller lignende tillates ikke etablert dersom dette
medfgrer at boliger/fritidsboliger, institusjoner, skoler eller barnehager far et
magnetfeltniva hgyere enn 0,4 mikrotesla i snitt over aret.

Retningslinje til § 4.19

Hayspentanlegg omfatter hayspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.

§ 4.20 Estetikk og miljgkvalitet (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)
a. Tiltak skal tilpasses omradets naturgitte forhold.

b. Kvalitetsprogram for miljg og klima: Ved utarbeidelse av omradereguleringsplan og
detaljreguleringsplan for utbyggingsprosjekter med mer enn 10 000 m? BRA skal det
utarbeides et retningsgivende kvalitetsprogram for miljg og klima for godkjenning av
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Sarpsborg kommune. Kvalitetsprogrammet skal utarbeides etter kommunens mal og
folge saken til offentlig ettersyn.

Retningslinjer til § 4.20

i) Det skal gjares en helhetlig estetisk vurdering av alle tiltak. | vurderingen skal innga
momenter som neer- og fiernvirkning, topografi, tomtas beskaffenhet, tilpassing kontra
kontrastvirkning, volumoppbygging, materialbruk og farger.

ii)  Kommunen kan kreve at 3D-tegninger leveres ved regqulering og/eller som del av sgknad
om tiltak dersom det er beslutningsrelevant, for eksempel i neerheten av kulturminner eller
innenfor avgrensningen av kulturmiljger eller kulturlandskapsomrader.

§ 4.21 Naturmangfold (jf. pbl. 11-9 nr.6)
Retningslinje til § 4.21

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

ii) Dersom vurderingen etter punkt i. viser at tiltaket bergrer interesser knyttet til
naturmangfold, kan kommunen kreve at disse interessene blir neermere utredet.
Kommunen kan ogsa kreve at alternativvurdering og/eller avbgtende tiltak gjennomfgres.

iii) Ved nye tiltak og inngrep som kan ha negativ pavirkning pa miljgtilstanden til en
vannforekomst skal dette redegjares for i requleringsplan og seknad om tiltak, og veies
opp mot miljgmalet til vannforekomsten.

iv) Som minimum skal Miljodirektoratets Naturbase og Artsdatabankens Artskart brukes som
informasjonsgrunnlag i vurderingen av naturverdier. | tillegg bar ogsé lokale databaser og
kunnskapsmiljger legges til grunn for beslutningen.

§ 4.22 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap (jf. pbl. § 11-9 nr.6)
Retningslinje til § 4.22

i) Alle tiltak innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av kulturlandskap BS _Landskap_01
—_49 skal vurderes opp mot landskapsvirkninger.

ii) Bestemmelsesomradene omfatter:

a) Kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse (gjelder bokstav a -
BS _Landskap_0_01 Sarpsfossen og Hafslund, og bokstav b - BS_Landskap_02
Oldtidsveien-Skjebergsletta)

b) Landskap i tilknytning til kulturmilje iht. rapporten Underlagsdokument for
fortettingsstrategi - Kartlegging av landskap og kulturmiljger med analyse av egnethet
for fortetting, des. 2019 - apr. 2020. Rapporten kan benyttes for en naermere
beskrivelse av omradekarakteren og bakgrunn for bestemmelsene.

c) Viktige kulturlandskap eller kulturmiljger i fylkesplanen @stfold mot 2050 vedtatt
21.06.2018

d) Viktige kulturlandskap kartlagt av Sarpsborg kommune i 2015
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iii) Med mindre det er spesifisert under at tiltak skal oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse, avklares saker av kommunen.

iv) Med «nybygg» i bestemmelsene under § 4.22 menes bygninger som ikke regnes som
sekundeerbygninger.

§ 4.22.1 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_01 Sarpsfossen og Hafslund

Nye store og dominerende bygninger og anlegg, herunder nye vei- og jernbaneanlegg, skal ha
hgy arkitektonisk kvalitet. | omrader som inngar i, eller grenser inn mot Hafslund hovedgards
parkomrader eller naere omgivelser, skal grentomrader og uteanlegg tilpasse seg
omgivelsene. Eksisterende siktlinjer og historiske strukturer, som f.eks. alléer, skal
opprettholdes.

Retningslinje til §4.22.1

i) Hafslund industriomrade: | omrader avsatt til ndveerende eller framtidig
neeringsbebyggelse og som ikke er regulert som bevaringsomrader, tillates store,
dominerende bygg. Det méa ved regulering gjeres en vurdering av landskapsvirkninger
med 3d-modell. Hensyn til Hafslund hovedgard skal veie tungt.

i) Tiltak som har innvirkning pa landskapsbildet eller bergrer historiske elementer, for
eksempel automatisk fredete kulturminner, gardstun, verneverdige bygninger og trerekker,
skal forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.22.2 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_02 Oldtidsveien-Skjebergsletta

a. Nybygg som virker dominerende i landskapet tillates ikke. Strukturen i gamle gardstun
skal bevares. Nye driftsbygninger skal innpasses i eksisterende gardstun, bade med
hensyn til arkitektur og plassering. Elementer som underbygger det historiske
landskapets karakter, for eksempler trerekker, beitemarker, bekker og utsynspunkter mot
fiordarmene, skal ivaretas ved oppfaring av ny eller endring av eksisterende bebyggelse.

b. Siktkorridorer mellom Raet og Skjebergkilen og mot Isesjg ma holdes apne.
Middelalderkirkestedene (Skjeberg og Ullergy) ma beholde sin dominerende plass i
landskapet. Ved Sandbakken méa det sikres en grgnn buffer mot det apne
jordbrukslandskapet.

c. Eventuelle tiltak pa fv. 130 Oldtidsveien skal ha hgy estetisk kvalitet og bidra til &
forsterke de historiske sammenhengene.

Retningslinje til § 4.22.2

Tiltak som har innvirkning pé landskapsbildet eller bergrer historiske elementer, for eksempel
automatisk fredete kulturminner, gardstun, verneverdige bygninger og trerekker, skal
forelegges regional kulturminneforvaltning for uttalelse.

§ 4.22.3 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_03 Alvimdalen
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l., skal ikke svekke siktlinjer mot Tune kirke.

§ 4.22.4 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_04 Ravneberget fort, Herresalen og
Jomfrusalen

Nybygg, tilbygg, ombygginger, garasjer o.l., skal tilpasse seg eksisterende malestokk og ikke
komme i direkte bergring med en viktig siktlinje eller et automatisk fredet kulturminne.
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§ 4.22.5 Bestemmelsesomrade BS_Landskap 05 Opstadfeltet

Nybygg, tilbygg, pabygg, ombygginger, garasjer o.l., skal tilpasse seg eksisterende arkitektur
og malestokk, og skal ikke komme i direkte bergring med en viktig siktlinje eller et automatisk
fredet kulturminne. En eventuell utbygging i Vistergropa ma sikre en grenn buffer mot
Opstadfeltet.

§ 4.22.6 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_06 Greaker fort
Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og malestokk i omradet.
§ 4.22.7 Bestemmelsesomrade BS_Landskap 07 Vestre batteri

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og malestokk i omradet.
Det tillates kun énetasjes eneboliger. Bebyggelse og dens plassering i terrenget ma ta hensyn
til utsyn fra/innsyn til batteriet.

§ 4.22.8 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_08 @Dstre batteri

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal tilpasse seg arkitekturen og malestokk i omradet.
Ny bebyggelse skal ikke sperre ytterligere for utsynet fra Ostre batteri.

§ 4.22.9 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_09 Grasto

Den grenne silhuetten langs assiden i vest skal bevares.

§ 4.22.10 Bestemmelsesomrade BS_Landskap 10 Greaker kirke

Det tillates kun énetasjes bebyggelse.

§ 4.22.11 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_11 Hannestadstranda

Fortetting og transformasjon i dette omradet skal sikre lys og sikt mellom arbeiderboligene og
Glomma-landskapet. Det ma ikke bygges tette, langsgaende strukturer som stenger for
sammenhengen mellom husene og elva. Hgyde pa ny bebyggelse skal vaere varierende.

§4.22.12 Bestemmelsesomrade BS_Landskap_12 Tune prestegard/Valaskjold

a. Det ma sikres en buffersone rundt prestegarden som sgrger for at virkningen av den
monumentale beliggenheten opprettholdes. Villabebyggelsen omkring prestegarden
skal beholdes som énetasjes eneboliger med store hager.

b. Det ma ikke bygges hgybygg som konkurrerer med Tune kirke i korridoren fra St.
Nicolas kirkeruin til Tune kirke.

§ 4.22.13 Bestemmelsesomrade BS Landskap 13 Yvenasen
Retningslinje til § 4.22.13

Ved regulering av omradet bar det sikres en graonn silhuettlinje i bakkant av bebyggelsen. Den
gvre bebyggelsen bgr utformes pé en slik méte at vegetasjonen i silhuetten blir synlig over
eller mellom bygningene.

§ 4.23 Generelle bestemmelser om kulturminner og kulturmiljger (jf. pbl. § 11-9
nr.7)

Se ogsa § 4.24 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljget.
§ 4.23.1 Automatisk fredete kulturminner

Retningslinje til § 4.23.1
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i) For alle tiltak som kan komme til & virke inn pa automatisk fredede kulturminner, inkludert
deres sikringssoner, ma det sgkes kulturmyndighetene om tillatelse etter lov om
kulturminner.

ii) Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredede kulturminner,
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller
brent stein etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og regional kulturminneforvaltning
varsles, jf. kulturminneloven § 8.

§ 4.23.2 Kulturmiljger og kulturminner fra nyere tid

a. Ny bebyggelse, tilbygg og pabygg samt fasadeendringer skal ikke vaere dominerende
eller skiemmende for bevaringsverdige eller fredete bygninger og kulturmiljger.

b. Tilbakefgring av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal
skje pa et historisk dokumentert grunnlag. Der dokumentasjon ikke foreligger i sin
helhet, tillates bygningsdeler tilbakefart til stilhistorisk riktig utforming og materialbruk ut
fra eksempler pa tilsvarende bygninger.

Retningslinje til § 4.23.2

i) Alle byggetiltak som berarer bevaringsverdige eller fredete bygninger og kulturmiljger skal
vurderes spesielt med hensyn til kulturhistorisk og arkitektonisk verdi.

i) Tiltak som kan forringe den kulturhistoriske verdien av kulturminner og kulturmiljger av
nasjonal eller regional verdi/interesse, jf. kommunedelplan for kulturminner, kulturmiljger
og kulturlandskap, skal oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse. Alle
vesentlige endringer pa kulturminner/bygninger oppfart for 1850 oversendes regional
kulturminneforvaltning, jf. kulturminneloven § 25. Utover dette er det kommunens
kulturminnefaglige sakkyndige som avgjar hvilke saker som skal forelegges regional
kulturminneforvaltning og lokale interesseorganisasjoner. Saker av prinsipiell betydning
skal som hovedregel forelegges regional kulturminneforvaltning.

iii) Kulturminneplanen viser prioriterte kulturminner av lokal, regional og nasjonal
verdi/interesse i kapittel 5. | tillegg kan kommunen vurdere at andre bygninger og anlegg
som ikke star oppfart i kulturminneplanen har verneverdi. Uthus kan vaere en viktig del av
et kulturmiljs, og omfattes av bestemmelsene for bevaring av kulturmiljoet.

iv) SEFRAK-registeret er et aldersregister der det ikke er foretatt noen verneverdivurdering.
Kommunen bar ta en vurdering av verneverdien far det eventuelt blir gitt tillatelse til &
endre, flytte eller rive bygninger. Tiltak ved SEFRAK-registrerte bygninger skal vurderes a
oversendes regional kulturminneforvaltning for uttalelse. For meldepliktige bygninger
(bygninger eldre enn 1850), er det lovfestet i kulturminneloven § 25 at kommunen er pliktig
til & oversende tiltaket til regional kulturminneforvaltning for uttalelse far endring eller riving
kan bli godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional
kulturminneforvaltning.

§ 4.24 Bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg (jf. pbl. § 11-9 nr. 7)

a. | alle bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg, skal tiltak tilpasse seg
arkitekturen og viderefgre stedets seerpreg.
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b. Ved regulering innenfor eller like utenfor bestemmelsesomrader for bevaring av
kulturmiljg, skal kulturmiljget dokumenteres, og det skal redegjgres for hvordan
verdiene vil bli ivaretatt.

Retningslinje til § 4.24

i) Bestemmelsesomrader bevaring av kulturmiljo vises pa temakart Kulturlandskap og
kulturmiljger. Bestemmelsesomradene omfatter:

a) Riksantikvarens kulturmiljger av nasjonal interesse, tidligere NB!-registeret (gjelder
hensynssone BS_Kulturmiljg_01 Opsund)

b) Omrader fra rapporten Underlagsdokument for fortettingsstrategi - Kartlegging av
landskap og kulturmiljoer med analyse av egnethet for fortetting, des. 2019 - apr. 2020

¢) Andre viktige kulturmiljger vurdert i forbindelse med arbeid med kommunedelplan for
kulturminner

ii) Med «nybygg» i bestemmelsene under § 4.24 menes bygninger som ikke regnes som
sekundeerbygninger. Riving og gjennoppfaring regnes ikke som «nybygg» i denne
sammenhengen.

iii) 1 seknad om tiltak som kan komme i strid med bestemmelser om bevaring av kulturmiljo
kreves det en redegjarelse for hvordan de kulturhistoriske verdiene vil bli ivaretatt.

iv) Alle tiltak etter pbl. § 20-1 er sgknadspliktige i bestemmelsesomrader for bevaring av
kulturmiljget.

v) Hustufter, stengjerder, murer, gamle veianlegg, bruer, alléer, trerekker, hageanlegg og
brygger som ligger innenfor bestemmelsesomrader for bevaring av kulturmiljg og som
bidrar til & gi seerpreg til omradet, bgr bevares

§ 4.24.1 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg_01 Opsund

a. Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke
utformes og plasseres i tréd med prinsippene i byggeskikkveileder for Opsund, tillates
ikke. For enkelte hus tillates ikke tilbygg/pabygg, jf. byggeskikkveileder for Opsund.

b. Riving av byggverk oppfart far 1970 er ikke tillatt.

c. Ved vedlikehold og istandsetting av bygninger skal de opprinnelige/historisk, verdifulle
bygningsdeler repareres og ikke byttes. Historiske verneverdige bygningsdeler,
materialer, konstruksjoner, overflatebehandlinger og farger skal bevares.

Retningslinje til § 4.24.1

Tiltak som kan forringe kulturmiljget skal forelegges regional kulturminneforvaltning for
uttalelse.

§ 4.24.2 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg_02 Gredker sentrum

Fortetting og transformasjon i omradet kan vaere av bymessig karakter. Ny bebyggelse skal
plasseres i fortauslinje eller veikant der dette er praksis. Greaker torg skal bevares som apen
plass/park eller lignende.
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§ 4.24.3 Bestemmelsesomrade BS_Kulturmiljg_03 Sarpsborg mekaniske verksted

Fortetting og transformasjon av omradet er positivt. Det skal inkorporeres noen historiske
elementer i utviklingen av omradet.

§ 4.24.4 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_04 Visterveien/Sportsveien/Moaveien

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg malestokk i omradet, tillates ikke.
Der eksisterende bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal dette fglges. Det
tillates bebyggelse med opptil to etasjer. Bebyggelsen skal veere frittstaende
eneboliger/tomannsboliger. Det kan tillates rekkehus med oppbrudte enheter i utkanten av
omradet. Omradet skal bevare et grant preg.

§ 4.24.5 Bestemmelsesomréade BS_ Kulturmiljg_05 Hannestadstranda

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og malestokk, tillates
ikke. Rekken med arbeidsboliger (Greakerveien 52-60 og 82-108) skal beholde sitt helhetlige
uttrykk.

§ 4.24.6 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_06 Yvenstranda

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen, materialbruk og
malestokk, tillates ikke. Luftigheten rundt gardstunene skal bevares.

§ 4.24.7 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo 07 Moseveien

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Atriumshusene skal bevare sin opprinnelige form
og heyde. Pabygg tillates ikke. Ved mindre endringer ma hvert rekke vurderes som en enhet.
Sma boder kan tillates pa hagesiden, etter et felles prinsipp. Eksisterende grentomrade i
sentrum og kantene skal bevares.

§ 4.24.8 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo_08 Gaupefaret

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
eksisterende skala tillates ikke. Utformingen med mye vegtasjon og god terrengtilpasning skal
viderefgres.

§ 4.24.9 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_09 Johan Nortugsvei

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
eksisterende skala tillates ikke. Utformingen med mye vegetasjon og god terrengtilpasning
skal viderefgres.

§ 4.24.10 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_10 @stadveien / Magnus Johansens vei

Nybygg,pabygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
strukturen og karakteren i omradet tillates ikke.

§ 4.24.11 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_11 Tune radhus

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen, tillates ikke. Tune
radhus’ fasadeuttrykk og hgyde ma bevares.

§ 4.24.12 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_12 Alvim gstre og mellom

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og skalaen i
omradet, tillates ikke. Luftigheten rundt gardsbebyggelsen ma bevares.
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§ 4.24.13 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_13 Alvimhaugen

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg arkitekturen og skalaen i
omradet, tillates ikke.

§ 4.24.14 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_14 Tuneraet

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg skalaen i omradet, tillates ikke.
Ny bebyggelse skal ikke framsta som dominerende i landskapet. Utsiktspunkter, siktlinjer og
landemerker skal ivaretas.

Retningslinje til § 4.24.14

Utsiktspunkter, siktlinjer og landemerker er vist i rapporten Underlagsdokument for
fortettingsstrategi - Kartlegging av landskap og kulturmiljger med analyse av egnethet for
fortetting, des. 2019 - apr. 2020.

§ 4.24.15 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_15 Tune prestegéard / Valaskjold

Deling av eiendom er ikke tillatt. Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
kulturmiljget, tillates ikke. Tiltak som svekker prestegarden som et synlig landemerke i
landskapet tillates ikke.

§ 4.24.16 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_16 Lande torg med omgivelser

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
eksisterende skala og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Bebyggelse skal veere eneboliger eller
tomannsboliger. Der eksisterende bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal
dette folges. Store, granne hager skal ivaretas. | Bungalowveien skal eventuelle endringer av
eksisterende bygg tilpasse seg arkitekturen i gata.

§ 4.24.17 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_17 Laekkert

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg eksisterende volum og hayder,
tillates ikke. Det grgnne preget ma viderefgres.

§ 4.24.18 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_18 Lande gard

Nybygg, pabygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
det arkitektoniske uttrykket, tillates ikke. Hagen ma bevares.

§ 4.24.19 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg_19 Kjennshaugveien

Gatestrukturen med bebyggelse plassert tett mot gata, skal ivaretas. Bebyggelsen i forste
rekke mot gata ma tilpasse seg eksisterende hgyder, volum og arkitektonisk uttrykk.

§ 4.24.20 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_20 Grébeinfaret / Mikkelveien

Nybygg og pabygg tillates ikke. Tilbygg, garasjer o.l. som svekker helhetstuttrykket tillates
ikke.

§ 4.24.21 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_21 St. Hansberget

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
arkitekturen, tillates ikke. Tilpasning til terrenget ma viderefares.

§ 4.24.22 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljo_22 @stre batteri

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal ikke sperre for
utsynet fra Dstre batteri.
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§ 4.24.23 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg 23 Hafslund hovedgard

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke ivaretar de
kulturhistoriske verdiene, tillates ikke.

§ 4.24.24 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg 24 Hafslund bebyggelse

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg malestokk og arkitektonisk
uttrykk, tillates ikke. Ved Storhaug pa Hafslund skal det ved regulering sikres et grant skille
med traer mellom de store naeringsbyggene pa den ene siden, og det apne jordbruks- og
herregardlandskapet pa den andre siden.

§ 4.24.25 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_25 Rad-gardene

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke ivaretar
bygningenes opprinnelige preg, tillates ikke.

§ 4.24.26 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_26 Hagastuveien og Rodsayveien

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
skala og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Plassering av bebyggelsen og store hager skal
videreferes.

§ 4.24.27 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_27 Saturnveien og Kometveien

Nybygg, deling av eiendom, og pabygg, tillates ikke. Tilbygg, garasjer, uthus o.l. skal ha flatt
tak og ikke mer enn én etasje.

§ 4.24.28 Bestemmelsesomrade BS_ Kulturmiljg_28 Omradet nord for Gamle Isevei

Deling av eiendom tillates ikke. Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
hovedform, skala, materialbruk og bebyggelsesstruktur, tillates ikke. Der eksisterende
bebyggelse er plassert tilbaketrukket fra fortau/vei, skal dette felges. Omradet ma bevare sitt
grenne preg. Hus tegnet med utgangspunkt i Arnstein Arnebergs ferdighuskatalog skal
beholde sitt arkitektoniske uttrykk.

§ 4.24.29 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg 29 Omradet sgrvest for Dondern

Nybygg og deling av eiendom tillates ikke. Tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke tilpasser seg
bebyggelsesstruktur, skala og hovedform i omradet, tillates ikke. Omradet ma bevare sitt
grenne preg.

§ 4.24.31 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_31 Snogtin

Myraveien 18: Boligens form og arkitektoniske uttrykk, samt hagen rundt boligen, ma bevares.
Tilbygg/pabygg til arbeiderbrakka og nybygg tett inntil den, tillates ikke.

§ 4.24.32 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_32 Borgen-gardene

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. skal ikke virke dominerende i landskapet. Unntatt er
landbruksbebyggelse som er utformet i trdd med lokal byggeskikk.

§ 4.24.33 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmiljg_33 Stasjonsbyen, sentrum

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. ma viderefare eksisterende gatestruktur. Tiltak pa
Gamle Skjeberg stasjon, gamle kommunelokale, Stasjonsveien 48, Stasjonsveien 70 og
Fladebyveien 2 ma ivareta bygningenes kulturhistoriske verdi.
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§ 4.24.34 Bestemmelsesomrade BS__ Kulturmilje 34 Eidet

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke er tilpasset landskapet og de verneverdige
bygningene og anlegg, tillates ikke. Tiltak skal ikke redusere allmennhetens tilgang til
friluftslivsomradet. Alle bygninger og elementer som har veert en del av
temmerflatningsanlegget skal bevares i eksterigret som en del av miljget. Tiltak pa gvrige,
eksisterende bygg i miljget rundt temmerflgtningsanlegget skal tilpasse seg arkitekturen og
skalaen i omradet.

§ 4.24.35 Bestemmelsesomrade BS _ Kulturmiljg 35 Furuholmen

Nybygg, tilbygg, pabygg, garasjer o.l. som ikke er tilpasset landskapet og de verneverdige
bygningene og anlegg, tillates ikke.

§ 4.25 Fjernvarme (jf. pbl. 11-9 nr. 3)

a. Folgende ma tilknyttes fiernvarmeanlegget, dersom de ligger innenfor
konsesjonsomradet:

i. Nybygg over 500 m?
ii. Til-og pabygg over 500 m?
iii. Bygninger over 500 m? som foretar hovedombygging
b. Tilknytningsplikten i bokstav a gjelder ikke dersom:
i. Bygningens varmebehov er dekket av intern overskuddsvarme, eller:

ii. Det dokumenteres at bruk av alternative lgsninger for tiltaket vil vaere
miljgmessig bedre enn tilknytningen.

Retningslinje til § 4.25
Konsesjonsomradet er vist med hensynssone H410 pa plankartet.

Tilknytningskravet gjelder ikke for bruksendring av eksisterende bebyggelse og mindre tilbygg
og pabygg, sé lenge det ikke foretas hovedombygging.

§ 4.26 Bydelssentre (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

a. Bydelssentrene Gralum, Borgen og Greaker skal utvikles innenfor omrader markert
som bestemmelsesomrade Bydelssenter jf. « Temakart Bydelssentre». Bydelssentre
skal ha hgy arealutnyttelse og tydelige senterfunksjoner. Bydelssentrene skal
samlokalisere boliger, varehandel og andre servicefunksjoner. Tilbudet innenfor
bydelssentret skal betjene bydelssenteret og neeromradet.

b. Etablering av ny bebyggelse og infrastruktur skal bidra til god og helhetlig
stedsutvikling, samt bidra til & bygge oppunder omradets attraktivitet og tilgjengelighet
med buss, sykkel og gange. Det settes haye krav til estetisk kvalitet i utformingen av
bebyggelse, byrom/uteoppholdsarealer og infrastruktur. Veier skal utformes som gater
med hyppige krysningsmuligheter for gaende. Uterom skal veere universelt utformet.
Byrom/utearealer skal utformes med vegetasjon. Bebyggelse for handel og
publikumsrettet service skal utformes med aktiv, utadrettet fasade.
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c. | nye, store prosjekter innen bydelssentrene skal bilparkeringsplasser plasseres i
parkeringskjeller/parkeringshus. Pa bakken tillates kun parkering tilknyttet offentlig
tilgjengelige ladestasjoner, venteplasser for taxi og noe besgksparkering.

d. Bestemmelsesomrade BS_Bydelssenter 01 (Gralum): Omradereguleringen avklarer
omfang av kontorarealer med hensikt a ikke svekke sentrum. Det skal sikres gode
Iasninger for gaende, syklende og reisende med kollektivtransport. Det skal etableres
offentlige mgteplasser/torg. Lokaliseringen av disse avklares gjennom
omradereguleringen.

e. Bestemmelsesomrade BS_Bydelssenter_02 (Borgen): Det skal utvikles et offentlig
torg/mgteplass ved Skjeberg administrasjonsbygg. Gjennom felles regulering av flere
eiendommer under ett jf. bestemmelse § 3.8 skal gode overganger sikres mellom bolig-
og naeringsfunksjoner. Ved regulering ma kobling til kjernen i bydelssenteret (ved
Skjeberg administrasjonsbygg) sikres.

f. Bestemmelsesomrade BS_Bydelssenter 03 (Greaker): Ved store prosjekter nord for
jernbanen er det krav om oppgradering av naermeste jernbaneundergang.

Retningslinje til § 4.26

i) Med «aktiv, utadrettet fasade» menes det at stgrstedelen av fasaden skal utformes slik
at det er mulig a se inne i bygget, alternativt at veggen dekkes med planter. Hensikten
er a bidra til opplevelser for gaende og syklende.

i)  Fv. 109 giennom Gredker bar utformes som en gate, med hyppige kryssingsmuligheter
for gadende og syklende.

§ 4.27 Massedeponier og storre komposteringsanlegg (jf. pbl. § 11-9 pkt. 5 og 6
og § 11-10)

a. Massedeponier og stagrre komposteringsanlegg der virksomheten etter kommunens
skjgnn tilfgrer vesentlig belastning pa naerliggende omgivelser, herunder bebyggelse,
stay, stav, lukt og transport samt miljg, natur og dyrket mark, tillates ikke.

b. Ved regulering av deponi for rene masser skal det foreligge:

i. En kvalifisert vurdering av geotekniske forhold, landbruksfaglige forhold,
kulturlandskap/stedskvalitet og naturmangfold. Massedeponier eller starre
komposteringsanlegg skal legges til steder i terrenget der de gir minst
forandringer i det naturlige landskapsbildet, og der de kan tilpasses
omkringliggende arealer pa en tilfredsstillende mate.

ii. En driftsplan som viser deponeringsrekkefglge, deponeringsmengde, driftsvei
og transport til og fra deponiomradet/komposteringsanlegget, eventuell
gjenvinning og/eller mellomlagring av masser samt tilbakefgring/etterbruk.

ii. En landskapsplan som viser terrengformer/-profiler, beplanting underveis og
etter endt deponering av omradet.

c. Massedeponier og starre komposteringsanlegg skal sikres mot ulovlig deponering av
avfall.

Retningslinje til § 4.27

i) Massedeponier bar lokaliseres til tidligere eller eksisterende masseuttak. Med
massedeponier menes all slags deponering, bade midlertidig og permanent.
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ii)  Bestemmelsen gjelder ogsa for mellomlagring av masser.

§ 4.28 Belysning (jf. pbl. § 11-9 pkt. 6)

Ved regulering skal Igsning for utvendig belysning beskrives, og negative konsekvenser for dyr
0og mennesker skal minimeres.

Retningslinjer § 4.30
Utvendig belysning ber planlegges slik at den bidrar til menneskers trygghet og trivsel, og ikke
Skader naturmiljoet.

§ 4.29 Avfallshandtering (jf. pbl. § 11-9 pkt. 4 og 8)

a. Ved regulering skal det utarbeides renovasjonsteknisk plan for det omradet planforslaget
omfatter. Renovasjonsteknisk plan skal godkjennes av kommunen far reguleringsplanen
vedtas. Ved utbyggingsprosjekt med flere enn 20 boenheter skal undergrunnsoppsamling
primeert velges.

b. Avfallslgsning skal veere etablert og godkjent av kommunen fgr boenhet kan tas i bruk.
Retningslinje til § 4.29

i) Avfallshandteringen bar veere effektiv, trafikksikker og beerekraftig og skal i minst mulig
grad beslaglegge uteoppholdsarealer og arealer i byrom.

i) Renovasjonsteknisk plan og renovasjonsl@gsninger skal vaere i overenstemmelse med
kommunens renovasjonsforskrift med tilh@rende retningslinjer og veileder.

iii)  Det kan stilles krav om felleslgsninger for flere eiendommer og utbyggingsomréder
dersom disse ligger i neerheten av hverandre og med mulighet for felles
infrastrukturl@sning.

iv)  Ved sgknad om byggetiltak eller bruksendring der det legges til rette for nye boenheter
skal renovasjonsteknisk plan godkjennes av kommunen fgr igangsettingstillatelse eller
tillatelse til bruksendring gis.

§ 4.30 Vann og avlep (jf. pbl. § 11-9 pkt. 3 og 8)
a. Utarbeidet VA-rammeplan skal foreligge i alle reguleringsplaner.

b. Kommunens VA-tekniske krav skal overholdes for VA-anlegg hvor kommunen skal
overta eierskap.

§ 5 Bestemmelser knyttet arealformal (jf. pbl. §§ 11-9, 11-10 og 11-11)

§ 5.1 Bebyggelse og anlegg inkludert underformal (jf. pbl. §§ 11-9 og 11-10)

a. Faringene fra tabellene i planbeskrivelsen som er listet opp under, ma hensyntas ved
regulering av omradene:

i. Framtidige naeringsomrader som ma reguleres, figur 11

ii. Framtidige boligomrader som ma reguleres, figur 16 og 18

TN Side 30 av 49

135



iii. Framtidige utbyggingsomrader avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting, figur
26, 27 og 29

iv. Framtidige idrettsanlegg, figur 30
v. Framtidige masseuttak og massedeponi, figur 31

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

Retningslinje til § 5.1

i) | omrader avsatt til bebyggelse og anlegqg inkludert underformal, inkluderer formalet
bl.a. lekeplasser, sma friomrader, plass til renovasjon, serviceinstitusjoner, infrastruktur
og arealbruksfunksjoner som er en funksjonell del av byggeomradet.

i) Ved regulering eller ssknad om tillatelse skal det utarbeides en utomhusplan for
disponering av byggetomta i fastsatt malestokk. Utomhusplanen skal vise:

e Omsgkt tiltak og eventuell eksisterende bebyggelse pa eiendommen.

e Eksisterende og planlagt terreng pa eiendommen.

e FEksisterende og planlagt terrengtilpasning mot naboeiendommene.

e Gangareal, uteoppholdsareal, lekearealer og annen disponering av ubebygde
arealer.

e Adkomster.

e Parkeringsareal for bil og snuplass péa egen grunn.

e Parkeringsareal for sykkel.

e Blagrenne kvaliteter, inkludert omréder for overvannshandtering, eksisterende traer
som skal bevares/felles og ny vegetasjon.

e Gjerder, stottemurer, levegger/stayskjermer og andre konstruksjoner.

e Renovasjonspunkter og returpunkter samt tilgang til disse med
renovasjonskjgretay.

e Der kommunen finner det ngdvendig, vil det kunne Kkreves ytterligere
dokumentasjon.

iii)  Ved regulering eller sgknad om tillatelse der tiltaket &penbart vil medfare trafikkokning
som kan fa konsekvenser for trafikksituasjonen i omrédet, skal det legges frem en
trafikkutredning. Utredningen ma utarbeides av fagkyndige pa trafikk. Utredningen skal
med bakgrunn i trafikktellinger beskrive naveerende og fremtidig trafikksituasjon i
omréadet — bade ADT, antall gdende, syklende og hvilke kollektivtrafikklasninger som er
tilgiengelige. Den skal beskrive hvilke veilasninger som vil gi trafikksikker og
akseptabel trafikkflyt dersom oms@kt/planlagt tiltak gjennomfares. Utredningen skal
definere hvilke tiltak som tiltakshaver ma gjennomfare for at trafikkakning kan
aksepteres.

iv)  Kommunen kan pa bakgrunn av konklusjonene i trafikkutredningen, stille
rekkefalgekrav om gjennomfaring av tiltak pa veisystemet med seerlig fokus pa
I@sninger til kollektiv, gaende og sykling. Pa tiltak med krav om trafikkutredning, tillates
det ikke utbygging i sterre omfang enn det trafikkutredningen har lagt til grunn i
regquleringsplaner og seknad om tiltak.
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v)  Til bokstav b: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilferer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pé inntil 300 m.

§ 5.1.1 Bestemmelser om boliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. pbl. §
11-9nr. 509 § 11-10)

a. Ved regulering av prosjekter med flere enn 10 boenheter skal det vurderes om det er
behov for variasjon i boligstarrelser.

b. Mgne- og gesimshgyde pa sekundaerbygninger skal ikke overstige 5 m og 3,5 m malt fra
gjennomsnittlig eksisterende terreng. Byggverkene skal innordne seg hovedbygning pa
eiendommen nar det gjelder volum og heyde.

Retningslinjer til § 5.1.1

i) Ved regulering av store utbyggingsprosjekter bar det planlegges for noen starre og
familievennlige boliger med direkte tilgang til hage/uteoppholdsarealer pa bakkeplan.

i) Nye bofelleskap som for eksempel asylmottak eller lignende bar etableres i neerheten
av kollektivtilbud og etablert gang- og sykkelveinett.

§ 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) og lekeplasser/mgteplasser (jf. pbl. § 11-9 nr. 509 §
11-10)

a. Ved regulering og i sgknad om tillatelse skal det gjeres rede for plassering og
utforming av uteoppholdsarealer og lekearealer i henhold til underliggende tabeller:

Minste uteoppholdsareal:

Antall boenheter Bydelssentre og omrader for Resten av kommunen
vesentlig fortetting

Eneboliger Minst 150 m? per boenhet og Minst 150 m? per boenhet og
minst 50 m? for minst 50 m? for
sekundeerleiligheter sekundeerleiligheter

Annen frittliggende | Minst 75 m?2 per boenhet Minst 100 m? per boenhet

eller konsentrert
smahusbebyggelse

Blokkbebyggelse, Minst 60 m? per boenhet 80 m? per boenhet
<25 boenheter

Blokkbebyggelse, Minst 50 m? per boenheter 70 m? per boenhet
25-99 boenheter

Blokkbebyggelse, Minst 40 m? per boenheter 60 m? per boenhet
100 eller flere
boenheter

Lekeplasser/mateplasser:

Sandlekeplass Neerlekeplass/mateplass
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1-3 boenheter Ingen krav Ingen krav

4-24 boenheter 5 m?/boenhet Ingen krav

Minimum 150 m?

25 boenheter eller 5 m?/boenhet 10 m?/enhet

flere Minimum 150 m? Minimum 500 m?
Malgruppe: 0-5 ar. Malgruppe: alle.
Maks. avstand: 100 m. Maks. avstand: 200 m.
Krav: minimum sandkasse, 1 Krav: minimum flere
lekeapparat, benk og fast benker/bord/sittegrupper, 3
dekke for sykkel, rullestol, lekeapparater, fast dekke for
og/eller barnevogn. sykkel, rullestol, og/eller
Vegetasjon. Sikres mot vei. barnevogn. Bane for ballspill,

sykling, klatring eller lignende.
Omradet skal gi mulighet for
opphold, rekreasjon og lek pa
tvers av aldersgrupper. Variert
terreng, vegetasjon, sol og
skygge. Sikres mot vei.

b. Felgende kan beregnes som uteoppholdsarealer, forutsatt at de er egnede til
rekreasjon, lek og aktiviteter:
i. Offentlige, felles eller private uteoppholdsarealer og hager

ii. Blagrgnne elementer

c. Folgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:
i. Overdekkede balkonger, verandaer og (tak)terrasser

ii. Kjgrbare gangveier, kjgreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for
avfallsanlegg

ii. Alt terreng brattere enn 1:3, med unntak av arealer tilrettelagt med terrengskile,
akebakke eller lignende

iv. Arealerirgd sone, temakart for luftforurensning
v. Arealerirgd sone, temakart for stay
vi. Annet areal som ikke er egnet for rekreasjon, lek og aktiviteter

d. | bestemmelsesomrader «Vesentlig fortetting/transformasjon» skal minst 50 % av
uteoppholdsarealene vaere pa terreng. | bestemmelsesomrader «lav-moderat
fortetting» skal minst 75 % av uteoppholdsarealene vaere pa terreng.

e. Minst 50 % av uteoppholdsarealene skal ha minst 6 meters bredde.

f.  Minst halvparten av uteoppholdsarealene pa terreng skal besta av vegetasjon, naturlig
fiell eller mindre vannflater. Ved plassering av uteoppholdsarealer pa takterrasse eller
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over parkeringskjeller skal betongdekke dimensjoneres for a gi gode vekstvilkar for
vegetasjon.

g. Utearealene skal legges pa den delen av tomta med de beste solforholdene, dersom

disse arealene er egnet som uteoppholdsarealer.

h.  Minimum 50 % av uteoppholdsarealene skal ha et stgyniva som er lavere enn

grenseverdiene for gul sone for stgy og luftforurensning.

Det skal legges vekt pa kvalitet i materialer og utfarelse, og det skal benyttes varige
miljgvennlige materialer med lavt krav til vedlikehold.

Tilbygg/garasijer o.l. tillates ikke dersom oppfaring gjer at kravet om MUA pa
eiendommen ikke kan oppfylles.

Retningslinjer til § 5.1.1.1

i)

i)

iv)

Kravet om uteoppholdsarealer og lekearealer gjelder bade for nye og eksisterende
boenheter ved deling av eiendom eller fortetting av eksisterende eiendom med flere
boenheter. Kravene gjelder ogsa for etablering av bofelleskap inkludert asylmottak.

For prosjekter med 25 boenheter eller flere er det krav om bade sandlekeplass og
neerlekeplass/mateplass.

Ved utbyggingsprosjekter med flere lekeplasser bar lekeplassene tilpasses ulike
aldersgrupper. Lekeplasser bar etableres i tilknytning til eksisterende grennstruktur.
Naturlig terreng og verdifull vegetasjon bar bevares og brukes som lekelement.

Ved regulering avsettes lekearealer/mgteplasser med eget formal (uteoppholdsareal,
lekeplass eller lignende). Omradene merkes med eierform felles eller offentlig pa
reguleringsplankartet.

Kravet kan fravikes noe ved regulering av prosjekter som inneholder andre elementer
som bidrar til & ke utearealenes kvalitet utover minstekravene. Eksempelvis kan det
tillates fravik for overdekte balkonger, (tak)terrasser og gvrige utearealer som ikke kan
telles som uteoppholdsarealer etter teknisk forskrift § 5-6, men som inngar som en
integrert del av utearealer og medfgrer okt bruk av disse.

§ 5.1.2 Bestemmelser om fortetting innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg

a.

Alle fortetting- og transformasjonsprosjekter skal sikre et godt, helsefremmende bomiljg.
Det settes haye krav til estetikk. Hensyn til gadende og syklende skal prioriteres.

Innenfor bestemmelsesomrader BS_VF «Vesentlig fortetting» vist pa plankartet og
temakart Fortetting, gjelder falgende:

i.  Utbyggingsprosjekter skal ha hgy arealutnyttelse.

i. Ny bebyggelse som bryter med eksisterende bebyggelsesstruktur, hayder og/eller
volum er tillatt.

ii.  Krav om uteoppholdsarealer og lekeplasser/mateplasser jf. bestemmelse §5.1.1
gjelder, inkludert krav om vegetasjon. Det settes spesielt haye krav til kvalitet i
utforming av byrom og felles uteoppholdsarealer.
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iv.  Ved konflikt mellom hensyn til kulturmiljg/landskap og hensyn til fortetting skal det
legges vekt pa & finne lgsninger som gir hgy arealutnyttelse.

c. Innenfor bestemmelsesomrader BS_LF «Lav-moderat fortetting» vist pa plankartet og
temakart Fortetting gjelder falgende:

i.  Fortetting skal ta hensyn til eksisterende bebyggelsesstruktur, volum og
byggehgyder.

i.  Ved konflikt mellom hensyn til kulturmiljg/landskap og hensyn til fortetting skal det
legges vekt pa tilpasning til kulturmiljget/landskapet.

d. Innenfor bestemmelsesomradet BS_Borgenveien tillates ikke nye boenheter fgr veien og
krysset Borgenveien-Skjebergveien er utbedret.

Retningslinje til § 5.1.2

i) Kulturmiljger og kulturminner bar utnyttes som en ressurs i fortettingsprosjekter.
Sammenhengende grannkorridorer bar ivaretas.

i) Til bokstav b: Veiledende maksimal hayde 4-6 etasjer, med variasjon i hgydene. Ved
regulering av store omrader med fallende terreng kan det vurderes innslag av hayere
bebyggelse. Lange, monotone fasader bgr unngés. Se illustrasjoner i
planbeskrivelsens kapittel Fortetting.

i) Til bokstav c: Veiledende maksimal hayde 1-3 etasjer. Ved fallende terreng og/eller
hayere tilliggende bebyggelse, kan det vurderes hayere bebyggelse. | umiddelbar
neerhet til bydelssenter kan det ogsa vurderes innslag av hayere bebyggelse. Se
illustrasjoner i planbeskrivelsens kapittel Fortetting.

iv)  Bestemmelser angitt i requleringsplan om maksimal hayde, maksimal utnyttelsesgrad,
bygningstype eller lignende gjelder foran bestemmelser om fortetting i
kommuneplanen.

v)  Se ogsa faringer til enkelte utbyggingsomrader i planbeskrivelsen, jf. § 5.1 bokstav a.
Dette omfatter blant annet krav om varierte boligtyper i noen omréder.

§ 5.1.3 Bestemmelser om fritidsboliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
pbl. § 11-9 nr. 509 6 og § 11-10)

a. Det apnes ikke for bygging av fritidsboliger pa ubebygde tomter innenfor arealer avsatt
til eksisterende bebyggelse og anlegg.

b. Det apnes ikke for fradeling av nye fritidstomter eller tilleggsareal til eksisterende
fritidseiendommer, som gjor at disse kan veere egnet for oppfaring av ny fritidsbolig.

§ 5.1.3.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens starrelse, plassering og form

a. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m?. Bebygd areal (BYA) skal ikke
overstige 160 m? pa tomta.
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Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller
veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m2. Av dette kan inntil 10 m? veere
overbygd. Overbygget skal veere tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes
med i tomtas bruksareal (BRA), men i bebygd areal.

Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus/anneks ma ikke overstige
15 m? BRA og 20 m? BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner
regnes ikke med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens stgrrelse
tillates ikke utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens starrelse allerede er lik eller
overskrider disse verdier.

Oppfering av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som
uteplass, inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates ikke.

Malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder fglgende;
i. Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5 m.
ii. Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m.

iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal
gesims-/m@nehgyde ikke overstige 4 m.

iv. Maksimal fasadehgyde (bade mene og gesims) i eksponerte retninger mot
sjgen skal ikke overstige 5,5 m.

Riving og gjenoppfaring av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.1.3.1. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny eller tilbygg til fritidsbebyggelse tillates
bebyggelse flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, arkitektur eller
nabobebyggelse.

Gjenoppfaring eller utvidelse av eksisterende bebyggelse innen 50 meter fra vassdrag
skal ikke trekkes naermere vannet. Fasadelengde i eksponerte retninger mot vannet
skal ikke overstige 14 m.

Badestamp, sveammebasseng og lignende inngar som opparbeidet uteareal og tillates
ikke tilknyttet offentlig nett.

Innhegning av eiendommer, eller oppfering av gjerder, levegger og frittstdende trapper
er ikke tillatt. Fglgende er unntatt fra forbudet, forutsatt at materialbruk, utforming og
farge innpasses i omgivelsene:

i. gjerder som er ngdvendige av sikkerhetsmessige hensyn,
ii. levegger med hgyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m,

ii. mindre, terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendige for
en god gangadkomst samt inngangsparti.

Det er ikke tillatt a utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidige anleggsveier og enkel gangadkomst
i maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot. Gangadkomst skal ikke
asfalteres.

Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 fgrste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning
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utover 3 m?® og fyllinger/skjaeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.1.3.1

i) | saker som gjelder innpassing av vatrom som falge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-loasning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m?
BRA ut over begrensningen satti § 5.1.3.1.

i) Til bokstav b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse
eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til
fritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde.
Gangbane inngar i uteplass arealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med
som overbyqd terrasse. Opparbeidet uteplass skal veere terrengtilpasset. Steinlagte
omréader regnes som opparbeidet uteplass.

i) Til bokstav e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7 grader.

iv)  Til bokstav f: Ved ny plassering etter gjenoppfaring vektlegges plasseringens
konsekvenser for den stedlige vegetasjonen, virkninger for landskap, arkitektur og

nabobebyggelse.

v)  Der det allerede er flere enheter pé en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver
enkelt enhet.

vi)  For sgknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger ma det
paregnes et krav om reduksjon i bygningsantall.

vij)  Til bokstav h: Vann fra badestamp, sveammebasseng og lignende er gravann og skal
handteres etter forurensningsregelverket.

viii)  Til bokstav k: Ved sprengningsarbeider ma det sgkes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fiell som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og
beskrives pa hvilken mate.

§ 5.1.4 Offentlig eller privat tjenesteyting innenfor omréder avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
pbl. § 11-9 nr. 509 6 og § 11-10)

a. Skoleanlegg og starre barnehager skal tilrettelegges som lokal mateplass, for
eksempel for kultur-, idretts-, og fritidsaktiviteter i naermiljget.

b. Ved bygging og/eller vesentlig utvidelse av skoler skal det etableres droppsoner. Disse
skal lokaliseres med trafikksikker gangvei til/fra skolen.

§ 5.1.5 Neeringsbebyggelse, forretning og kjspesenter innenfor omréder avsatt til bebyggelse
og anleggq (jf. pbl. § 11-9nr. 509 6 og § 11-10)

a. Ved regulering av naeringsomrader skal prinsippet om rett virksomhet pa rett sted
legges til grunn.

b. | omrader avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg tillates ikke ny
naeringsbebyggelse eller bruksendring av eksisterende bebyggelse til naeringsformal
dersom ny eller utvidet bruk gir sjenanse for omgivelsene.

c. | omréader avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg tillates ikke bruksendring, ny
eller utvidet bebyggelse til forretning eller kjgpesenter, med unntak av tiltak innenfor
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bydelssentrene jf. § 4.26. Det kan likevel tillates et lite omfang forretning ved regulering
innenfor omrader som er lett tilgjengelige med buss, sykkel og gange.

d. | utarbeidelsen av reguleringsplaner for omrader til underformalene kjgpesenter og
neeringsbebyggelse skal det legges til rette for hagy arealutnyttelse. Det skal sikres en
grenn buffer mellom naeringsomrader/handelsomrader og boligomrader.

Retningslinje til § 5.1.5
i) Bokstav a: Se planbeskrivelsen for en konkretisering av rett virksomhet pa rett sted.
ii)  Bokstav b: Ny eller utvidet bruk til naeringsformal i omrader avsatt til bebyggelse og

anlegg som etter kommunens skjonn gir sjenanse i form av vesentlig @kning i trafikk,
stay, lukt o.1, tillates ikke. Se ogsa bestemmelse § 4.6 Skilt og reklame.

iii)  Bokstav c: Bestemmelser i reguleringsplaner som apner for et lite omfang detalj- eller
engroshandel, forutsatt at dette er en naturlig del av virksomheten og ikke dens
primeere formal, regnes som en detaljering av hovedformalet, og gjelder fortsatt.

§ 5.1.6 Idrettsanlegg (jf. pbl. § 11-9nr. 509 6 0g § 11— 10)

a. I-1 Travbane Rgnneld: Detaljregulering av omrade | — 1 Travbane Renneld skal sikre at
travbaneanlegget utvikles til et anlegg med samme type bruk som eksisterende Kalabane
pa Borgen. Utvikling av | — 1 forutsetter at eksisterende Kalabane pa Borgen utnyttes til
boligformal. Bygninger og anlegg skal plasseres og utformes slik at bruk av dyrkbar mark
minimeres.

b. Robane/Tunevannet: Innenfor omradet er det kun tillatt & plassere bgyer og startbrygge.

§ 5.1.7 Kombinert formal offentlig eller privat tjenesteyting/naeringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-9
nr.50g 609§ 11-10)

BA.N-2 Kalnes helsepark: Det skal innarbeides bestemmelser om maks. 60 %
parkeringsdekning for privatbil. Gjennom regulering av omradet ma det innarbeides
rekkefglgekrav for tiltak som sikrer at faunaen far gode vilkar og ledes utenom O-8 og
sykehusomradet.

Retningslinje til § 5.1.7
i) Omradet kan utvikles til sykehus- eller helserelatert naering/tienesteyting.

ii)  Det tillates ikke publikumsrettede tienester som genererer mye beswok eller trafikk.
Helserelatert naering omfatter bade offentlige og private tiltak i trad med punkt 1-4
under.

1. Utvidelser som sykehuset definerer som en ngdvendig del av egen drift.
2. Virksomheter som sykehuset drar nytte av a veere samlokalisert med.

3. Helse- og sykehusrelatert virksomhet som har en direkte fordel av a veere
samlokalisert med sykehuset.

4. Annen helse- og sykehusrelatert virksomhet som ikke er publikumsrettet eller
genererer mye trafikk.
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iii)  Eksempler pa tillatte virksomheter er (listen er ikke uttemmende):

- Sykehus

- Produksjon og lagring av helsemateriell og medisinsk utstyr
- Forskning og utvikling i offentlig-privat samarbeid

- Laboratorium

- Legemiddelindustri

- Oppleerings- og simuleringssenter

- Sykehushotell (for pararende)

- Hospits for ansatte pa sykehuset

iv)  Eksempler pa virksomheter som ikke tillates er (listen er ikke uttammende):

- Helsehus, legesenter, tannlege, spesialisttjenester som ikke er en direkte del av
behandlingen av pasienter pa sykehuset
- Barnehage

§ 5.1.8 Kombinert formal offentlig eller privat tienesteyting/uteoppholdsarealer

Omrade O-1 Alvim: En mindre del av omradet tillates brukt til midlertidig riggplass/lagring, sa
lenge omradet skjermes visuelt og fysisk fra omgivelsene.

§ 5.1.9 Kombinert formal rastoffutvinning/andre typer bebyggelse og anlegg — fremtidig (jf. pbl.
§11-7nr. 10g § 11-10)

M-1 Vistergropa, kombinert rastoffutvinning/andre typer bebyggelse og anlegg (massedeponi):
Det apnes for rastoffutvinning, mellomlagring av masser, handtering av
hageavfall/lkompostering og deponi av rene masser innenfor omradet. Bruk til annen foredling
av masser kan reguleres innenfor omradet. Omkringliggende boliger og fremtidig
boligetablering skal ivaretas. Ved regulering skal det sikres at omradet kan avsettes til
boligformal etter uttak. Ved regulering skal det gjeres en risikovurdering for pavirkning av ytre
miljg (luft, jord, vann), samt en vurdering av fare for forurensning pa omkringliggende omrader.
Avbgtende tiltak avklares i reguleringsplanen. Regulert omlegging av Lundestadveien kan
flyttes til nordvestenden av omrade M-1. Stinett gjennom og ved omradet skal ivaretas
gjennom reguleringsplanen. Drivverdige og samfunnsnyttige masser skal tas ut fer permanent
deponering kan finne sted.

§ 5.2 Gronnstruktur (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a. Gregnnstruktur er arealer som inngér i naturomrader, turdrag, friomrader og parker.
Sammenhengende grentdrag, grenne lunger, turveier, omrader for lek og rekreasjon,
samt dammer, bekker og vannflater skal ivaretas og styrkes.

b. Mindre bygg og anlegg som legger il rette for rekreasjon, friluftsliv, biologisk mangfold
og/eller overvannshandtering tillates.

c. Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger begrenset til
10 enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg, nettanlegg som
etableres i henhold til omradekonsesjon i energiloven, samt fibernettledninger og
lignende, er tillatt dersom de ikke er i konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre
viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.
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d. Landeparken: Ved etablering av amfi i Landeparken skal tiltaket veere tilpasset en
naturpark og minimere omfang av tette flater, av hensyn til opplevelsen av parken og til
vannkvaliteten i Tunevannet.

e. Luftegarder for hunder kan etableres i parker, friomrader eller lignende dersom:

i. Luftegarden ligger i god avstand fra boligbebyggelse eller annen bebyggelse
med stayfalsom bruk,

ii. Det etableres solide gjerder og porter som sikrer mot at hunder ikke kommer ut
pa egen hand,

iii. Luftegarden kun opptar en mindre del av parken/friomradet.

Retningslinje til § 5.2
i) Ved regulering av turdrag og gr@ennkorridorer bgr disse vaere minst 30 meter brede.

i) Til bokstav c: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilfgrer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.

§ 5.3 LNF-areal for spredt bolig-, fritids- eller neeringsbebyggelse (jf. pbl. § 11-11)
a. Fradeling til annet formal enn landbruk er tillatt dersom felgende vilkar er oppfylt:
i. Arealene ikke bestar av dyrket/dyrkbar mark

ii. Fradeling ikke kommer i konflikt med viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser

iii. Arealene legges til en bolig- eller fritidseiendom

iv. Bolig- og fritidseiendommer fritidseiendommen som arealer legges til, ikke blir
stgrre enn henholdsvis 2000 og 1000 m?

b. Mindre tilretteleggingstiltak for naturmangfold, fritidsbruk og friluftsliv tillates under
forutsetning av at tiltaket ikke bergrer dyrket mark eller kommer i konflikt med andre
viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

c. Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avlgpsanlegg, nettanlegg som etableres i
henhold til omradekonsesjon i energiloven, samt fibernettledninger og lignende, er
tillatt dersom de ikke er i konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre viktige
landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

d. Masseuttak tillates kun nar det er ngdvendig i forbindelse med bygging eller
vedlikehold av enkeltanlegg for landbruksvei, og dersom lokalisering og omfang etter
kommunens vurdering er akseptabelt med hensyn til ivaretakelse av miljg- og
kulturlandskapsinteresser.

e. Planering eller massedeponi tillates kun nar det forflyttes masse som bergrer et areal
pa inntil 1 dekar.
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f. Postkassestativer, renovasjonsstativer, gjerder og lignende tillates neermere veikant
enn 5 meter uansett eksisterende mgnster i omradet, sa lenge krav om frisikt
overholdes.

Retningslinjer til § 5.3

i) 1 omréader avsatt til LNF-formal tillates kun tiltak som er nadvendige for landbruk og
gardstilknyttet neeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag. Unntaket er
tiltak beskrevet i § 5.3 med underbestemmelser. Med unntak fra karboliger er det ikke
tillatt & etablere nye boenheter, fritidsboliger eller naeringsbygg som ikke er i trad med
LNF-formalet. Fradeling til landbruksformal og fradeling til uendret bruk er tillatt.
Fradeling som innebeerer opprettelse av nye, selvstendige tomter for neering, bolig eller
fritidsbolig er i strid med arealformélet og tillates ikke.

i) Veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering av om et tiltak er i
trdd med LNF-formalet.

iii)  Til bokstav e: PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen
1 person tilforer et avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og
samling av stikkledninger med samlet lengde pa inntil 300 m.

§ 5.3.1 Bestemmelsesomréader

a. BS_Agnalt: Innenfor bestemmelsesomradet tillates inntil 2 dekar med lagring ute
(utover landbruksdrift) og inntil 2 dekar med mellomlagring av rene masser. Omradet
ma veere fysisk og visuelt skjermet fra Agnaltveien.

b. BS_Eidet: Innenfor bestemmelsesomradet tillates plassering av ett servicebygg/toalett
og én badstu..

§ 5.3.2 Byggegrenser langs vassdrag (jf. pbl. § 11-11 nr. 5)

Mellom byggegrense mot vassdrag og vassdraget er tiltak etter pbl. § 1-6 ikke tillatt. Unntatt er
felgende:

a. Fasadeendringer,
b. Fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt,

c. Ngdvendige tiltak for eksisterende landbruksvirksomhet, sa lenge de ikke er i strid med
landbruks-, natur- eller friluftsinteresser,

d. Riving og gjenoppfaring av eksisterende bygninger og anlegg, forutsatt er de ikke
plasseres neermere vannet,

e. Sikringstiltak mot flom, erosjon eller andre sikkerhetstiltak,
f. Tiltak som fremmer naturmangfold og friluftsliv, forutsatt at tiltaket er allment
tilgjengelig,
g. Tiltak i trdd med § 5.3.1 Bestemmelsesomrader i LNF,
h. Tiltak i trad med reguleringsplan.
Retningslinje til § 5.3.2

i) Byggegrensa er vist pa plankartet. Forbudet i § 5.3.2 gjelder kun for tiltak etter plan- og
bygningsloven. Aktiviteter som for eksempel beiting, playing eller sprayting omfattes
ikke av bestemmelsen.
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i) Tiltak beskrevet i bokstav a-h tillates kun hvis de ikke er i strid med avrige
bestemmelseri § 5.3.

i) For tiltak langs vassdrag gjelder vannressursloven § 11 om kantvegetasjon.

iv)  Ved regulering langs vassdrag med é&rssikker vannfaring, inklusive elver, bekker,
innsjoer og tiern, bar det opprettholdes og om mulig utvikles et naturlig
vegetasjonsbelte som ivaretar viktige okologiske funksjoner, motvirker erosjon og
tiener flomsikring og friluftslivet. Ved regulering bar allmenhetens tilgang til vannkanten
sikres.

§ 5.3.3 Bestemmelser for bebyggelse pa landbrukseiendommer (jf. pbl. § 11-11 nr.1)

a. Alle bygningsmessige tiltak skal dimensjoneres i samsvar med faktiske, driftsmessige
behov.

b. Nye karboliger tillates bare der det ikke er tvil om det driftsmessige behovet.
c. Riving og gjennoppfaring av karbolig er tillatt.

d. Utvidelse av gardstun, opparbeidelse av lagerplass og uteareal i forbindelse med
landbruksdrift kan tillates med inntil 1000 m?.

e. Landbruksbebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 15 m, malt fra gjennomsnittlig
eksisterende terreng. Minste tillatte takvinkel er 1:3. For siloer er starste tillatte
totalhgyde 15 m.

f. Ny landbruksbebyggelse inklusive vaningshus og karbolig skal utformes i trdd med
lokal byggeskikk og plasseres i direkte tilknytning til gardstun. Bebyggelsen tillates
likevel plassert et annet sted dersom plassering ved tunet kommer i konflikt med dyrket
eller dyrkbar jord, bo- og driftsmessige forhold og/eller andre viktige landbruks-, natur-
eller friluftslivsinteresser, eller dersom tiltakets funksjon krever en annen plassering.
Lagerplass og uteareal som er ngdvendig for landbruksdriften tillates plassert utenfor
tunet.

g. Flytting eller oppsplitting av gardstun er ikke tillatt.

Endringer av eksisterende boliger og fritidsboliger pa landbrukseiendommer, og ny
eller utvidet bebyggelse knyttet til disse, skal utformes i trad med lokal byggeskikk. Ny
eller utvidet bebyggelse skal ikke plasseres i strid med viktige landbruks-, natur- eller
friluftslivsinteresser.

Retningslinje til § 5.3.3

i) Ved vurdering av det driftsmessige behovet for oppfaring av ny karbolig, legger
kommunen avgjgrende vekt pa om planlagt drift kan giennomfgres uten at det bosettes
flere mennesker pa eiendommen. Oppfgring av karbolig er kun aktuelt & vurdere i
forbindelse med gjennomfgring av generasjonsskifte.

i) Ved vurdering av det driftsmessige behovet for nye bygg og konstruksjoner skal det
legges vekt pd omfanget av eksisterende bygningsmasse, og om behovet kan dekkes
ved tilpasning av denne.
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iii) [ tilfeller der oppfaring av ny bygningsmasse vil medfare tap av dyrket mark eller
beragre andre viktige interesser, vil kommunen kunne kreve vurdert om deler av
eksisterende bygningsmasse bgr rives for & gi plass til nye bygninger.

5.3.3.1 Bruksendring til naeringsvirksomhet/ tienesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet

a. Bruksendring av eksisterende landbruksbebyggelse til mindre naeringsvirksomhet
og/eller tienesteyting er tillatt dersom:

i. Virksomheten innpasses i eksisterende bygninger og/eller pa arealer utenders i
tilknytning til eksisterende bygninger.

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

iii. Virksomheten ikke kommer i konflikt med landbruks-, natur- eller
friluftslivsinteresser eller krever vesentlig ombygging av bygninger.

iv. Virksomheten ikke tilfarer vesentlig belastning pa omgivelsene. Virksomheten skal
ikke sysselsette mer enn 5 arsverk per driftsenhet, eller fgre til vesentlig gkt trafikk
fra kunder/besgkende og varelevering sammenlignet med landbruksvirksomhet.
Bruksendring tillates ikke dersom den ferer til gkt trafikk pa planoverganger.

v. Bygningen ligger mer enn 2 km fra tettstedet.

b. Bebyggelse som bruksendres ma enten veere koblet til kommunalt avigpsnett eller ha
godkjent utslippstillatelse etter forurensningsloven. Dersom dette ikke kan
dokumenteres, ma landbruksbygg kobles til kommunalt nett der hvor det er kommunalt
avlgpsnett, eller det ma sgkes om utslippstillatelse etter forurensningsloven i omrader
uten kommunalt nett.

c. Arealer og bygninger som brukes til neering/tjenesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra grunneiendommen.

d. Det tillates maksimalt 20 bruksendringer etter denne bestemmelsen i planperioden.

Retningslinjer til § 5.3.3.1

i) Til bokstav a: Med vesentlig belastning pa omgivelsene menes 0gsé stay, stov, lukt,
negative visuelle virkninger pa landskap, kulturmilje og/eller kulturminner og lignende.
Eksplosjons- eller brannfarlige virksomheter tillates ikke.

i) Arealer utendgrs som tas i bruk til neering/tienesteyting som ikke faller inn under
landbruksbegrepet bar ikke vaere starre enn 2000 m?.

§ 5.3.4 Bestemmelser for boligeiendommer i LNF-omrader (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)

a. Tilbygg og pabygg til eksisterende bebyggelse er tillatt. Det tillates 2 frittliggende
sekundaerbygninger (garasjer, uthus, anneks eller lignende) med inntil 80 m? BYA hver
for seg pa bebygd eiendom og med 6 m og 4 m maksimal mgne- og gesimshgyde malt
fra gjennomsnittlig eksisterende terreng. Boligtomtas samlede bygningsmasse skal
ikke overstige 650 m? BYA.

b. Ved oppfaring av nye boenheter skal det opparbeides uteoppholdsareal i henhold til
kravene i § 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal og lekeplasser/mateplasser.
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c. Riving og gjenoppfering av boligbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.3.3. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny eller tilbygg til boligbebyggelse tillates
bebyggelsen flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, natur,
arkitektur, overvannshandtering eller nabobebyggelse.

d. Frittstaende lyktestolper er ikke tillatt.

e. Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 farste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning
utover 3 m? og fyllinger/skjeeringer utover 1,5 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.3.3

Til bokstav e: Ved sprengningsarbeider ma det sgkes og angis spesifikt antall kubikk stein/fiell
som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og beskrives pa
hvilken mate.

§ 5.3.56 Bestemmelser for fritidseiendommer i LNF-omrader (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)

a. Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m2. Bebygd areal (BYA) skal ikke
overstige 160 m? pa tomta.

b. Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller
veranda tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m?. Av dette kan inntil 10 m? vaere overbygd.
Overbygget skal veere tilknyttet fritidsboligen. Overbygget skal ikke regnes med i tomtas
bruksareal (BRA), men i bebygd areal.

c. Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus /anneks ma ikke overstige 15
m?2 BRA og 20 m? BYA. Parkeringsplasser og andre utvendige konstruksjoner regnes ikke
med i tomtas bruksareal (BRA). Antall bygg eller bebyggelsens starrelse tillates ikke
utvidet dersom antall bygg eller bebyggelsens stgrrelse allerede er lik eller overskrider
disse verdier.

d. Oppfering av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som uteplass,
inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates ikke. Frittstaende
lyktestolper er ikke tillatt.

e. Malt fra gijennomsnittlig eksisterende terreng gjelder felgende;
i.  Bebyggelsens manehgyde skal ikke overstige 5 m.
ii.  Gesimshgyden skal ikke overstige 3,5 m.

iii.  For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal gesims-
/ma@nehgyde ikke overstige 4 m.

f. Riving og gjenoppfering av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i § 5.3.5. Ved
rivning av eksisterende og oppfering av ny eller tilbygg til fritidsbebyggelse tillates
bebyggelsen flyttet dersom dette ikke gir negative virkninger for landskap, arkitektur eller
nabobebyggelse.

g. Badestamp, svemmebasseng og lignende inngar som opparbeidet uteareal og tillates ikke
tilknyttet offentlig nett.

h. Innhegning av eiendommer, eller oppfering av gjerder, levegger og frittstdende trapper er
ikke tillatt. Fglgende er unntatt fra forbudet, forutsatt at materialbruk, utforming og farge
innpasses i omgivelsene:
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i.  gjerder som er ngdvendige av sikkerhetsmessige hensyn,
ii.  levegger med hayde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m,

iii.  mindre, terrengtilpassede trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendige for
en god gangadkomst samt inngangsparti.

i. Det erikke tillatt & utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidige anleggsveier og enkel gangadkomst i
maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot. Gangadkomst skal ikke
asfalteres.

j- Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 farste ledd skal tilpasses det naturlige
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning utover 3
m?® og fyllinger/skjeeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer til § 5.3.4

i) | saker som gjelder innpassing av vatrom som fglge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-lgsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m?
BRA ut over begrensningen satt i § 5.3.5.

i) Til bokstav b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse
eller veranda tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet il
fritidsbolig, eller forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde.
Gangbane inngar i uteplassarealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med
som overbyqd terrasse. Opparbeidet uteplass skal veere terrengtilpasset. Steinlagte
omrader regnes som opparbeidet uteplass.

iii)  Til bokstav e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 7 grader.

iv)  Til bokstav f: Ved ny plassering etter gjenoppfaring vektlegges plasseringens
konsekvenser for den stedlige vegetasjonen, virkninger for landskap, arkitektur og
nabobebyggelse.

v)  Vann fra badestamp, svemmebasseng og lignende er gravann og skal handteres etter
forurensningsregelverket.

vi)  Til bokstav h: Unntak fra forbud mot trapper kan gjares for mindre, terrengtilpassede
trapper eller trinn i terrenget som er ngdvendig for en god gangadkomst, samt
inngangsparti. God materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges. Der det
allerede er flere enheter pé en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver enkelt
enhet.

vij)  For seknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger ma det
paregnes et krav om reduksjon i bygningsantall.

viii)  Til bokstav j: Ved sprengningsarbeider ma det sokes og angis spesifikt antall kubikk
stein/fiell som skal sprenges. Det skal vises pa kart hvor sprengningen skal forega og
beskrives pa hvilken mate.

§ 5.3.6 Bestemmelser for neeringsvirkeiendommer (jf. pbl. § 11-11 nr. 1 og 2)
Falgende tillates pa naeringseiendommer:
i. Fasadeendringer

i. Riving og gjennoppfaring
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ii.  Utvidelse av eksisterende bebyggelse, med maksimum 50 m?tilbygg/pabygg.
§ 5.4 Bruk og vern av sjo og vassdrag (jf. pbl. § 11-11 pkt. 3 0g 5 0og § 11-8 4.
ledd)
a. Fglgende tillates ikke:
i.  Tiltak som begrenser allmenhetens tilgang til vann og vassdrag.
i. Nye brygger, bgyer og moringer, med mindre de er tillatt etter § 5.3.1.
ii.  Flytende hytter/husbater.
Nyetablering, flytting, fierning, vedlikehold mv. av anlegg til navigasjonsmessig bruk,
omfattes ikke av forbudet i bokstav a.

Retningslinje til § 5.4
i) Til bokstav a: ISPS-sertifiserte kaianlegg omfattes ikke av forbudet. For tiltak i vannet
gjelder vannforskriften § 4 (forbud mot tiltak i vannet som vanskeliggjor & né

miligmélene i vassdraget).
i) Ved mudring ma det sgkes Statsforvalteren om tillatelse etter forurensingsloven.
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Vedlegg — Reguleringsplaner som fortsatt gjelder uendret

PlanID Plannavn Vedtaksdato
) 21.06.2007
22054 Del av Sgndre Alvim (planendring 28.10.2022)
21041 Nedre Vetaberget 14.05.2009
(planendring 14.09.2023)
13015 Tunejordet, Obs/Stopp 18.02.2010
13016 Hundskinn 28.10.2010
33006 Furuholmen 11.04.2013
13017 Lilletuneveien 6B og 8 07.05.2014
26029 Kampenes vest 18.06.2015
21049 Opstad vest 18.06.2015
24037 @ya seniortun, 2096/5, 7 12.11.2015
22064 Fv 109. Alvim - Torsbekkdalen, del 2 10.12.2015
26028 Roligheten 21.04.2016
26026 Kampenesmyra nord (Bredmyra) 16.06.2016
13020 Fv. 118 - Undergang ved Tune kirke 14.09.2017
21063 Hans Bgrstads vei 10 - 12, Gredker 14.12.2017
26034 Kroken boligomrade (tidligere Jellestad) 01.03.2018
28016 Navestad - Berg sgndre gnr. 1045 bnr. 3 m.fl. 21.06.2018
33007 Brunsbykollen, Varteig 15.11.2018
22075 Dstfoldkorn 15.11.2028
31018 Vister naeringspark 13.12.2018
27040 Bodalstranda 28.02.2019
27039 Bergheim 11.04.2019
27041 Bjgrnemyr 20.06.2019
21066 Gralumveien 40 A 26.09.2019
23057 Batergd vannverk 27.02.2020
22073 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
22074 Fv. 114 Gralumveien - holdeplasser 27.02.2020
26044 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
26036 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
27042 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
27043 Fv. 118 Skjebergveien - holdeplasser 27.02.2020
23052 Fv. 118 Tuneveien - holdeplasser 27.02.2020
22071 Gaupefaret 20 27.02.2020
26042 Kalaveien 17A og Moenskogen 17 06.10.2020
28017 Fv 22 Storhaugen, k.holdep 10.12.2020
23054 Sykkelveier Store Tune 1-4 parsell 16.09.2021
21064 Bjgrnstadmyra naeringspark 16.09.2021
22069 Knattas 14.10.2021
22065 Greakerveien 121 SMV 18.11.2021
22071 Gaupefaret 20 27.02.2022
31021 Faunapassasjen 03.03.2022
23053 Maugesten 16.06.2022
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26035 Rv. 22 Hafslund Dondern 17.11.2022
22085 Alvim renseanlegg 11.05.2023
26032 Rv. 22 gang- og sykkelveg Nygardshaugen—Holmegil | 11.05.2023
21060 Fv..109 Rabekken—Alvim, parsell Rolvsgysund bru— 15.06.2023
Alvim
21060 Fv. 109 Alvim - Rolvsgysund bru 15.06.2023
23023 Ravneberget Fengsel 21.09.2023
27044 Klgvningsten omrade B4, N4, N5 og N6 21.09.2023
21070 Bjergas 21.09.2023
22081 Ugleveien - Gaupefaret 21.09.2023
37014 Sarpsborg Pukkverk AS 14.11.2023
27047 Detaljreguleringsplan for Haugvoll sykehjem 14.12.2023
22082 Yvenveien 28.02.2024
13024 Fosby neeringsomrade 23.05.2024
22087 Vesterheim 12.09.2024
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Adresse

Sar PS bor g Post: Postboks 237, 1702 Sarpsborg

Besgk: Glengsgata 38, 1706 Sarpsborg

|'( ommune Faktura: Postboks 505, 1703 Sarpsborg
Telefon: +47 69 10 80 00

E-post: postmottak@sarpsborg.com
Org.nr: 938 801 363

www.sarpsborg.com

Melding om administrativt vedtak

MTS ARKITEKTER AS
Gamle Isevei 6
1738 BORGENHAUGEN

Deres ref. Var ref. Dato
BYGG-23/02207-10 15.07.2024

Ferdigattest er gitt - 1 av 3 boenheter i tremannsbolig - Gamle
Tindlundvei 15B

Eiendom (gnr/bnr/fnr/snr): 2075/144/07/0

Ansvarlig sgker: MTS ARKITEKTER AS
Tiltakshaver: NORPRO BYGG AS
Vedtak

Sarpsborg kommune godkjenner sgknad om ferdigattest for 1 av 3 boenheter i tremannsbolig
som vi mottok 5.7.24. Tiltaket er godkjent i vedtak av 19.8.22. Ferdigattesten er i gitt med
hjemmel i plan- og bygningsloven (heretter pbl.) § 21-10.

Gjennomfgringsplan datert 5.7.24 med versjonsnummer 5 (dokument BYGG-23/02207-5)
legges til grunn.

Ferdigattesten er ikke en bekreftelse pa tiltakets tekniske kvalitet, men en bekreftelse pa
myndighetenes avslutning av saken.

Ifglge seknaden er det ikke registrert mangler.

Klageadgang

Du kan klage pa vedtaket innen 3 uker i henhold til pbl. § 1-9 og forvaltningsloven kapittel VI.
Klagen kan du sende elektronisk ved a ga inn pa www.sarpsborg.com/klagevedtak, eller per e-
post til postmottak@sarpsborg.com. Du kan ogsa sende klagen per brev til kommunen.
Statsforvalteren i Oslo og Viken er klageinstans.

I henhold til forvaltningsloven §§ 18 og 19 har du rett til & fa innsyn i sakens dokumenter. Ta
kontakt med kommunen dersom du @nsker innsyn i dokumentene.

Sgksmal om gyldigheten av vedtaket eller krav om erstatning som fglge av vedtaket, kan du

ikke reise uten at du har benyttet adgangen til & klage og klageinstansen har avgjort klagen. Var
adgang til & bestemme dette falger av forvaltningsloven § 27 b.

I N
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Sarpsborg kommune Saksnummer
BYGG-23/02207

Dato
15.07.2024

Side 2

Med hilsen

Julia Larion

Radgiver 2

Team byggesak

Telefon: 96948584

Epost: julia.larion@sarpsborg.com

Dokumentet er elektronisk godkjent og har ingen signatur

Kopi til:
NORPRO BYGG AS
NORPRO UTVIKLING AS
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1981/310860/3 Side 1 av 1
Attesteringstidspunkt 2025-08-26 08:46
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2009/589642/200
Attesteringstidspunkt 2025-08-26 08:47

L

Side 1 av 2

|

Tinglyst: 13.08.2009

STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

ERKLZRING.
For Knut Willy Olsen
Gamle Tindlundvei 19
1718 GREAKER
Eier av Gnr. 2075 Bnr. 144. Gml.Tindlundvei 19 1718 GREAKER

Sarpsborg kommune Nr 105

Gir herved eier avtomt Gnr. 2076 Bnr. 430 Gml Tindlundvei 17 A 1718 GREAKER,
Sarpsborg kommune Nr. 105 rett til i fremtiden og ha vei, vann og kloakkledning liggende
over eiendommen.

Veien gar i 6 m bredde og 29 m lengde fra nabogrensen til Gnr. 2075 Bnr. 249.
Gml. Tindlundvei 19 A

Overstaende vei kobles til tinglyste rettigheter for tilkobling til privat adkomstvei og vann og
kloakkledning pa nevnte eiendommer Gamle Tindlundvei 19 A og 19 B 1718 GREAKER

Den gitte erklzering er samtidig @ betrakte som skadelgserklzaering ved eventuelle senere
reparasjoner. Erstatningens stgrrelse avgjgres enten i minnelighet eller ved offentlig skjgnn.

Den gitte rettighet overstiger ikke en verdi av kr. 1000.-

Vedlegg: Kart med inntegnet vei.
2 stk. tinglyste erklzeringer fra 7 desember 1981 -

Greaker 05.08.2009

nger Beg Ol Y| Oieer
Inger Berg Olsen Knut Willy Olsen
f. 161247 £.26034/
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Attesteringstidspunkt 2025-08-26 08:48
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= Kartverket

Attestert kopi a
Attesteringstidsp

v dok.nr. 2023/1324817/200
unkt 2025-08-26 08:48

Side 2 av 11

Seknad om seksjonering

Tinglysingsrekvirenten (kommunen)

Kommunen skal fylle ut dette feltet og sende skjemaet til Kartverket,

Kommunens navn Kommunens adresse ; Kontaktperson )
G | PG 23F [0 Sovgsborey | Ethang £ Hon
1. Opplysninger om innsenderen
Feltet skal fylles ut av den som sender inn spknaden til kommunen. Dette kan vaere den som eler eiend (hj Ist ), men ogsa en advokat
eller annen med fullmakt fra hj Ish i(e).
Navn Fadselsnr./Org.nr. E-postadresse
Marberg Bygg- og Tegneservice 912 054 888 clas@marberg.no
Adresse Postnummer Poststed Telefonnummer
Svartedalskroken 25 1739 Borgenhaugen 48184465
2. Opplysninger om eiendommen
Kommunenr. | Kommunens navn Gardsnr. Bruksnr. Festenr.
3003 Sarpsborg 2075 144
3. Hvem eier/fester eiendommen? (Hjemmelshaver(e)
Fedselsnr./Org.nr. (11/9 siffer) Navn Elerandel (oppgis
som brak)
916 364 547 Norpro Utvikling AS | I |

4. Sgknad (#nsket oppdeling av eiendommen)
Eiend spkes oppdelt i eierseksj slik det fremgar av fordelingsli ienfor.
Dersom eiendommen @gnskes oppdelt i flere enn seksti seksjoner, ma du fortsette utfyllingen pa sgknadens siste side.
Seksjons- | Seksjonens formal Samelebrak (teller] Tilleggsareal
nummer | B=Boligseksjon (omfatterogsd | Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst | Fyll ut denne kolonnen hvis seksjonen skal ha tilleggsareal.
fritidsboliger) skriver du som vl vaere B = tilleggsareal | bygning
N = nzringsseksjon av tellerne til samtlige seksjoner i sameiet. G = tilleggsareal i grunn (krever oppmalingsforretning)
5B = samleseksjon bolig BG = tilleggsareal | bygning og grunn (krever oppmailingsforretning)
SN = samleseksjon naering
S.nr | For- | Brek Tilleggs- | S.nr | For- | Brok Tilleges- | S.nr | For- | Brok Tilleggs- | 5.nr | For- | Brak Tilleggs- | S.nr | For- | Brok Tilleggs-
mal | (teller) areal mal | (teller) areal mal | (teller) areal mal | (refler) areal mal | (teller) areal
1|8 1 B |13 25 37 48
2 | B 1 B |14 26 38 50
3 |8B 1 B IS5 27 39 51
4 | B 1 B |16 28 40 52
5|8 1 B |17 29 41 53
6 18 30 42 54
Fé 19 31 43 55
8 20 32 44 56
9 21 23 45 57
10 22 34 46 58
11 23 35 47 59
12 24 36 48 60
Sum tellerey 5 Newvner=| 5
Data | Innsenderens underskrift
4/ -23 g
Fastsatt av K |- og mod def med hj | i forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert sgknad om seksjonering Side1av4



Attestert kopi av dok.nr. 2023/1324817/200 Side 3av 11

B Kartverket toqteringstidspunkt 2025-08-26 08:48

5. Ngdvendige dokumenter som skal tinglyses samtidig med seksjoneringen
Her skal sgker kun gi opplysninger om doku som er ngdvendige for at seksjoneringen skal kunne tinglyses, for
inneholder opplysninger om fordeling av opprinnelige sameieandeler.

som

6. Egenerklaering om at vilkarene i eierseksjonsloven er oppfylt

Hjemmelshaver(ne) erklzerer at:

a) hver seksjonseier har enerett til & bruke en bruksenhet

b) hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa eiendommen og har egen inngang fra fellesareal,
fra naboeiendom eller fra egen tilleggsdel

c) dat er avsatt tilstrekkelig parkeringsareal til 3 sikre det antallet parkeringsplasser som falger av byggetillatelsen eller plangrunnlaget

d) seksjoneringen omf alle bruksenh i eiend,

e) ks} ingen omf bare én gr dom, festegrunn eller anleggseiendom, eller at k med kke fra Kartverket har gjort
unntak fra vilkaret

f) det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til boligfarmal eller annet formil, og bruksformdlet er i sa med arealplanformal
eller annen bruk det er gitt tillatelse til

g) rammetillatelse eller igangsettingstillatelse er gitt dersom seksj ingen gjelder planlagt bygning eller seknadspliktige tiltak i eksisterende

bygg

h) arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsioven er avsatt til felles uteoppholdsareal,
seksjoneres til fellesareal

i) det er fastsatt vedtekter.

Hjemmelshaver(ne) er kjent med at det er straffbart 4 avgi eller benytte uriktig erkleering, jf. straffeloven § 365

7. Egenerklzring om at lovens tilleggsvilkar for seksjonering til bolig er oppfylt

Hjemmelshaver{ne) erklarer at:

Hver baligseksjon er en lovlig etablert boenhet etter plan- og bygningsl og har kjgkken, bad og wc innenfor hoveddelen av
bruksenheten og at bad og wc er | eget eller egne rom

eller

[[] boligseksjonen skal brukes til fritidsholig,

eller
[] atle boligene inngér i en samleseksjon bolig
Da!z/ I Innsenderens underskrift z ; é
y
Fastsatt av Ki |- og moderniseringsder med hj 11 forskrift
17. desember 2017 om bruk av lardisert spknad om seksj ing Side 2av 4
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Attestert kopi av dok.nr. 2023/1324817/200 Side 4 av 11

N
[ Rartveriet Attesteringstidspunkt 2025-08-26 08:48

8. Vedlegg som skal fglge spknaden

a)  Situasjonsplan over eiendommen som tydelig angir eiendommens grenser, omrisset av bebyggelsen og g for lle utend
tilleggsdeler som skal inngd i bruksenhetene

b)  Plantegninger over etasjene i bygningen, inkludert kjeller og loft. Pa tegni skal bruksenh arealer og avgrensinger, forslag til
seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom angis tydelig

¢) Sameiets vedtekter

d)  Rekvisisjon av oppmalingsforretning dersom noen av bruksenhetene har ders tilleggsareal

e} Dok asjon pa at boligseksj appfyller k til 4 veere selvstendige boenheter etter plan- og bygningsloven. Som regel vil slik
dokumentasjon fremga av tillatelse etter plan- og bygningsloven, men ogsa opplysninger fra matrikkelen, tinglyste ki ler eller annet dok
kan tjene som dokumentasjon

fl s fkke fra hetshaver hvis det er tinglyst urddighetserklaring som gar ut pi at eiend ikke kan disp over uten samtykke fra
remghelshaver Samtykket ma vare med original signatur

g)  Dersom det er flere hj Jsh e til eiend. som skal seks) , skal skji «Fordeling av ieandeler ved seksj ing»
vedlegges.

9. Innsendte plantegninger

Som hjemmelshaver(e) bekrefter jeg/vi at de vediagte plantegning t med den faktiske planlgsningen

10. Underskrifter

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn m okstaver 5

Mehe Redzic .
Norpro l}tv:kllng AS

Sg(f,ﬁhgg ORll.7%

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift I Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hj Ish s underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato ) Hjemmelshavers underskrift . Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

11. Kommunens saksbehandling

a) [:l Kommunen har utarbeidet og vedlagt matrikkelkart for utendears tilleggsdeler

b) & Brev med orientering om vedtaket er sendt til innsenderen (mé krysses av)

12. Kommunen bekrefter at tillatelse til seksjonering er gitt for (ma fylles ut):

Kommunenr. l Kommunens navn Gardsnr. | Bruksar. Festenr.

3003 Socpsioem, QOFS | 14 Y
Dato | underskrift Stempel
|\{ Sarpshorg kommune
Virksomhet byggesak, landbruk o [<art
“ ._&EE Postboks 237, Sarpsborg 1702
Org.nr.: 938 801 363
Dato | Innsenderens underskrift @
6/1/ 73 /é;?

Fastsatt av K |- og moderniseringsd t med hj | i forskrift

17. desember 2017 om bruk av dardi mknad om seksj i Side3av4
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= et Atteste_rt ko_pi av dok.nr. 2023/1324817/200 Side5av 11
Attesteringstidspunkt 2025-08-26 08:48
4. Sgknad (gnsket oppdeling av eiendommen), fortsettelse.
Eiendommen spkes oppdelt | eierseksjoner slik det fremgdr av fordelingslisten nedenfor
Seksjons- | Seksjonens formdl Sameiebrak (teller) Tilleggsareal
B= ksjon {omf; ogsd | Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst | Fyll ut denne kolonnen hvis seksjonen skal ha tilleggsareal.
fritidsboliger) skriver du nevneren, som vil viere summen B = tilleggsareal i bygning
N = naeringsseksjon av tellerne til samtlige seksjoner | sameiet. G = tilleggsareal i grunn (krever oppmalingsforretning)
5B = samleseksjon ballg BG = tilleggsareal | bygning og grunn (krever oppmalingsforretning)
SN = samleseksjan naring
S.or | For- | Brek Tilleggs- | S.nr | For- | Brek Tilleggs- | S.nr | For- | Brak Tilleggs- | S.nr | For- | Brak Tilleggs- | 5.nr | For- | Brak Tilleggs-
mal | (teller) areal mal | (tefler) areal mal | (teller) areal mal | (teller) areal mal | {teller) areal
61 85 109 133 157
62 86 110 134 158
63 87 111 135 159
64 88 112 136 160
65 89 113 137 161
66 90 114 138 162
67 91 115 139 163
68 92 116 140 164
69 93 117 141 165
70 94 118 142 166
71 a5 119 143 167
72 96 120 144 168
73 97 121 145 169
74 a8 122 146 170
75 99 123 147 1
76 100 124 148 172
77 101 125 149 173
78 102 126 150 174
79 103 127 151 175
80 104 128 152 176
81 105 129 153 177
82 106 130 154 178
83 107 131 155 179
84 108 132 156 180
Sum tellere: Nevner =
Ualc‘:‘ /// 23 ] Innsenderens underskrift : i /@
&
Fastsatt av Ki | derniseringsd tementet med hj 1 i forskrift
17. desember 2017 om bruk av disert sgknad om seksj Sided av 4
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Side 7 av 11
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Attestert kopi av dok.nr. 2023/1324817/200

= Kartverket Attesteringstidspunkt 2025-08-26 08:48
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Attestert kopi av dok.nr. 2023/1324817/200 !
= Kartverket Attesteringstl%spunkt 2025-08-26 08:48 Side 9.av 11
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Attestert kopi av dok.nr. 2023/1324817/200 .
= Kartverket  Attesteringstidspunkt 2025-08-26 06:48 Side 10av 11
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Attestert kopi av dok.nr. 2023/1324817/200 ;
= Kartverket  Attesteringstidspunkt 2025-08-26 08:48 Side 11av1l
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Gamle Tindlundvei 158 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1718 GREAKER Saksbehandler: Jens August Larsen

Telefon: 99717 879

Oppdragsnummer: E-post: jens.august.larsen@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



